Gemeinde Hohenfurch

EINBEZIEHUNGSSATZUNG
»FL.-NR. 608/10 UND TEILFLACHE FL.-NR. 608
GEMARKUNG HOHENFURCH*

ENDFASSUNG MIT STAND VOM 25.10.2022

Bestandteile der Einbeziehungssatzung:
1. Planzeichnung/ Festsetzung durch Planzeichen (M 1:1000)

2. Textteil mit
| Praambel
Il Satzung (Festsetzungen durch Text)
Il Begriindung mit Verfahrensvermerken
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Textteil

Praambel

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zu-
letzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74).

Gesetz lber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBL. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. [ S. 3908).

Gesetz iiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayeri-
sches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).
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2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Hohenfurch, Landkreis Weilheim-Schongau, beschliet mit Sitzung vom 25.10.2022 auf-
grund von § 34 Abs. 4 bis 6 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie §§ 2, 8, 9, 10 und 13 BauGB, geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74) die vorliegende

Einbeziehungssatzung
»Fl.=Nr. 608/10 und Teilfliche FI.-Nr. 608 Gemarkung Hohenfurch",

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begrundung, jeweils in der Fassung vom 25.10.2022 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ...... 27MR22023 ............. gemé&R § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich

bekanntgemacht. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Hinweise: Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo die Einbeziehungssatzung nebst Be-
griindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann. GemaR § 10a Abs. 2 BauGB
wird die in Kraft getretene Einbeziehungssatzung mit der Begriindung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite
der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher
Stelle sowie unter welcher Intemetadresse die Planung eingesehen werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten oder von Méngeln in der Abwéagung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erlschens von Entschédigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzuweisen.

Die Einbeziehungssatzung wurde gemaR § 13 BauGB im "Vereinfachten Verfahren" aufgestellt. Geman § 13 Abs. 3 BauGB wurde
weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht geman § 2a BauGB erstellt.
Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung
erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

GEMEINDE HOHENFURCH

Hohenfurch, den .00 .
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DER EINBEZIEHUNGSSATZUNG

Die Einbeziehungssatzung wird gebildet durch die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch
Planzeichen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches)
in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 25.10.2022.
Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstlick mit der Flur-Nummer 608/10 und eine Teilflache
des Grundstiicks mit der Flur-Nummer 608, jeweils der Gemarkung Hohenfurch.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgelést, neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend zuge-
hdérigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den entsprechen-
den raumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Innerhalb der festgelegten Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches richtet sich die planungsrecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach den in der vorliegenden Einbeziehungssatzung ge-
troffenen Festsetzungen und im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Der zu erbringende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von rechnerisch insgesamt 312 m?
ist zugeordnet / festgesetzt auf einer Teilfidche von 312 m? des Grundstiickes mit der F|.-Nr. 608 der
Gemarkung Hohenfurch (Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0).

Diese Grundstiicksteilflache ist ebenfalls Bestandteil des rdumlichen Geltungsbereiches der Einbezie-
hungssatzung.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:
Dorfliches Wohngebiet (MDW) gemal § 5a der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die héchstzuléssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Wohngebaude wird auf maximal
2 WE fiir das zulassige Einzelhaus begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen)
eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Werteangabe fiir die Firsthdhe (FH) bestimmt.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Baugebiets- / Ortsrandeingriinung" werden zur Er-
mittlung der zuldssigen Grundflache / Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland (mit
braunlichem Farbton als MDW gekennzeichneter Flachenbereich) hinzugerechnet.

Die maximal zulassige Firsthohe (FH) des Hauptgebaudes betragt 8,10 m.

Die zulassige Firsthéhe (FH; als HochstmaR) wird durch das MaR der senkrecht gemessenen Hohendif-
ferenz zwischen der Oberkante des natliflichen Geléndes im Zentrum des Geb&audes (unterer Bezugs-
punkt) und der Oberkante der Dachhaut am First (oberer Bezugspunkt) definiert.
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Hinweis. Den Bauantragsunterlagen sind Gelandeschnitte mit entsprechenden Hohenangaben / Angabe der

§4
41

4.2

4.2.1

43
431

44

§5

5.1

5.1.1

N.N.-Hohen beizufiigen; dabei sind insbesondere das bestehende Gelénde sowie die geplante Gelén-
deprofilierung und die Lage des Gebé&udes / der Gebaude(teile) darzustellen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es gilt die ,Satzung (iber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe (Abstandsfldchensatzung) der Ge-
meinde Hohenfurch vom 19.01.2021°, in Kraft getreten am 01.02.2021.

Im Ubrigen gelten die Regelungen zu Abstandsflichentiefen / Abstandsflachenvorschriften geman Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.
Abweichend von § 4.3 ist eine Uberschreitung durch mit dem Hauptgebéude verbundene, nicht iiber-
dachte Terrassen bis zu max. 3,0 m Tiefe zuldssig, sofern ein Mindestabstand von 1,0 m zu den privaten
Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” nicht unterschritten wird bzw.
verbleibt.

Es ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzelhausern zulassig.

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen, Stellplatze und (iberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebdude diirfen
aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) und der ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen / -ge-
baude, Stellplatze, (iberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Gemeinschaftsanlagen® errichtet wer-
den (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO).

Abweichend von § 5.1 sind sowohl ,offene” bzw. nicht iiberdachte Stellplétze sowie Zufahrts- / Wegefla-
chen und dergleichen als auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhauser, Lagerplétze fiir
Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung, etc.) im gesamten Bereich des Baulandes (mit
braunlichem Farbton als MDW gekennzeichneter Fldchenbereich) zuléssig.

Hinweise: - Aneinandergebaute Garagen, Nebengebaude sowie Stellplatze mit Uberdachung (Carports) sind mog-

lichst einheitlich zu gestalten. In Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie
aneinander anzugleichen.

- Die gemeindliche ,Satzung (ber die Herstellung von Stellplétzen® (inkl. der Anlage ,Richtzahlen fiir
den Steliplatzbedarf*) in der bei Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung ist anzuwenden.

§6  GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

6.1 Fir das Hauptgebaude (inkl. der zulassigen Quergiebel(bauwerke)) sind nur gleichgeneigte Satteldach-
formen mit den in der Planzeichnung eingetragenen Dachneigungen (DN) zulassig. Die beiden Dachsei-
ten miissen zudem eine gleichschenklige bzw. symmetrische Gestalt aufweisen.

6.1.1  Abweichend von § 6.1 sind fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhéuser oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. weiterhin auch Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachfor-
men (bis 12° Dachneigung) zulssig.
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Als Dacheindeckung fiir das Hauptgebaude sind nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen
Materialien in naturroten bis (rot)braunen Farbtdnen zulassig.

Glanzende und reflektierende Oberflachen bzw. glasierte oder in sonstiger Weise gesondert beschichtete
Dachziegel (z.B. Ausfiihrung von Oberflachen-Lackierungen) sind unzulassig.

Abweichend von § 6.2 sind engobierte Oberfldchen sowie eine Dacheindeckung mit Anlagen zur solar-
energetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren zuléssig.

Diese sind nur in und auf Dachflachen sowie nur in paralleler und mdglichst biindiger Anordnung zur
Dachhaut zulassig. Die Anbringung muss in einer mdglichst zusammenhéngenden, harmonisch wirken-
den Flache erfolgen.

Dariiber hinaus sind Dachbegriinungen allgemein zul&ssig (und planerisch ausdrticklich erwiinscht).
Abweichend von § 6.2 sind fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenh&user oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. auch Dacheindeckungen aus Glas mit konstruktiven Elemen-
ten aus Metall und Holz zuléssig.

Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist unzulassig.

Ebenfalls ist eine Anbringung von Umwehrungen auf Dachem / im Dachbereich unzul&ssig.

Hinweis: Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebdude sowie iiberdachte Steliplétze (Carports) sollen in ihrer

6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3

§7
71

711

Gesamtgestaltung grundsétzlich mit dem Hauptgeb&aude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug
auf Dacheindeckung und -neigung.

Die Errichtung von Dachgauben ist unzulassig.

Je Gebaudeseite ist nur ein Quergiebel(bauwerk) bzw. Quer- / Wiederkehrbau mit einer Breite (jeweils
gemessen an den Auienwénden) von max. '/3 der Lange des Hauptbaukérpers zuldssig.

Der First bzw. obere Abschluss muss mindestens 0,5 m unterhalb des Firstes des Hauptgeb&udekérpers
liegen.

Abweichend von § 6.3.1 Satz 1 darf die Breite des bzw. eines Quergiebel(bauwerk)s auf der siidlichen
Gebéaudeseite bis zu 6,0 m betragen.

Die Dachneigung der Quergiebel(bauwerke) darf diejenige des Hauptgeb&udes nicht (iberschreiten.
Deren Dacheindeckung ist entsprechend der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind als transparente Holz- oder Metallzaune ohne Sockel auszufiihren. Kunststoffzaune
sind allgemein unzul&ssig.
Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Gelandeoberkante einzuhalten.

Hinweis: Die Einfriedungen sind in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) maglichst auf die Gebéude

§8

8.1

des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abzustimmen.

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Fliachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das unbe-
dingt erforderliche Mindestmal zu begrenzen. Die nicht iberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind
als Griinflachen anzulegen / zu gestalten, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsfléchen, insbesondere von Kunstrasen und
Kunstpflanzen sowie eine Anlage von geschotterten Steingarten ist unzuléssig.
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8.2

8.3

8.3.1

8.4

841

84.2

8.5

8.5.1

8.5.2

Stell(platz)flachen und Carports sowie ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und
Zuwegungen / Zugangsflachen und dergleichen auf Privatgrund sind mit sickerfahigem Belag auszubilden
(z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster).

Auf den privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung “Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” ist die Errichtung
baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuléssig.

Die Flachen dirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzfia-
chen genutzt werden.

Abweichend von § 8.3 ist die Errichtung sockelloser Einfriedungen gemaR § 7 zulassig.

Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflichen gem. § 8.3 als auch fiir
alle sonstigen im Plangebiet gemalR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflan-
zungen ist ausschiieBlich und nachweislich ,gebietseigenes” Pflanzenmaterial (Vorkommensgebiet 6.1
,Alpenvorland”) von standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und benachbarter
Pflanzengeselischaften zu verwenden.

Fir die zur Verwendung zuléssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" verbindlich.

Auf den unter § 8.3 genannten Flé&chen ist die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher
Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich untersagt.

Auf den privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung" besteht inner-
halb der festgesetzten Fléchenumgrenzungen ,zum Anpflanzen von Béumen, Strauchem und sonstigen
Bepflanzungen® eine Pflanzbindung zur Anlage von Strauch-Geholzstrukturen aus Gehdlzen mind. 3.
Wuchsordnung (artenreiche Strauchgehdlz-Hecken, méglichst bliiten- und fruchtreich).

Innerhalb der unterschiedlich breiten Abschnitte der Flachenumgrenzungen ist bezogen auf die jeweilige

Einzelgrundstiicksflache die Umsetzung nachfolgender PflanzmaRnahmen festgelegt bzw. sind folgende

Pflanzbindungen festgesetzt:

a) in den Abschnitten mit einer Breite von 3,0 m: Pflanzung einer mind. 1-reihigen, durchgehenden bzw.
dichten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur. Als Pflanzraster wird ein Abstandsma® von 1,30 m
festgelegt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 2 - 3 Pflanzen je Art zu pflanzen. Auf § 8.4.1
wird verwiesen;

b) in den Abschnitten mit einer Breite von 5,0 m: Pflanzung einer mind. 2-reihigen, durchgehenden bzw.
dichten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur. Als Pflanzraster wird ein Abstandsmaf von 1,50 x
1,50 m, versetzt auf Liicke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflanzen
je Art zu pflanzen. Auf § 8.4.1 wird verwiesen.

Der Pflanzabstand (in Stamm- bzw. Gehdlzmitte) zu Nachbargrundstiicken betragt mindestens 2,0 m.

Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind als freiwachsende Hecken auszubilden.

Formschnitthecken sind nicht zul&ssig.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen ist fiir den Bereich der privaten Griinflichen ein differenzierter Freiflachen-

8.6

8.6.1

gestaltungs- bzw. Pflanzplan beizufiigen; dabei sind insbesondere die zur Verwendung vorgesehenen
Arten und deren Mindestanforderungen (Angabe der Mindest-Pflanzqualitat) inkl. eines gesonderten
Pflanzraster-Konzeptes fiir die Griinfldchen einzutragen. Die gem. § 7 auf den festgesetzten Griinflé-
chen zulassigen Einfriedungen sollen ggf. ebenfalls beschrieben bzw. dargestelit werden.

Es besteht eine Pflanzbindung fiir das in der Planzeichnung eingetragene heimische Obstgehélz sowie
fiir die Gehdlze mind. 2. Wuchsordnung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten).
Auf § 8.4.1 wird verwiesen.

Alternativ ist fiir den freistehenden Pflanzstandort / fiir das Einzelgeholz am Siidwestrand der privaten
Griinflachen auch die Anpflanzung eines heimischen Obstgehéizes zulassig.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist bis zu 3 m veranderlich.
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8.6.2

8.7

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Bei Pflanzenausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode arten-
gleich oder -hnlich nachzupflanzen.

Die Pflanzmafnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jewei-
ligen Hauptgebaudes (malgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden zweiten Vegetationsperi-
ode auszufiihren.

Hinweise Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-

§9

9.1

recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdlzen haben ausschlieBlich bzw.
zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. zu erfolgen (zuléssig sind
allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau zulassig.

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT

Zur Kompensation der mit Realisierung des Planungsvorhabens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild wird ein rechnerischer naturschutzrechtlicher Ausgleichsfldchenbedarf von 312 m?
festgesetzt.

Hinweis: Auf die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im entsprechenden Kapitel der ,Be-

9.2

9.3

9.3.1

94

griindung* wird verwiesen.

Der 312 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird vollstandig auf einer Teilfldche des Grundstiicks
FI-Nr. 608 der Gemarkung Hohenfurch zugeordnet bzw. festgesetzt — die Anrechenbarkeit der Aus-
gleichsflache erfolgt mit einem Faktorenwert von 1,0.

Auf den ,Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft" ist
die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO allgemein unzuléssig.

Innerhalb des gesamten Flachenbereiches ist eine private Gartennutzung unzuléssig.

Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzfla-
chen, etc. genutzt werden.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell unzulassig.

Naturschutzfachlich erforderliche bauliche Anlagen wie z.B. eine Schutzeinziunung (Verbissschutz von
Geholzen) kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Fiir die ,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft’ wird
als iibergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung / MaBnahmenkonzeption die Entwicklung einer arten-
und strukturreichen, raumlich-wirksamen Feldhecke mit erganzenden randlichen Hochstauden- / Saum-
strukturen zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fléchen festgesetzt. Die Feldheckenstruktur
wird dabei zur strukturellen Optimierung zusétzlich durch zwei markante, ,offene Flachenbereiche®, mit
jeweils Standort eines gesondert festgesetzten Obstgehdlzes unterbrochen bzw. abwechslungsreich ge-
gliedert.

Die Konzeption dient aus naturschutzfachlich-gesamtplanerischer Sicht im Wesentlichen der Umsetzung
von Malnahmen insbesondere zur allg. Verbesserung der Arten-, Lebensraum- & Strukturanreicherung
sowie zur Optimierung des Orts- / Landschaftsbildes am siidlichen Ortsrand von Hohenfurch.

Hierfiir werden folgende naturschutzfachliche MalBnahmen festqesetzt:
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Pflanzung von mind. 2- reihigen, durchaehenden bzw:. liickenlosen Strauchaehdlzhecken, zusatzlich / er-

génzt mit punktuellen Strukturbildnern bzw. Laubbaumen (bliiten- und fruchtreich):

Pflanzung einer arten- und fruchtreichen mindestens 2- reihigen, durchgehenden bzw. dichten und
lickenlosen Strauchgehdlzpflanzung (Feldhecke) aus Gehdlzen 3. Wuchsordnung erganzt mit punk-
tuellen Strukturbildnern (Laubgehdize 2. Wuchsordnung; bliiten- und fruchtreich) jeweils innerhalb
der in der Planzeichnung eingetragenen Flachenumgrenzungen ,zum Anpflanzen von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen®; auf die Pflanzliste / Pflanzen-Mindestanforderungen in
den Hinweisen durch Text wird weiterflinrend verwiesen;

Unterbrechung / rdumlich-strukturelle Untergliederung der Strauchgehdlzpflanzungen im Bereich der
zwei markanten, in der Planzeichnung eingetragenen ,offenen Flachenbereiche®, mit jeweils Stand-
ort eines gesondert festgesetzten standortgerechten Obstgehélzes (siehe nachfolgende Ziffer 9.4.2
der ,Festsetzungen durch Text‘ und Planzeichnung);

es ist ausnahmslos ,gebietseigenes* Pflanzenmaterial (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland”) zu-
lassig; bei Einsatz von kiinstlich vermehrtem Pflanzgut ist ebenfalls ausschlieBlich Pflanzgut des
Herkunftsgebietes 6.1 ,Alpenvorland” zulassig;

auf die Pflanzliste / Pflanzen-Mindestanforderungen in den Hinweisen durch Text wird verwiesen;
insbesondere sollen folgende Arten verwendet werden:

Gehblze 3. Wuchsordnung: Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Eingriffeliger Weikdom, Li-
guster, Pfaffenhiitchen, Weiden-Arten, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder, Gewdhnlicher
Schneeball, Wolliger Schneeball sowie im Bereich der nach Westen / Siidwesten hin exponierten
Abschnitte zudem auch Schlehdorn und Hundsrose (in Trupps zu je mind. 4 bis 5 Pflanzen);
Gehdlze 2. Wuchsordnung: Vogel-Kirsche, Trauben-Kirsche, Mehlbeere, Eberesche;

der Pflanzabstand (gemessen in Gehdlz- / Stammmitte) zum Nachbargrundstiick FI.-Nr. 606 bzw.
den dstlich benachbarten landwirtschaftiichen Nutzungen betragt mindestens 3 m;

als Pflanzraster fiir die Strauchgehélzpflanzungen ist ein Abstand von 1,5 x 1,5 m, versetzt auf Liicke
vorzusehen. Die Pflanzungen sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflanzen je Art auszubringen.
Als Pflanzvorbereitung sind die Fléchen zu frasen, im Rahmen der Pflanznachbereitung ist auf ein
Mulchen zu verzichten;

die Zahl der Einzelgehdlze (Laubgehdlze 2. Wuchsordnung und Obstgehdlize) in der Planzeichnung
ist bindend, die genaue Lage geringfiigig um bis zu 3 m veranderlich;

die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten; bei Pflanzen-
ausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich
oder -ahnlich nachzupflanzen;

Pflege-MaRnahme gegen Uberalterung: nach vorheriger Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau ist alle ca. 15 Jahre (sowie ggf. im Bedarfsfall auch
in anderen Zeitrdumen und Umfang) rund 1/3 des Gehélzbestandes ,auf-Stock-zusetzen".

Differenzierte Pflanzung standortgerechter Obstaehdlze:

Pflanzung von zwei Obstgehdlzen (auf die entsprechenden Eintragungen in der Planzeichnung so-
wie die Pflanzliste / Pflanzen-Mindestanforderungen in den Hinweisen durch Text wird verwiesen);
es ist ausschlieBlich ,gebietseigenes” Pflanzenmaterial (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland”) zu-
I&ssig; bei Einsatz von kiinstlich vermehrtem Pflanzgut ist ausschlieBlich Pflanzgut des Herkunftsge-
bietes 6.1 ,Alpenvorland” zulassig;

der Pflanzabstand (gemessen in Gehdlz- / Stammmitte) zum Nachbargrundstiick FI.-Nr. 606 bzw.
den dstlich benachbarten landwirtschaftlichen Nutzungen betragt mindestens 3 m;

die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten; bei Pflanzen-
ausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich
oder -ahnlich nachzupflanzen. Die Zahl der Gehdlze in der Planzeichnung ist bindend, die genaue
Lage geringfligig um bis zu 3 m veranderlich.

Aufbau von erganzenden randlichen Hochstaudenfluren / Saumstrukturen:
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- Auf allen ibrigen Flachen auRerhalb der Pflanzungen: Entwicklung von artenreichen, randlichen
Hochstauden- / Saumstrukturen zwischen bzw. beidseitig entlang der Gehdlzpflanzungen, gegen-
iiber den angrenzenden landwirtschattlich genutzten Fléachen;

- flachenhafte Arten-Anreicherung auf der gesamten Flache durch Aussaat einer standortgeeigneten
Saatgut-Mischung. Hierfiir sowie auch fiir sémtliche sonst. Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.)
ist ausnahmslos eine standortgerechte, autochthone und artenreiche Saatgutmischung zu verwen-
den (zertifiziertes Regio-Saatgut aus der Herkunftsregion 17 (siidl. Alpenvorland) oder Heudrusch
von geeigneten Spenderfiachen aus dem Landkreis bzw. der naheren Umgebung);
Flachenvorbereitung: Mahd und Abtransport des nitrophilen Gras-Bestandes sowie griindliches Fra-
sen der Flache;

- Pflege: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Anfang Oktober) von ca. 50% der Fléchen im jahrlichen
Wechsel (sog. Rotationsmahd"); ggf. nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zu-
satzliche Mahd im Bedarfsfall. Ein Gehélzaufwuchs ist, wie auch das Aufkommen von Neophyten
(z.B. von Goldrute (solidago candensis)) zu verhindern;

- Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulssig.

Hinweis: Es wird darauf hingewiesen, dass bei samtlichen Ansaaten im Bereich der Ausgleichsfldche vor dem

9.5

Ausbringen (im besten Fail noch vor Erwerb) von kiinstlich vermehrtem Saatgut die Saatgutzusammen-
stellung mit der Positivliste fiir autochthones Saatgut (LfU) abzugleichen und die Zustimmung der Unte-
ren Naturschutzbehérde abzuwarten ist. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass Abweichungen von
der genannten Positivliste grundséatzlich eine Ausnahmegenehmigung vom § 40 BNatSchG durch die
héhere Naturschutzbehérde erfordern.

Sofern die als naturschutzrechtliche Ausgleichsfiéche festgesetzte Grundstiicksteilflache Fl.-Nr. 608 der
Gemarkung Hohenfurch in Privateigentum verbleibt, ist diese zwingend dinglich (per Grundbucheintrag)
zu sichemn.

Hinweis: Die festgesetzte Ausgleichsflache sollte zur Optimierung einer nachhaltigen Sicherstellung / der lang-

9.6

fristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbarkeit der funktionalen Aufrechterhaltung gaf. separat ab-
gemarkt werden (Erhalt einer gesonderten Flurnummer). Zudem soll ggf. eine Kaution fiir die Durchfiih-
rung / Umsetzung der MaRinahmen von Seiten der Bauherren hinterlegt werden (ggf. Regelung im Rah-
men eines gesonderten stadtebaulichen Vertrages).

Die Herstellung der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflache hat innerhalb von zwei Jahren nach In-
krafttreten der Satzung zu erfolgen.

§ 10 GELANDEVERANDERUNGEN

10.1

10.1.1

10.2

Geléndeveranderungen diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf
ausgefiihrt werden. Die natiirliche Gelandeoberfléche ist weitestmdglich zu erhalten.

Veranderungen des natiirlichen Geléndes sind zum einen auf den fiir die Integration der Gebaude und
befestigten Freiflachen notwendigen Umfang sowie zum anderen auf erforderliche Angleichungen an /
entlang der Grundstiicksgrenzen zu beschranken.

Integration der Geb&ude: Der Abstand zwischen der Oberkante Rohfuboden Erdgeschoss (OK RFB EG)
der Gebaude / Gebaudeteile und dem Gelande (Bestandsgelénde und / oder hergestelltes bzw. veran-
dertes Gelénde) darf gemessen an der Aufenwand allseitig bzw. in alle Himmelsrichtungen eine Hohe
von max. 0,30 m nicht Giberschreiten. Gof. sind entsprechende Aufschiittungen / Gelandeangleichungen
zwingend vorzunehmen.

Der Anschluss an Nachbargrundstiicke hat ohne Absatz und Stiizmauern zu erfolgen.
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Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Geldndeschnitte mit entsprechenden Hohenangaben / Angabe der
N.N.-H6hen beizufiigen; dabei sind insbesondere das bestehende Gelande sowie die geplante Gelan-
deprofilierung und die Lage des Geb&udes / der Gebaude(teile) darzustellen.

§11  IMMISSIONSSCHUTZ

111 Esist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zuléssig, die folgende Schallleistungspegel und Mindest-
absténde zu den né&chsten Wohngeb&uden bzw. zur néchsten schutzbediirftigen Bebauung einhalten:

Schallleistungspegel der Mindestabstand in m
Warmepumpe Lwa in dB

45 4

50 7

55 13

60 23

65 32

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Wérmepumpen mit hdheren Schallleistungspegeln sind nicht zuléssig.

Hinweis: Die Einhaltung ist im Bauantrag gegentiber der Gemeinde nachzuweisen.

§12  INKRAFTTRETEN DER EINBEZIEHUNGSSATZUNG

121 GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene Einbeziehungssatzung mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

HINWEISE DURCH TEXT

1. DENKMALSCHUTZ

Grundsétzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkméler gestoRen
werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und / oder archaologische Funde zu
Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird hingewiesen.
Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. GemaR Art.
8 Abs.2 BayDSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

2.1 Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet:
Generell besteht aus wasserwirtschaftlicher / -rechtlicher Sicht die prioritére Zielsetzung, dass auch im ge-
genstandlichen Plangebiet grundsatzlich das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzie
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Niederschlagswasser, soweit als méglich bzw. die Untergrundverhaltnisse dies zulassen, vor Ort auf den
Grundstiicken iiber geeignete Sickeranlagen méglichst fldchig und iiber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern ist. Eine anderweitige Niederschlagswasserbeseitigung bzw. punktuelle Versickerung in Versicke-
rungsschachten oder ggf. eine Einleitung in einen gemeindlichen Mischwasserkanal, etc. sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand nur noch in begriindeten Ausnahmefallen zulassig (z. B. Nachweis durch Baugrund-
gutachten, efc.).

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung:

Es wird generell darauf hingewiesen, dass (gesammeltes, unverschmutztes) Niederschlagswasser zur Er-
haltung der Grundwasserneubildung grundséatzlich so weit als méglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse
dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken iber geeignete Sickeranlagen zu versickern ist (méglichst
dezentral und flachenhaft iber die belebte Bodenzone). Eine punktuelle Versickerung in Versickerungs-
schéchten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde
nur noch in begriindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt. Die
Einleitung in einen Vorfluter darf nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologischen Griinden
nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand méglich ist.

Fiir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) fallen, sind priiffahige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV
erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestétigung mit Angabe der Versickerungsart
und der iiberschiagigen Berechnung der angeschlossenen Fléchen beim Landratsamt Weilheim-Schongau
einzureichen.

Ist die Einleitung gemaR der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei, sind dem Landrat-
samt Weilheim-Schongau dennoch folgende Daten mitzuteilen.

Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)

Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s

Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache in m?

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwiesen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgemale Grundstiicksentwésserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestétigt
werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser" sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, das
DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der
integralen Siedlungsentwasserung"(ISiE) sind zu beachten.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestiaten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der éffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fiir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassemnutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Des Weiteren muss gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestiaten Flachen auf den
Baugrundstiicken ordnungsgeman versickert werden. Die Versickerung soll dabei vorzugsweise breitflachig
und iiber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Auferdem sind unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, ohne geeignete Vorreinigung nicht zu-
lassig. Sickerschachte sind unzuldssig bzw. vorab grundsétzlich technisch zu begriinden. Notwendige
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Versickerungs- und Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken
vorzuhalten.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewésserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem Was-
serversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in éffentliche Flachen
(Straken- und StraRennebenfidchen, etc.) unzulassig ist.

In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grundstiicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an
eine Sickeranlage einzubauen.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die dffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

BODEN- / GRUND- UND HOCHWASSERSCHUTZ / OBERFLACHENGEWASSER

Bodenschutz: Das Gelande ist in seinem nattirlichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der Bodenversiegelung
ist auf den notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschiittungen sind lediglich in
dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zulassig.

Der Mutterboden muss gema § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vemichtung oder Ver-
geudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder gesigneter Unterboden sind
méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfa-
hige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulager, vor Verdichtung zu
schiitzen und mdglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachti-
gungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriick-
sichtigen. Zudem miissen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des Land-
schaftsbaues” und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwur-
zelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Einbeziehungssatzung und deren raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Boden / Untergrundsituation: GemaR der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 weist das Plangebiet fast aus-
schlieflich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitte-
rungslehm) iiber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). Der Untergrund des gesamten Vorhabenbe-
reichs ist aus hochwiirmzeitlichen Schmelzwasserschottern (Niederterrasse) der Inneren Jungendmoréne
aufgebaut (Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000).

Topoaraphische Verhéltnisse
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Das Gelande im PG kann als +/- eben bezeichnet werden. Das Baugrundstiick selbst liegt gemaR den
Angaben im BayernAtlas des Bayerisches Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung auf
einer Hohe zwischen 697,0 m . NN im Nordosten und 697,4 m (i. NN im Siidwesten.

Grundwasser- und Gewasserschutz / Oberflaichengewésser

Oberflachengewésser / Uberschwemmungsgebiete / wassersensibler Bereich*:

Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewésser vorhanden; nérdlich des PG verlduft ca. 60
/ 65 m vom ,Bauland” der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung entfernt, unmittelbar nérdlich entlang
der ,Raiffeisenstrafie” in West-Ost-Richtung die ,Schdnach®, welche rund 2 km weiter éstlich in den Lech
miindet. Die Gewéassersohle der ,Schénach” liegt geméaR den Angaben im BayernAtlas des Bayerischen
Landesamites fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung etwa 1,5 m unterhalb des tiefsten, an der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze gelegenen Punktes des Baugrundstiickes FI.-Nr. 608/10.

Der Vorhabenbereich befindet sich nach aktuellem Sachstand weder in einem festgesetzten noch in einem
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Abgesehen
von der nordlichsten Teilflache des von der ,Raiffeisenstralie” abzweigenden Zufahrisbereichs liegt das PG
auch nicht im sog. wassersensiblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Im Hinblick auf
die Optimierung der fachspezifischen Grundlageninformationen der Planung ist die Umgrenzungslinie des
Uberschwemmungsgebietes eines Hochwasserereignisses HQ 100 der Schénach (faktisches Uber-
schwemmungsgebiet aus der Hochwasserstudie des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim aus dem Jahr
1999) nachrichtlich-informativ in der Planzeichnung eingetragen.

Da das gegenstandliche PG auBerhalb dieses faktischen Uberschwemmungsgebietes liegt, ist von einer
Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis der ,Schénach® nach aktuellem Kenntnisstand nicht
auszugehen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang ausdriicklich darauf hinzuweisen. dass bei noch extremeren / ext-
remen Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem, insbesondere aufgrund von Lage / Standort bzw.
Entfernung des Baugrundstiickes zur ,Schénach” sowie der Bestandssituation und Geldndetopographie,
eine Uberschwemmung nicht ausgeschlossen werden kann!

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden.

Auf Grundlage der Verfahrensunterlagen i.V.m. dem Wasserschutzgebiet ,Hohenfurch* (Gebietskennzahl:
2210813160010) aus dem Jahr 2019 ist allerdings von einem vergleichsweise tberaus grofen Grundwas-
serflurabstand von deutlich iber 20 m auszugehen. Genauere Angaben kdnnen allerdings hinsichtlich des
aktuellen Kenntnis- / Datenstandes nicht gemacht werden.

Es wird generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen grund-
satzlich eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere beziiglich des Untergrundes, des Grund-
wassers, des gaf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschiagswasserbeseitigung
vorzunehmen sowie auch ggf. entsprechende SchutzmaBnahmen gegeniiber einem evil. méglichen Eintre-
ten von Grund- oder Oberflichenwasser und ggf. insbesondere von Hang- / Schichtwasser in Gebaudekor-
per zu ergreifen.

Ggf. wird im Aligemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen
mit einer wasserdichten Wanne (sog. ,weifle Wanne") bis zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserspie-
gel auszubilden und ggf. wasserdichte Anschliisse an evtl. Lichtschéchte und allen sonst. Kelleréffnungen
{ -durchldssen vorzusehen (wie z.B. Lichtschachte, Zugange und Installationsdurchflinrungen). Auch wird
generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir Heizol.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes einschlielich der Grundwasser-
sowie Hang- / Schichtwasserverhéltnisse grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn obliegt, der seine
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Bauwerke / bauliche Anlagen bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberflichen- oder Grund-, Hang-
und Schichtenwasser sichern muss!

Falls bei der Errichtung eines Geb&udes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzuléssig.

Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflichenwasser

Generell kann infolge v.a. der naturrdumlichen Ausgangssituation bzw. Lage im Talraumbereich, Standort
(zur ,Schénach®), etc. sowie der Bestandssituation und Geléndetopographie im Allgemeinen bei Starknie-
derschi&gen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieendes Wasser evil. zu bereichswei-
sen Beeintrachtigungen kommt. Generell sind Entwasserungseinrichtungen so auszulegen, dass wild ab-
flieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riickhaltemafnah-
men vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g., evtl. wild abflieBendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmaR-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet wer-
den darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass 0.g. wild abflieRendes Wasser gof. nicht
eindringen kann.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer Bauwerke gaf. selb-
stindig entsprechende, evtl. erforderliche SchutzmaBnahmen in Angriff zu nehmen haben, wie z.B.
erhohte Fensterschéchte, Abdichtung, angepasste Bauweise, etc..

Abschliefend wird darauf hingewiesen, dass abflieBendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstlickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.
Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist generell
unzulassig.

Weiterfiihrend wird auf die Inhalte unter der Ziffer 4.2.2, Unterziffer E) der Begriindung verwiesen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im gesamten Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sollen moglichst Gehtlze gemaR Pflanzvorschlag
verwendet werden. Dabei ist auf ,gebietseigenes” Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvoriand®) zu
achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenste-
henden Mindestpflanzqualitét zuriickgegriffen werden.

Dagegen ist fiir alle in der Planung planungsrechtlich festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie
innerhalb der Gesamtflichen sowohl der ausgewiesenen privaten Griinflachen als insb. auch der gebiets-
intern zugeordneten Ausgleichsflachen ausschlieRlich die Verwendung standortheimischer, ,gebietseige-
ner* (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland) Gehélze aus der nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrie-
ben!

Fremdlandische Gehélze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind auf diesen Flachen bzw. fiir die PlanzmaR-
nahmen nicht zulassig!

Es ist zwingend ,gebietseigenes” Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvortand") zu verwenden!

Pflanzliste

Baume 1. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm bzw.
Solitér, 3x verpflanzt, Hohe 2,5-3,0 m
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Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Som-
mer-Linde).

Béume Il. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5- 3,0 m

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Sorbus aria (Mehlbeere),
Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obstbédume / -gehblze:
Mindestqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm

Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),
sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze (Wildarten und Sorten)

Straucher / Gehdlze 3. Wuchsordnung:
Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 cm (ohne Ballen)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster), Lonicera xylosteum (Ge-
wéhnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schiehe), Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdorn), Salix
caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-Arten), Sambucus
nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball), Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball).

Allgemeine Hinweise:

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbarrecht
(AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt- und Rodungsmafnah-
men bzw. Baumfallungen generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und
28.02. / 29.02. zulassig sind (zulassig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund)
hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Weilheim-
Schongau zuléssig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrsinfrastruktur - Verkehrsgerdusche / -larm sowie Sport- und Freizeitgerdusche

Im Rahmen der Aufstellung der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung wurde zur Berticksichtigung der
immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange ein schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieur-
biiro Greiner, Bericht Nr. 221053 / 3 mit Stand vom 30.06.2022, erstellt.

In dieser Untersuchung wurden die Gerduschbelastungen an der geplanten (wohngenutzten) Bebauung
sowohl durch die ca. 60 m éstlich des Plangebietes verlaufende Bundesstrale B 17 (,Schongauer Strafte®)
als auch durch die ebenfalls in einer Entfernung von etwa 60 m siidlich gelegenen Sportanlagen (Sommer-
stockbahn, Tennisplétze und Fulballplatze) ermittelt und beurteilt.

Die Schallimmissionen des 6stlich der B 17 gelegenen REWE-Marktes sind dagegen gem. den Inhalten /
Aussagen des Gutachtens zu vernachlassigen (siehe S. 13 des Gutachtens).

Im Ergebnis (s. Ausfiihrungen auf Seite 12 {. der Untersuchung) wurde die schalitechnische Vertraglichkeit
der geplanten Wohnbebauung hinsichtlich der einwirkenden Verkehrs-, Sport- und Gewerbegeréusche in
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5.3

der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Greiner Bericht Nr. 221053 / 3 vom 30.06.2022
nachgewiesen.

Allerdings wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass aufgrund der Verkehrsgerdusche der B 17 im
Rahmen des Bauvollzuges fiir das geplante Wohngebaude ein Nachweis der Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01 erforderlich ist.
Zudem ist fiir Schlaf- und Kinderzimmer, welche nicht iiber die schallabgewandte Westfassade be-
liftet werden kdnnen, ein ausreichender Luftaustausch durch schallgeddmmte Beliiftungseinrich-
tungen oder in ihrer Funktion gleichwertige bauliche MaRnahmen sicherzustellen. Zur Dokumentation
dieses Sachverhaltes bzw. im Hinblick auf eine méglichst hohe Planungstransparenz wurde das gesamte
Bauland des Baugrundstiickes (als Bauraum mit erhShten Anforderungen an den passiven Schallschutz) in
der Planzeichnung zusatzlich auch nachrichtlich-informativ mit einer entsprechenden .Umgrenzungslinie
zur Kennzeichnung des Baulandes / -raumes bzw. von Bauflichen mit erhdhten Anforderungen fiir den
passiven Schallschutz, zur Beriicksichtigung im Rahmen des Bauvollzuges, mit Nummer 1 (...)" markiert.
Zur Voreinschétzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau- Schallddmm-MaRe Ry ges der AuRen-
bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung die hochsten zu erwartenden maBgeblichen AuRenlarmpegel aufgrund der
Verkehrsgerausche dargestellt.

Auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 9. Immissionsschutz” der Begriindung wird weiterfiihrend verwiesen.

Die entsprechende schalltechnische Untersuchung mit Bezeichnung ,Aufstellung einer Einbeziehungssat-
zung auf der FI.Nr. 608/10 in der Gemeinde Hohenfurch® - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Verkehrs- und Sport- und Freizeitgerausche) Bericht Nr. 221053 / 3 vom 30.06.2022°,
des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, ist den Planunterlagen
der Einbeziehungssatzung als deren Bestandteil in Anlage beigefiigt.

Landwirtschaft - allgemein

Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes unmittelbar am Ortsrandbereich sowie in direkter Nach-
barschaft zu landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen - vorliegend insbesondere auch
in starkem Malle gepragt durch Tierhaltung von Pferden und Schafen - kénnen insbesondere auch Immis-
sionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, L&rm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch
zu uniblichen Zeiten, wie friih morgens oder spétabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortstiblich und trotz einer ordnungsgemaRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Schutz vor Radon / ,Radonvorsorge” — Radongeschiitztes Bauen

In Bezug auf den (vorsorgenden) Schutz vor natlirlich vorkommendem Radon Rn-222 wird auf die §§ 123
ff. des Strahlenschutzgesetzes (Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzgesetz - StriSchG) sowie auf die Inhalte der Informations-Broschiire ,Radonschutz in Ge-
bauden® des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU), in der jeweils aktuellen Fassung, verwiesen.

FLUGBETRIEB DER BUNDESWEHR

Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (das Gelénde der Franz-Josef-Straul-Kaserne
liegt ca. 2 km stidwestlich des Plangebietes entfernt) kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kénnen, die sich auf die vom Sprunggelénde, von der Kaserne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

VERMESSUNGSZEICHEN

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes iiber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen
beim Amt fir Digitalisierung, Breitband & Vermessung (ADBV) Weilheim zu beantragen hat.

Einbeziehungssatzung ,FL.-Nr. 608/10 und Teilfiache FI.-Nr. 608 Gemarkung Hohenfurch® 17 von 58
Endfassung mit Stand vom 25.10.2022, Gemeinde Hohenfurch



8.  PHOTOVOLTAIKANLAGEN
Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter SOL30-
Safety) gut sichtbar und zuganglich einzubauen um die Solarzellen im Brandfall oder bei Beschadigung der
Verkabelung vom éffentlichen Netz trennen zu konnen.

9.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Hohenfurch sind einzuhalten, soweit in den Festsetzungen
keine abweichenden Regelungen getroffen werden (z.B. Stellplatz- und Werbeanlagensatzung).

- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Die DIN-Normen, auf welche in dieser Einbeziehungssatzung verwiesen wird,
konnen im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens bei der Gemeinde Hohenfurch bzw. der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt
eingesehen werden. Zudem sind diese beim Beuth Verlag, Berfin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in
Miinchen (Auslegestelle, Zweibriickenstralte 12, 80331 Miinchen)} archivméaRig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine
kostenfreie Recherchemdglichkeit, in der Regel in elekironischer Form, sowohl an der Hochschule Miinchen (Auslegestelle mit
DIN-Normen und VDI-Richtlinien, LothstraRe, 80335 Miinchen) als auch an der Technischen Universitat Miinchen (Auslegestelle
mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstralle 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Hohenfurch zur Verfiigung gestelit. Kar-
tengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.
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Schalltechnische Untersuchung: ,Aufstellung einer Einbeziehungssatzung auf der FL.Nr. 608/10 in der Ge-
meinde Hohenfurch - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und
Sport- und Freizeitgerdusche) Bericht Nr. 221053 / 3 vom 30.06.2022“, Ingenieurbiiro Greiner, Beratende
Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering

Anlass und Planungsziel

Das Planvorhaben dient in konsequenter Nutzung der vorhandenen Flachen- und ErschlieRungspotentiale
der weiteren Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum bzw. vorliegend im Wesentlichen der Wohn-
raumversorgung fiir die ortsansassige Bevolkerung. Es trégt dazu bei, die junge, einheimische Bevolkerung
langfristig vor Ort zu halten.

Ziel der Planung ist die Bereitstellung eines qualitatsvoll ausgestalteten, in Berlicksichtigung der 6rtlichen
Gegebenheiten méglichst flexibe! zugeschnittenen und nutzbaren Wohnbaugrundstiickes, fiir eine situativ-
bedarfsgerechte und sich in die értliche Umgebung vertraglich einfiigende Bebauung.

Insgesamt stellt die Planung aus gesamtplanerischer Sicht (in Beriicksichtigung der értlichen Flachen- und
Erschliefungspotentiale), im Rahmen einer gesamtgebiets-vertraglichen, weiterfiihrenden Arrondierung
des Siedlungsgefiiges, eine zweckméRig-zielfiilhrende, grundsatzlich weitreichend flachen- / ressourcen-
sparende Fortentwicklung und Erganzung des Siedlungsgefiiges am siidlichen Ortsrandbereich von Ho-
henfurch dar.

Dariiber hinaus wird im Zuge einer méglichst weitreichenden, gesamtvertraglichen Planungskonzeption,
eine wiinschenswerte weitere Optimierung sowie insbesondere auch eine planungsrechtliche Sicherung der
Ortsrandeingriinungssituation bzw. fiir eine weiterfiihrende Ausbildung eines qualitatsvollen sowie nachhal-
tig raumlich-wirksamen Ortsrandbereiches nach Richtung Siiden festgesetzt. In diesem Zusammenhang
ergibt sich vorliegend zudem auch die Mdglichkeit fiir die Integration bzw. Umsetzung des kompletten, sich
i.V.m. dem Planvorhaben ergebenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsfldchenbedarfs unmittelbar am
Siid- / Siidostrand des Plangebietes.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet (PG) liegt am siidlichen Ortsrand von Hohenfurch, im Bereich siidlich der ,Raiffeisenstraiie".
Die ErschlieBung erfolgt von der ,Raiffeisenstrale” aus iiber eine entsprechend ausreichend dimensionierte
bzw. hierfiir grundséatzlich funktional geeignete (weitere) Teilflache des Privatgrundstiickes FI.-Nr. 608, von
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3.1

welcher aus auch bereits die vorhandene wohngenutzte Bebauung auf dem nérdlich angrenzenden Grund-
stiick F1.-Nr. 608/7 erschlossen wird (Anwesen ,Raiffeisenstrale“ Haus-Nr. 3).

Im Norden sowie nordwestlich und nordéstlich grenzt der bestehende (Siedlungs-)Bereich von Hohenfurch
an die neu fiir eine Bebauung ausgewiesenen Plangebietsflachen (Grundstiick Flur-Nr. 608/10). Die nach
Richtung Siiden und Siidwesten / Westen an das Baugrundstiick anschlieRenden Flachen werden, wie
dieses selbst, landwirtschaftlich intensiv als Griinland bzw. Weideland genutzt (vorwiegend Pferde-Koppeln
bzw. starke Vorpragung durch Pferdehaltung vorhanden). Des Weiteren sind die im Osten und Siidosten
angrenzenden Flachen in starkem Mafe sowohl teils baulich (abschnittsweise im ndrdlichen, unmittelbar
an das Baugrundstiick anschlieRenden Teilbereich) als auch die gesamten Frei- und Griinlandflachen /
,Offenland"-Flachen betreffend durch eine landwirtschaftlich intensive Griinland- / Weidenutzung i.V.m. ei-
ner Schafthaltung gepragt.

Etwa 60 m dstlich des PG bzw. des Baugrundstiickes Flur-Nr. 608/10 entfernt verlauft die ,Schongauer
Strake* (Bundesstralte / B 17) in Nord-Stid-Richtung; weiterhin befindet sich dstlich entlang dieser iberdrt-
lichen Hauptverkehrsstrae u.a. ein Lebensmittelmarkt (REWE) inkl. Getrankemarkt. Im Siiden, ebenfalls
in einer Entfernung ab ca. 60 m zur vorgenannten Baugrundstiicksfléche, befinden sich die Sportanlagen
(insb. Sommerstockbahn und FuRballplatze) des ortlichen Sportvereins.

Insgesamt ist damit der gesamte raumliche Umgriff des PG bereits in einem vergleichsweise starken Aus-
mal durch anthropogene Nutzungen, Einfliisse, etc. vorgepragt.

GréfRe des Planungsgebietes

Der ca. 0,17 ha grofie raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung beinhaltet das Grundstlick mit
der Flurnummer 608/10 sowie eine Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnummer 608, jeweils der Ge-
markung Hohenfurch.

Auf der Planzeichnung ist die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen schwar-
zen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat Hohenfurch hat in der Sitzung am 26.07.2022 den Aufstellungsbeschluss zur Einbe-
ziehungssatzung ,F1.-Nr. 608/10 und Teilfidche Fl.-Nr. 608 Gemarkung Hohenfurch* gefasst (gemaf §§ 2
Abs. 1i.V.m. 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Die Voraussetzungen hierfiir gem. § 34 Abs. 5 BauGB sind vollumfassend erfiillt. Das Planvorhaben ist mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Insbesondere werden durch die verfahrensgegen-
standliche Bauleitplanung auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertréglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzglter sind nicht gegeben.

Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens auf Grundlage des § 34 Abs. 6 BauGB
die Anwendung des § 13 BauGB bzw. die Durchfiihrung im sog. ,,vereinfachten Verfahren“ beschlos-
sen.

Hinweise:

GemalR § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der
friihzeitigen Beteiligung der Offentiichkeit (Unterrichtung und Erérterung) geman § 3 Abs. 1 BauGB als auch
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
riihrt werden kann) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass i.V.m. der Anwendung des § 13 BauGB bzw. der Planaufstellung im
,vereinfachten Verfahren" gemaB § 13 Abs. 3 BauGB weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Einbeziehungssatzung ,FI.-Nr. 608/10 und Teilflache Fl.-Nr. 608 Gemarkung Hohenfurch® 20 von 58
Endfassung mit Stand vom 25.10.2022, Gemeinde Hohenfurch



3.2

durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstelit wurde. Weiterhin wurde auch von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl.
Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

(bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Fldchennutzungsplan

Den rechtswirksamen Planungsstand des Flachennutzungsplans (FNP) stellt fiir den raumlichen Geltungs-
bereich der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung (bzw. in Bezug auf das Grundstiick FI.-Nr. 608/10) der
FNP aus dem Jahr 1982 dar. Darin ist die Fléche als ,Planerisch bedeutsame Griin- und Freiflachen z. Bsp.
Griinziige, hofnahe Betriebsflachen u. Gérten zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie Ab-
standsflachen*” dargestellt. Der Bereich der ndrdlich angrenzenden Bestandsbebauung ist als ,Allgemeines
Wohngebiet' bzw. ,Wohnbaufldche" gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO gekennzeichnet.

Da die Flachendarstellung im rechtswirksamen FNP nicht mit den Inhalten der gegenstandlichen Planung
ubereinstimmt, wird der FNP im Bereich des PG zeitnah bzw. moglichst im Rahmen einer der néchsten
Flachennutzungsplanénderungen sowohl entsprechend der in der verfahrensgegenstandlichen Planung
festgesetzten Art der baulichen Nutzung (Dérfliches Wohngebiet; MDW) in eine ,gemischte Baufléche* gem.
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO als zudem auch in Flachen zur ,Ortsrandeingriinung sowie in eine ,Flache fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ angepasst.

Die geordnete stédtebauliche Entwicklung wird durch das plangegenstandliche Bauleitplanverfahren nicht
beeintrachtigt. Insgesamt handelt es sich im gegensténdlichen Planungsfall damit um eine (zwischenzeit-
lich) zuléssige Abweichung von den Darstellungen des Fléchennutzungsplanes.
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Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan - ,Grundfassung aus dem Jahr 1982 mit Einarbeitung der Anderungen, Stand
30.06.2019", mit Markierung der ca. raumlichen Lage des Plangebietes der vorliegenden Einbeziehungssatzung; ohne Mafstab
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3.3

Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsétzen in der Planung
GeméR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalplanung)
anzupassen.

Regionalplanung sowie
Landesplanung / LEP 2013, gedndert am 01. Mérz 2018 und am 01. Januar 2020

Die Gemeinde Hohenfurch zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesent-
wicklungsprogramm 2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) zum ,,Allgemeinen_L&ndli-
chen Raum“.

Die Gemeinde gehdrt dem Regionalen Planungsverband Oberland an (Region 17).

Die Stadt Schongau, die zusammen mit dem Markt Peiting ein , Mittelzentrum* bildet, liegt ca. 3 km
stidlich von Hohenfurch. Weiter stellt das siidwestlich gelegene, ebenfalls ca. 3 km entfente Altenstadt
nach dem ,Regionalplan der Region Oberland” ein ,,Grundzentrum® dar.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne MaRstab

Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstandliche Vorha-
ben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichem und weiter entwickeln
kann,

¢ seine Bewohner mit allen zentralértiichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
o er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
o erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann".

Fazit: Raumordnerische und landschaftsplanerische Ziele und Vorgaben aus der Regionalplanung (Regio-
naler Planungsverband Oberland (Region 17)) sowie auch aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP
2013, geandert am 01. Marz 2018) stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand grundsatzlich nicht
entgegen.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

41 Bestandssituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen
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Der Grofteil des Plangebietes (PG) - der Bereich des Grundstiicks FI.-Nr. 608/10 und die westlich an-
schlieRenden Zufahrtsflachen auf FI.-Nr. 608 sowie der im Siiden / Siidosten angrenzende Flachenbereich
der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflachen (s. Planzeichnung) — wird ebenso wie die siidlich bzw.
stidwestlich angrenzenden Flachen intensiv landwirtschaftlich als Griinland / Weideland genutzt (vorwie-
gend Pferde-Koppeln bzw. starke Vorpragung durch Pferdehaltung vorhanden) und weist entsprechend
eine regional typische Wiesenvegetation auf.

Der mittiberplante, nordliche Teil des Grundstiicks Fl.-Nr. 608 bis zur Einmiindung in die ,Raiffeisenstrale”
wird derzeit bereits als Zufahrt bzw. (fir die Bestandsbebauung teils relevante) ErschlieBungsfidchen ge-
nutzt. Dieser dient einerseits zur ErschlieBung der vorhandenen wohngenutzten Bebauung auf dem ndrdlich
angrenzenden Grundstiick FI.-Nr. 608/7 (Anwesen ,Raiffeisenstrafie” Haus-Nr. 3) und als riickwértige, er-
ganzende Zufahrt zu den Grundstlicken FI.-Nrn. 608/1 & 608/7 (bestehende Anwesen ,Raiffeisenstrale”
Haus-Nm. 1 & 5) sowie andererseits als landwirtschaftliche Zufahrtsfliche zu den vorbeschriebenen, im
Stiden bzw. am stidlichen Ortsrandbereich anschlieBenden grofflachigen Griinlandflachen / Pferdekoppeln.
Bis auf Hohe des Anwesens ,Raiffeisenstrae” Haus-Nr. 3 weisen die Zufahrtsfléchen, abgesehen von den
randlichen Nebenflachen-Streifen / Banketten, dabei eine asphaltierte Fahrbahnoberflache auf sowie weiter
bis zur FI.-Nr. 608/7 bzw. Anwesen Haus-Nr. 5 eine wassergebunden befestigte Oberflache (s. nachricht-
lich-informative Darstellung der bestehenden FahrbahnauRenkanten in der Planzeichnung). Der weiter nach
Richtung Siiden zu den Wiesen- / Weideflachen fiihrende Bereich der Zufahrt auf FI.-Nr. 608 besteht bzw.
setzt sich aktuell aus Grinlandfldchen zusammen (von einer entsprechend verstarkten Verdichtung der
oberen Bodenschichten ist zumindest abschnittsweise auszugehen).

Im Norden sowie nordwestlich und norddstlich grenzt dementsprechend der bestehende

(Siedlungs-)Bereich von Hohenfurch an die neu fiir eine Bebauung ausgewiesenen Plangebietsflachen
(Grundsttick Flur-Nr. 608/10). Die im Osten und Siidosten angrenzenden Flachen sind in starkem MaRe
sowohl teils baulich (abschnittsweise im nérdlichen, unmittelbar an das Baugrundstlick anschlieRenden Teil-
bereich) als auch die gesamten Frei- und Griinlandfldchen / ,Offenland“-Fléchen betreffend durch eine land-
wirtschattlich intensive Griinland- / Weidenutzung i.V.m. einer Schafhaltung gepragt.
Etwa 60 m ostlich des Vorhabengebietes bzw. des Baugrundstiickes Flur-Nr. 608/10 entfernt verléuft die
»ochongauer Strae” (B 17) in Nord-Stid-Richtung; weiterhin befindet sich 6stlich entlang dieser iiberortli-
chen Hauptverkehrsstrafte u.a. ein Lebensmittelmarkt (REWE) inkl. Getrankemarkt. Im Siiden, ebenfalls in
einer Entfernung ab ca. 60 m zur vorgenannten Baugrundstlicksflache, befinden sich die Sportanlagen
(insb. Sommerstockbahn und FuBballplatze) des értlichen Sportvereins.

Die vorbeschriebenen ErschlieRungsflachen des PG gehen im Norden in die ,Raiffeisenstrale” ber. Di-
rekt nordlich entlang der ,Raiffeisenstrae” verlauft in West-Ost Richtung die ,Schénach”, welche ca. 2 km
weiter dstlich in den Lech miindet. Wiederum nérdlich des FlieRgewassers befinden sich weiterhin das Rat-
haus sowie das Feuerwehrhaus von Hohenfurch.

Insgesamt ist der rdumliche Plangebietsumgriff v.a. durch die angrenzende bestehende Bebauung und in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung (mit deutlicher Vorpragung durch Tierhaltung bzw. intensive Pferde-
und Schafhaltung) sowie auch die stidlich gelegenen Sportanlagen und die éstlich verlaufende B 17 folglich
bereits als in starkem MaRe durch anthropogene Nutzungen gepragt / vorbelastet zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / oder Gehdlzstruktu-
ren, etc. (wie. z.B. Altgehdlz-Besténde, Streuobstwiesen in Ortsrandlage, artenreiche Ranken / Raine) sind
im PG selbst nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens sowie der
nachfolgenden, weiterfiihrenden Planungen nicht beeintréchtigt. Die bestehenden Gehdlze / Gehdlzstruk-
turen entlang der ,Schénach* (s. nachrichtlich-informative Darstellung in der Planzeichnung) bleiben i.V.m.
dem Planvorhaben unberiihrt.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt - Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter
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Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine (ber das hierfiir
iibliche Maf hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgii-
ter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben.

Aufgrund sowohl von rdumlicher Lage und Bestandssituation sowie Art, Umfang und der bezogen auf den
Einzelfall gesondert getroffenen Festsetzungen des Planvorhabens (wie z.B. unversiegelte Zufahrts- / Hof-
flachen oder die Festsetzungen bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung) als insbesondere auch aufgrund
des MalRnahmenkonzepts zur Anlagen- / Baugebietseingriinung kann diesen bzw. den zu erwartenden Ein-
grifien durch entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung aus gesamtplanerischer Sicht
situativ weitreichend und nachhaltig wirksam begegnet werden. Des Weiteren ist fiir die Kompensation der
mit Realisierung des gegensténdlichen Bauleitplanverfahrens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild gemaR BauGB auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf zu erbringen, der
vorliegend zudem plangebietsintern umgesetzt werden kann — in Verbindung mit einer weiterfiihrenden,
deutlichen Optimierung / gesamtplanerisch zielfiihrenden Ausbildung der Ortsrand-Eingriinungssituation
(Arten- & Struktur- bzw. Lebensraumanreicherung).

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit bzw. sind die Auswirkungen gegeniiber den Umweltschutzgi-
tern Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz /
Erholung), (Orts- /) Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter im gegensténdlichen Planungsfall insge-
samt entweder als nicht relevant bzw. teils allenfalls als geringfligig anzusehen oder aber als situativ ver-
traglich zu bewerten, und kann / kénnen aus gesamtplanerischer Sicht in Abwagung aller im gegenstandli-
chen Einzelfall zu berticksichtigenden Belange hingenommen werden.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fiir Natur und Umwelt
entsprechend wiedergeben.

Flache - Flichenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Plangebiet (PG) weist insgesamt eine Flache von ca. 0,17 ha auf. Davon betragen die benétigten ver-
kehrlichen ErschlieBungsfidchen auf Privatgrund insgesamt ca. 445 m2, wovon ca. 205 m? bzw. ca. 12 %
des Flachenanteils bereits einen bestehenden (teils auch asphaltierten) Teilbereich mit Nebenflachen um-
fassen (s. Darstellung der FahrbahnauRenkanten in der Planzeichnung). Die restlichen, ca. 240 m2 bzw. ca.
14 % stellen derzeit (noch) intensiv landwirtschaftliches Griinland dar, welches allerdings zusétzlich bereits
als Zufahrt zu den siidlich anschlieRenden groRflachigen Griinlandfldchen / Pferdekoppeln genutzt wird.
Die neu ausgewiesenen privaten Griinflachen umfassen ca. 170 m? (bzw. ca. 10 % Flachenanteil) und die
JFléachen fliir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft' ca. 315 m?
(bzw. ca. 18,5 % Flachenanteli).

Die Baulandfiache selbst betrégt 795 m? (ca. 46 % Flachenanteil). Bei einer Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,35 sowie in Beriicksichtigung sowohl der Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO (Zulassigkeit einer Uber-
schreitung der GRZ um 50 % fiir die Errichtung insbesondere von Garagen und Stellplatzen inkl. Zufahrten
sowie Nebenanlagen) als auch der entsprechend getroffenen Festsetzung auf Grundlage der Anwendung
des § 19 Abs. 3 BauNVQ (Hinzurechnung der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Baugebiets-
{ Ortsrandeingrlinung” zum Bauland zur Ermittlung der zulassigen Grundflache / Grundflachenzahl) ent-
spricht dies einem maximalen Uberbauungs- / Versiegelungsanteil im Bereich des Baugrundstiickes FI.-Nr.
608/10 von rund 510 m? (knapp unter 30 % Flachenanteil).

Im Ergebnis ist damit bei Ausschépfung des gesamten im Rahmen der gegensténdlichen Bauleitplanung
zuldssigen ,Baurechts* zusammen mit der Flache, die als Zufahrtsbereich neu in Anspruch genommen wird
(inkl. Rand- / Nebenflachen ca. 240 m?) von einer max. zuléssigen neuen (zusétzlichen) Uberbauung / -
formung bzw. Flachenbefestiquna, efc. von insgesamt ca. 750 m? (bzw. einem Flachenanteil von knapp
iber 43 %) der Geltungsbereichsflidche auszugehen.

Auf die Flachenaufschllisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5.2 wird
weiterfiihrend verwiesen.
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Bewertung: Insgesamt ist damit das geplante MaB an Uberbauung / Uberpragung der Boden bzw. an Bo-
denversiegelung sowohl im Hinblick auf die Bestands- / Standortsituation im Plangebietsumgriff als insbe-
sondere auch aufgrund der getroffenen Regelungen fiir eine grundsatzlich weitestmégliche Reduzierung
der Flachenversiegelung (u.a. Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger Beldge gem. § 8.2 der textlichen
Festsetzungen) aus gesamtplanerischer Sicht als angemessen, bedarfsgerecht und vertraglich zu bewer-
ten.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Oberflichengewédsser und Grundwasserverhéltnisse

A) Naturrdumliche Einordnung

Das Planungsgebiet (PG) liegt, wie der gesamte Ortsbereich von Hohenfurch, westlich des Lechs am nérd-
lichen Rand des naturrdumlichen Bereichs der “Jungmoranenlandschaft der Lech-Vorberge®, einer Un-
tereinheit des "Alpenvorlandes®. Die Landschaft dieser Naturraumeinheit ist durch die (End-)Morénenziige
des Lechgletschers geprégt, der wahrend der letzten Eiszeit in diesem Bereich in etwa seine maximale
Ausdehnung hatte.

Das PG selbst liegt im Talraum der ,Schénach®, die in West-Ost-Richtung verlauft und etwa 2 km stlich
des Vorhabenbereiches in den Lech miindet.

B) Boden / Untergrund
Bei den Béden handelt es sich fast ausschlieflich um Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfiih-
rendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Uiber Carbonatsandkies bis -schiuffkies (Schotter). Der
Untergrund des gesamten Vorhabenbereichs ist aus hochwiirmzeitlichen Schmelzwasserschottern (Nieder-
terrasse) der Inneren Jungendmorane aufgebaut (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte
1:500.000, Digitale Geologische Karte 1:25.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtshodenkarte
1:25.000).
Ferner sind in der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern M 1:25.000 (Bayerisches Landesamt
fir Umwelt) folgende Eckpunkte genannt:

o Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert.

o Beispiele fiir Gesteine: Kies, Sand: Fluss- / Schmelzwasserablagerungen, Flusssande,

nichtbindige Moranenablagerungen, pyroklastische Sedimente.
e Mittlere Tragfahigkeit: mittel bis hoch.
o Allgemeiner Baugrundhinweis: lokal z.T. maRig frostempfindlich.

Der Grofteil des PG bzw. insbesondere die Flache des geplanten Baugrundstiicks wird vergleichsweise
intensiv landwirtschaftlich als Griinland / Weideland genutzt (vorwiegend Pferde-Koppeln bzw. starke Vor-
pragung durch Pferdehaltung vorhanden). Von entsprechenden Vorbelastungen der Béden durch Eintrage
und Verdichtung i.V.m. der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung ist auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie natumahe und/oder regional seltene
Bdden sowie natiirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Geotope sind im Vorha-
bengebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Damit ist die Archivfunktion des Bodens im
Plangebiet als gering einzuschatzen bzw. nicht zuletzt aufgrund der Realnutzungssituation vermutlich aus-
zuschliefen.

e Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Beseitigung von anstehendem
Oberboden bzw. teils flachige Uberformung und Verénderung der Béden im Planungsgebiet. Weiterhin Ver-
siegelung durch Wohnbebauung inkl. Nebenflachen und Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicher-
funktion des Bodens auf den versiegelten Flachen. Verlust der Bden fiir die landwirtschaftliche Nutzung
(aufgrund der Dimension des PG in Bezug auf das Gesamtgemeindegebiet jedoch von nur untergeordneter
Bedeutung), die allerdings auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen weit verbreitet sind.

Im Eraebnis ist mit Blick auf die Bestandssituation und Vorbelastungen des Plangebietsumgriffs und ins-
besondere auch aufgrund von Art und Umfang / zu erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie der
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vergleichsweise nicht allzu hohen zulassigen Gesamt-Versiegelung (s. vorstehende Ziffer 4.2.1 der Begriin-
dung) von keiner iiber das ubliche MaR hinausgehenden, erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt allerdings ein stets ordnungs-
gemaRer Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen bzw. eine grundsétzlich umweltschonende Nutzung der
kiinftigen Géarten/Freianlagen.

Des Weiteren wird auf die allgemeinen Hinweise zum Bodenschutz sowie bzgl. Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsstandorte, schédliche Bodenverénderungen, efc. unter der Ziffer 3.1 der textlichen Hinweise verwie-
sen.

Insbesondere ergeht erneut folgender Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informie-
ren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

C) Topographische Verhiltnisse

Das Gelandeniveau im Plangebiet kann als +/- eben bezeichnet werden. Der tiefste Punkt im Norden des
Plangebietes — an der Einmiindung der ErschiieBungsflache auf Privatgrund in die ,Raiffeisenstrale” - liegt
gemal den Angaben im BayernAtlas des Bayerisches Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung auf einer Héhe von ca. 696,1 m . NN, der héchstgelegene Punkt — am siidlichen Ende der
Ausgleichsfldche — auf einer Héhe von 697,6 m {i. NN.

Das Baugrundstiick selbst liegt gemé&fR den Angaben im BayernAtlas des Bayerisches Landesamtes fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung auf einer Héhe zwischen 697,0 m {i. NN im Nordosten und 697,4
m . NN im Siidwesten.

D) Oberflichengewésser

Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflichengewasser vorhanden; nérdlich des Plangebietes ver-
[auft ca. 60 / 65 m vom ,Bauland” der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung entfernt, direkt nérdlich der
.Raiffeisenstrale” in West-Ost-Richtung die ,Schénach”, die ca. 2 km weiter ostlich in den Lech miindet.
Die Gewassersohle der ,Schdnach* liegt gemaR den Angaben im BayernAtlas des Bayerisches Landesam-
tes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung etwa 1,5 m unterhalb des tiefsten, an der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze gelegenen Punktes des Baugrundstiickes F1.-Nr. 608/10.

Der Vorhabenbereich befindet sich nach aktuellem Sachstand weder in einem festgesetzten oder einem
vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Abgesehen
von der nérdlichsten Teilflache des von der ,RaiffeisenstraBe” abzweigenden Zufahrtsbereichs liegt das
Plangebiet auch nicht im sog. wassersensiblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Im
Hinblick auf die Optimierung der fachspezifischen Grundlageninformationen der Planung ist die Umgren-
zungslinie des Uberschwemmungsgebietes eines Hochwasserereignisses HQ 100 der Schénach (fakti-
sches Uberschwemmungsgebiet aus der Hochwasserstudie des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim aus
dem Jahr 1999) nachrichtlich-informativ in der Planzeichnung eingetragen.

Da das gegensténdliche Plangebiet auRerhalb dieses faktischen Uberschwemmungsgebietes liegt, ist von
einer Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis der ,Schinach” nicht auszugehen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang ausdriicklich darauf hinzuweisen. dass bei noch extremeren / ext-
remen Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem, insbesondere aufgrund von Lage / Standort bzw.
Entfernung des Baugrundstiickes zur ,Schénach® sowie der Bestandssituation und Gelandetopographie,
eine Uberschwemmung nicht ausgeschlossen werden kann!

Auf die Ausfiihrungen unter den Ziffern 3.3.1 und 3.3.3 der textlichen Hinweise wird ergéanzend bzw. weiter-
fihrend verwiesen.
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o Bewertung: Von Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser-Oberflachengewésser ist nicht auszugehen.
Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsgemafer Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen bzw. eine grundsétzlich umweltschonende Nutzung der kiinftigen Garten / Freianlagen.
Ergénzend wird diesbeziiglich auch auf die Inhalte der voranstehenden Bewertung unter der Ziffer ,B) Bo-
den / Untergrund* verwiesen.

E) Grundwassersituation und evtl. wild abflieBendem Niederschlags- / Oberflichenwasser
Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden.

Auf Grundlage der Verfahrensunterlagen i.V.m. dem Wasserschutzgebiet ,Hohenfurch® (Gebietskennzahl:
2210813160010) aus dem Jahr 2019 ist allerdings von einem vergleichsweise liberaus groen Grundwas-
serflurabstand von deutlich liber 20 m auszugehen. Genauere Angaben kdnnen allerdings hinsichtlich des
aktuellen Kenntnis- / Datenstandes nicht gemacht werden.

Generell wird darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen grundsétz-
lich eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere beziiglich des Untergrundes, des Grundwas-
sers, des gaf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vor-
zunehmen sowie auch entsprechende Schutzmafnahmen gegeniiber einem evil. méglichen Eintreten von
Grund- oder Oberflichenwasser und gaf. inshesondere von Hang- / Schichtwasser in Geb&udekérper zu
ergreifen. Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit
einer wasserdichten Wanne bis zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und ggf.
wasserdichte Anschllisse an evtl. Lichtschachte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an
die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir Heizdl.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der
Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Be-
darf gegen evtl. auftretendes Oberfldchen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss!

In Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung ist eine entsprechende wasserrechtliche Erlaub-
nis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Weiterhin ist die Entwésserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen unzuléssig.

Auf die entsprechenden Ausflihrungen unter der Ziffer 3.3.2 der textlichen Hinweise wird verwiesen.

¢ Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflichenwasser

Infolge v.a. der naturrdumlichen Ausgangssituation bzw. Lage im Talraumbereich, Standort (zur
~Schdnach"), etc. sowie der Bestandssituation und Gelandetopographie kann im Allgemeinen bei Starknie-
derschl&gen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser evil. zu bereichswei-
sen Beeintrachtigungen kommt. Generell sind Entwésserungseinrichtungen so auszulegen, dass wild ab-
flieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riickhaltemafinah-
men vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussheschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g., evil. wild abflieBendem Wasser sind ggf. Objektschutzmal-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstticke abgeleitet wer-
den darf. Offnungen in den Gebéuden sind so zu gestalten, dass o0.g. wild abflieRendes Wasser ggf. nicht
eindringen kann.

Es wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer Bauwerke
qgf. selbstindig entsprechende, evtl. erforderliche Schutzmafinahmen in Angriff zu nehmen haben.
wie z.B. erhohte Fensterschachte, Abdichtung, angepasste Bauweise, efc..
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AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass abflieBendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.
Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist generell
unzulassig.

Beziiglich der vorstehenden Hinweise ist allerdings festzuhalten, dass diese im gegensténdlichen Pla-
nungsfall als generelle, pauschal in die Planunterlagen integrierte Informationen / sachliche Grundlagen-
Hinweise vor dem Hintergrund der allgemeinen Bestandssituation zu verstehen sind (v.a. naturraumliche
Ausgangssituation bzw. Lage im Talraumbereich), um die Bauwerber in Bezug auf diese Thematik - gerade
auch im Hinblick auf die im Zuge des Kiimawandels voraussichtlich immer haufiger auftretenden Starkrege-
nereignisse — im Allgemeinen zu sensibilisieren.

Eine konkret vorliegende, diesbeziiglich zu beachtende besondere Situation bzw. konkrete Hinweise auf
eine entsprechende, auf Grundlage der aktuellen Bestandsverhaltnisse auftretende Gefahrdungssituation
(z.B. i.V.m. einem besonderen oberfldchlichen Abflussgeschehen, auf das womdglich z.B. insbesondere
durch gesonderte Flachenausweisungen oder ggf. mit besonderen baulichen Anlagen, etc. reagiert werden
miisste) ist im vorliegenden Plangebiet nach derzeitigem Sachstand nicht vorhanden.

Fazit: Eine Erfordernis / notwendige Veranlassung fiir eine qaf. weiterfiihrende diesbeziigliche fachliche
Betrachtung bzw. Priifung der Situation in Bezug auf mdgliche Geféhrdungen oder nachteilige Auswirkun-
gen, insh. auch iV.m. tiefer gelegenen Grundstiicken, ist deshalb im Rahmen des gegensténdlichen
Planaufstellungsverfahrens grundsétzlich nicht gegeben bzw. wird in Abwégung / Beriicksichtiqung aller
diesbeziiglich relevanter Belange als nicht erforderlich erachtet.

o Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Erhéhtes Risiko der Verschmutzung
des Grundwasserleiters durch gewéssergefahrdende Stoffe besonders im Bereich von Bodenaufschliissen
(Baugruben; andere Bodenaufschliisse z.B. i.V.m. dem Bau der Stralte). Die Notwendigkeit von Wasser-
haltungsmafnahmen insb. durch ggf. eindringendes Schichtwasser in Baugruben kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Zudem Verstérkung des Oberflachenabflusses und Reduzierung des Riickhaltevolumens des
belebten Oberbodens durch Versiegelung. Ebenfalls ist aufgrund der Versiegelung eine geringere Grund-
wasserneubildungsrate gegeben.

Im Ergebnis ist aufgrund von Art und Umfang / zu erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie
der vergleichsweise nicht allzu hohen Gesamt-Versiegelung (siehe Ziffer 4.2.1 der Begriindung) ebenfalls
von keiner Uber das Ubliche MaR hinausgehenden, erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser
-Grundwasser sowie Oberflachenwasser auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbe-
dingt allerdings wiederum ein stets ordnungsgemater Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine
grundsétzlich umweltschonende Nutzung der kiinftigen Gérten / Freianlagen. Erganzend wird diesbeziiglich
auch auf die Inhalte der voranstehenden Bewertung unter der Ziffer ,B) Boden / Untergrund” verwiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Schutzgebiete. Schutzobiekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete und Fundflachen/-punkte der ASK noch besonders oder streng geschiitzte Arten
bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff vor-
handen. Auch wurden im gegenstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng ge-
schiitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestellt.

Weiterhin sind auch im ABSP des Landkreises Weilheim aus dem Jahr 1399 keine einschldgigen Aussagen
enthalten, die sich auf das PG oder dessen nahere Umgebung beziehen, abgesehen von den allgemeinen
grofraumigen ABSP-Naturraumzielen fiir die ,Jungmorénenlandschaft der Lech-Vorberge* und das Bay-
ermnetz-Natur-Projekt ,Lebensraum Lech".
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» Artenschiitzerische Bewertung: Insbesondere aufgrund des Lebensraumpotentials der Vorhabenflachen
selbst v.a. aufgrund der Bestandssituation, Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1 dieser Begriindung) bzw.
der vorhandenen, in starkem Mafe anthropogen vorgepragten Bestands- / Realnutzungssituation des ge-
samten Flachenumgriffs ist das PG fiir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher Sicht bedeutsame Tierar-
ten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Struk-
turen, wie besondere Gehdlzbesténde oder artenreiche Ranken, Raine, etc. sind im Bereich des geplanten
Baugrundsticks sowie der verkehrlichen ErschlieBungsflachen ebenfalls nicht vorhanden. Aufgrund der im
Wesentlichen bestehenden vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Griinland ist vor-
rangig eine gréRere Flache mit der dafiir regional typischen Wiesenvegetation betroffen. Bzgl. detaillierter
Ausfiihrungen zur Bestands- / Realnutzungssituation wird auf die Ziffer 4.1 weiterfiihrend verwiesen.

Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die bisher landwirtschaftlich genutzten
Plangebietsteilflachen groRflachig iberbaut / iiberformt werden und damit GroRteils verloren gehen. Aller-
dings kann der Verlust dieser Flachen und Strukturen zum einen v.a. auch durch die qualititsvollen Griin-
ordnerischen MaRRnahmen zur Baugebietseingriinung und durch die auf den kiinftigen Freiflichen des
neuen Baugrundstiickes zusatzlich zu erwartenden Griinmafnahmen / Pflanzungen sowie zum anderen
durch die gebietsinterne Ausgleichsfléche nicht nur vollstandig ausgeglichen bzw. kompensiert werden.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich das Lebensraumpotential der Plangebietsflache i.V.m. der Um-
setzung des Planvorhabens generell im Vergleich zur Bestandssituation deutlich erhdht.

Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass i.V.m. dem gegensténdlichen Planungsvorhaben bzw.
dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG gegeniiber
nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach
Art. 1 VRL und Arten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszuge-
hen, dass nach nationalem Recht "besonders” geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt
werden.

Eine Erfordernis fiir die Erstelluing von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf raumliche Lage,
Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Umfang des Vorhabens i.V.m. dem gegensténdlichen
Planvorhaben nicht gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie
biologische Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise nicht erheblich zu bewerten.

Allgemeiner Hinweis:

Abschlieffend wird an dieser Stelle abermals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt-
und RodungsmaRnahmen bzw. Baumfallungen generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeifraum
zwischen 01.10. und 28./29.02. zulssig sind; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem
Grund) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zulassig.

Klima/Luft
Das Gebiet der Gemeinde gehért zum Klimabezirk “Oberbayerisches Alpenvorland“. Der Jahresnieder-
schlag betragt an der nachstgelegenen Wetterstation in der Nachbargemeinde Schwabbruck rund 1.240
mm (DWD, langjahrige Mittelwerte — Temperatur und Niederschlag, Zeitraum 1981-2010) und die Jahres-
mitteltemperatur bei 7,8°C. Bei den Windverhaltnissen iiberwiegen Winde aus westlichen bis siidlichen
Richtungen.
Das PG selbst ist aufgrund von Lage und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung vorrangig als Teilfla-
che mit Siedlungskontakt des Kaltluftentstehungsgebietes im Stiden von Hohenfurch anzusprechen. Wegen
der Ortsrandlage und der sich anschlieRenden groRen landwirtschaftlichen Nutzflachen ist das Vorhaben-
gebiet bezilglich Winden aus siidlichen und slidwestlichen Richtungen als windexponiert zu bewerten.
(Vor)Belastungen der kieinklimatisch-lufthygienischen Situation bestehen v.a. bei entsprechender Wind-
richtung einerseits in Zusammenhang mit den sidlich angrenzenden Griinland- / Weidefldchen,
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andererseits durch Emissionen i.V.m. dem angrenzenden Siedlungsbestand — u.a. Hausbrand und Kfz-
Verkehr (darunter insb. auch Verkehr auf der éstlich benachbarten B 17).

Zwar gehen die aktuell vorrangig als Kaltluftentstehungsgebiet in Ortsrandlage anzusprechenden Plange-
bietsflachen zu einem kleinen Teil verloren. Allerdings ist baubedingt v.a. im Hinblick auf die Bestandssitu-
ation und topographischen Gegebenheiten sowie Art, Maf (Grundfidchenzahl von 0,35 zuléssig) und Ge-
samt-Umfang des Vorhabens insgesamt von einer nur geringen diesbeziiglichen Eingriffs-Erheblichkeit aus-
zugehen. Ebenfalls ist anlagen- und betriebsbedingt sowoh! in Bezug auf die mégliche Beeintréchtigung
des Kleinklimas durch erhéhte Versiegelung (v.a. zusétzliche Aufwérmungswirkungen durch Dach- und Hof-
flachen / Versiegelte Fldchen im Allgemeinen) als auch i.V.m. zusatzlich auftretenden Emissionen durch
Hausbrand, Fahrzeugverkehr, Pflegemalnahmen der Freifidchen etc. eine nur geringe Erheblichkeit zu er-
warten. Abschliefend ist im Hinblick auf den Umfang des Vorhabens auch von einer héchstens geringfiigi-
gen nennenswerten zusatzlichen Barrierewirkung fiir den Kalt- und Frischluftabfluss (Abflussbahnen und -
beziigen) in Bezug auf den Siedlungshestand auszugehen.

o Bewertung: Beziiglich des Schutzgutes Klima / Luft (lufthygienisch-kleinklimatische Situation) kénnen
erhebliche zusétzliche Beeintrachtigungen v.a. aufgrund von Art, Mal und Umfang des Planvorhabens so-
wie im Hinblick auf die rdumliche Lage, Vorbelastung und Nutzungs- / Siedlungsstruktur der Bestandssitu-
ation (sowohl bezogen auf das Vorhabengebiet selbst als auch auf die umgebenden Flachenbereiche) aus-
geschlossen werden - die Auswirkungen sind hichstens als gering einzuschétzen. Abschlieffend wird ge-
nerell auf die zusatzliche schadstoff- und staubfilternde Wirkung / Frischluftproduktion insbesondere auch
der Gehdlzpflanzungen im Zuge der Baugebietseingriinung hingewiesen, wodurch diesbeziiglich von einer
grundsétzlichen Verbesserung im Vergleich zur Bestandssituation bzw. gegeniiber den bestehenden Ver-
haltnissen auf den Plangebietsflachen auszugehen ist.

Immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

A) Verkehrs- und Sport- und Freizeitgerdusche / Gewerbeldrm

Im Rahmen der Aufstellung der gegenstandiichen Einbeziehungssatzung wurde ein schalltechnisches Gut-
achten durch das Ingenieurbliro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, erstellt
(,Schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Sport- und Freizeitge-
rausche) Bericht Nr. 221053 / 3 vom 30.06.2022"). Die entsprechende Schalltechnische Untersuchung ist
den Planunterlagen der Einbeziehungssatzung als deren Bestandteil in Anlage beigefiigt.

In dem Gutachten wurde im Wesentlichen die Verkehrsgerauschbelastung an der geplanten Wohnbebau-
ung sowoh! durch die ca. 60 m 6stiich des Plangebietes verlaufende Bundesstrae 17 (,Schongauer
Strafte“) als auch durch die ebenfalls ca. 60 m siidlich gelegenen Sportanlagen (Sommerstockbahn, Ten-
nisplatze und FuBballplétze) ermittelt und beurteilt.

Fazit / Bewertung: Im Ergebnis ist festzustellen (siehe Seite 14 des Gutachtens), dass aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung bestehen.

Weiterfiihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf Ziffer 5.1 der Hinweise durch Text* und Kapitel ,9. Immissi-
onsschutz* der Begriindung sowie auf die Inhalte der anhangigen ,Schalitechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Sport- und Freizeitgerausche) Bericht Nr. 221053 / 3 vom
30.06.2022" des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, verwiesen.

B) Landwirtschaft

Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten
Flachen kdénnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, Larm-
und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spétabends, auf-
treten). Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgematien
Bewirtschaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

C) Einrichtungen / Flugbetrieb der Bundeswehr
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4.2.7

Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (das Gelande der Franz-Josef-Strau-Kaserne
liegt ca. 2 km siidwestlich des Plangebietes entfernt) kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kdnnen, die sich auf die vom Sprunggelénde, von der Kaserne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

D) Erholungsnutzung

Aufgrund insb. von Lage und Realnutzung weisen die tberplanten Fldchen keine besondere Bedeutung fiir
die direkte Erholungsnutzung / Naherholung auf.

Auch in Bezug auf die indirekte Erholungsnutzung, den freien Blick in die Landschaft, ist aufgrund von Be-
standsituation, Lage / Standortsituation und Realnutzung keine besondere Relevanz i.V.m. dem Planvorha-
ben / den Plangebietsflachen gegeben.

e Bewertung: Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch - Immissionsschutz i.V.m. dem Planvorhaben
selbst sind aufgrund v.a. von Art, Mal und Umfang der Planung anlagen- und betriebsbedingt inshesondere
mit Blick auf die zusatzlich auftretenden Emissionen (v.a. durch Hausbrand, Fahrzeugverkehr, Pflegemaf-
nahmen der Freifldchen etc.) in einer nur geringfiigigen Erheblichkeit zu erwarten. Baubedingt ist vorrangig
temporar von Beeintrachtigungen durch v.a. Baustellenfahrzeuge, Bauldrm und Staubentwicklung auszu-
gehen. Aufgrund v.a. von Art und Umfang des Vorhabens ist diesbeziiglich jedoch ebenfalls eine nur ge-
ringfligige Auswirkungs-Erheblichkeit zu erwarten.

Bzgl. der direkten und indirekten Erholungsnutzung ist ebenfalls mit keinen negativen Auswirkungen zu
rechnen.

Denkmalschutz / Kulturgiiter und Sachgiiter

A) Kulturgiiter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal Atlas" des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Plangebiet selbst und dessen raumlich-funktionalen Um-
griff nicht vorhanden. Eine diesbeziigliche Relevanz i.V.m. dem Planvorhaben ist nicht gegeben.

Auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text‘ wird ergénzend verwiesen.

B) Sachgiiter

Im Hinblick auf das Schutzgut Sachgiiter (darunter v.a. Sachwerte / Objekte im Bereich der nérdlich an das
PG angrenzenden Anwesen) kann eine nennenswerte Beeintrachtigung bzw. besondere Relevanz auf-
grund v.a. von Bestandssituation / -ausstattung sowie Art und Umfang des Planvorhabens weitreichend
ausgeschlossen werden. Ggf. ist von temporéren Beeintréchtigungen (insbesondere im Rahmen der Bau-
phase) der angrenzenden ErschlieRungsstralen auszugehen. Eventuelle Schaden sind vom bzw. auf Kos-
ten des Verursachers zu beseitigen.

Ebenfalls ist von keinen nennenswerten anlagen- und betriebsbedingten Erheblichkeiten bzw. Beeintrach-
tigungen auszugehen. Dabei ist bzgl. einer grundsétzlich weitreichenden Beriicksichtigung / Wahrung der
nachbarlichen Belange bzw. Interessen i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben anzumerken, dass gerade
im Hinblick auf das Maf der baulichen Nutzung und die Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. zulassige Ho-
henentwicklung, etc.) ein insgesamt zielfiihrendes und gesamtgebietsvertragliches Maf festgelegt wird.

Orts- | Landschaftsbild

Das Orts- / Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes ist vorrangig gepragt durch die in Richtung Norden
unmittelbar angrenzende Bestandsbebauung von Hohenfurch, die ca. 60 m siidlich gelegenen Sportanla-
gen sowie die Ostlich verlaufende Bundesstrae B17 und den éstlich dieser Strake gelegenen REWE-Le-
bensmittelmarkt. Die in siidlicher Richtung direkt an das Baugrundstiick angrenzenden Flachen werden,
wie dieses selbst, vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland / Weideland genutzt {(vorwiegend
Pferde-Koppeln bzw. starke Vorpragung durch Pferdehaltung vorhanden); die siidéstlich angrenzende
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Flache wird von Schafen beweidet. Die im Osten und Siidosten angrenzenden Flachen sind in starkem
Mafe sowohl teils baulich (abschnittsweise im nérdlichen, unmittelbar an das Baugrundstiick anschliefen-
den Teilbereich) als auch die gesamten Frei- und Griinlandflachen / ,Offenland*-Flachen betreffend durch
eine landwirtschaftlich intensive Griinland- / Weidenutzung i.V.m. einer Schafhaltung gepragt.

Aufgrund der baulichen sowie topographischen Bestandssituation im n&heren und weiteren Umfeld des
Vorhabengebietes besteht einzig aus Richtung Siidwesten sowie bereichsweise aus Richtung Stidosten
(insb. von der Trasse der B 17 aus) auf das PG eine ,gewisse weitreichendere* Einsehbarkeit. _
Eine Beeintrachtigung besonderer Blickachsen oder -beziehungen (z.B. zu benachbarten Ortschaften oder
zu anderen markanten Blickpunkten wie Kirchtlirmen) ist vorliegend nicht gegeben bzw. auszuschlieRen.

o Bewertung: Auf das Schutzgut (Orts- und) Landschaftshild sind baubedingte Auswirkungen vorrangig
durch temporére optische Stérungen i.V.m. dem Baubetrieb zu erwarten (Kran, Fahrzeuge, Rohbauten,
zwischengelagertes Baumaterial etc.). Aufgrund v.a. von Lage und Bestands- / Standortsituation sowie Art,
MaR und Umfang des Planvorhabens sowie, der nur geringen, aus Richtung Siidwesten und bereichsweise
Slidosten etwas weitreichenderen Einsehbarkeit des Gebietes sind diese temporéren Beeintrachtigungen
als vergleichsweise geringfligig zu bewerten. Anlagen- und betriebsbedingt ist im Hinblick auf die neu aus-
gewiesene Bebauung, welche sich gerade auch in der bestehenden Ortsrandlage bzgl. des Males der
baulichen Nutzungen sowie der Baugestaltung an den Grundziigen des regionaltypischen Baustiles orien-
tiert, bei Umsetzung der raumlich-wirksamen bzw. qualititsvollen griinordnerischen MaRnahmen zur Bau-
gebiets- / Ortsrandeingriinung i.V.m. der naturschutzrechtlichen Ausgleichsfléche, die gebietsintern er-
bracht wird, insgesamt von keinen zusatzlichen negativen Auswirkungen auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /

Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen

Wechselwirkungen: Die Uberbauung / teilweise Versiegelung von Fléchen bedingt den Verlust der Fléche
an sich flir die Landwirtschaft, sowie gleichzeitig den Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion
des Bodens. Generell besteht wiederum v.a. wéhrend der Bauphase und im Rahmen der betrieblichen Nut-
zungen insbesondere im Bereich von Bodenaufschliissen oder Flachenabschnitten ohne belebte Oberbo-
den-Schicht ein erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende
Stoffe. Auch ist diesbeziiglich in der Regel ein erhdhtes Risiko fiir die Verstarkung des Oberflachenabflus-
ses und fiir eine geringere Grundwasserneubildungsrate anzufiihren. Eine weitere Folge der Versiegelung
/ Uberbauung von Fléchen — die Stérung / Vertreibung von Kleintieren in den iiberbauten Bereichen sowie
zumindest der Verlust eines Teils der bestehenden Vegetation.

Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung und infolge dessen betriebsbedingte Nutzun-
gen Auswirkungen sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut Mensch (Immissi-
onsschutz und Erholung) mit sich bringen. Allerdings sind die damit verbundenen mdglichen Beeintrachti-
gungen im verfahrensgegensténdlichen Fall als geringfiigig zu bewerten, v.a. aufgrund von Lage und Be-
stands- / Standortsituation sowie Art, MaR und Umfang des Planvorhabens.

Diese genannten Wechselwirkungen wurden jedoch alle bereits bei der Abhandlung der Schutzgiiter ent-
sprechend betrachtet / gewlirdigt.

Des Weiteren besteht keine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswir-
kungen benachbarter Vorhaben / Bestandssituationen i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben.

e Bewertung: Im gegenstandlichen Fall sind weder Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden,
die bei den einzelnen Schutzgiitern noch nicht entsprechend gewiirdigt wurden noch besteht eine Kumulie-
rung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben / Be-
standssituationen.

Folglich sind im Ergebnis diesbeziiglich keine negativen Auswirkungen zu erwarten,
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5.1.41

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Stadtebauliche Konzeption

Aus gesamtplanerischer Sicht sind bzgl. der stadtebaulich-ortsplanerischen Konzeption bzw. der Baufla-
chen- / Bebauungskonzeption v.a. die Lage und Standortsituation am siidlichen Ortsrand von Hohenfurch
mit dessen besonderen Bestandsverhéltnissen und siedlungsstrukturellen Charakter (ibergeordnet zu be-
riicksichtigen.

Aus der Ortsrandlage und v.a. auch der drtlichen Bestands- / Standortsituation ergibt sich eine besondere
Bedeutung zum einen i.V.m. der Schaffung qualitétsvoller, raumwirksamer Griinstrukturen vorrangig zur
Ortsrandeingriinung sowie zum anderen bzgl. der Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, entspre-
chend gesamtvertréglichen Bebauung. Diese soll mit Blick auf den Erhalt einer grundsatzlich dorflich-cha-
rakteristisch wirkenden, gut zur Ortschaft bzw. zur vorhandenen Standortsituation / Ortsrandlage passenden
(sich darin gut einfligenden) Siedlungserweiterung / -arrondierung u.a. auch in weitreichender Anlehnung
an regionaltypische Bauformen / Geb&ude-Kubaturen erfolgen.

Des Weiteren soll in Bezug auf die situativen griinordnerisch-landschaftsplanerischen Erfordemisse ge-
rade auch eine planungsrechtliche Sicherung von entsprechend qualitétsvollen GriinmaRnahmen zur
Schaffung einer mdglichst starken bzw. nachhaltig rdumlich-wahmehmbaren Ortsrandeingriinung des ge-
genstandlichen Baugrundstiicks bewerkstelligt werden.

Zur Erreichung der ortsplanerisch-stadtebaulichen Zielsetzungen sowie im Hinblick auf die weiteren, im
Rahmen der Planaufstellung zu berticksichtigenden Erfordemnisse / Belange wurden insbesondere folgende
Eckpunkte im Rahmen der Planungskonzeption festqesetzt:

Art der baulichen Nutzung

e Als Art der baulichen Nutzung wird ein Dérfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt bzw. wird vorliegend aus ortsplanerisch-stédte-
baulicher Sicht insbesondere als sachgerecht erachtet, um sowoh! in Bezug auf die planungsrechtliche
Ausgangs- / Bestandsituation der nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung (diese ist im rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan aus gesamtplanerischer Sicht lediglich” als ,Wohnbaufléche* gem. § 1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO dargestellt; s. Ziffer 3.2 der Begriindung) als auch in Beriicksichtigung der gegensténdli-
chen immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange bzw. (Bewertungs-)Erfordernisse i.V.m. den vor-
handenen Nutzungen im Nahbereich sowie néheren Umfeld des PG (v.a. B 17 und Sportanlagen), eine
aus planungsrechtlicher Sicht abschlieRend bestimmte und gesamtplanerisch zweckméRig-zielfiihrende,
insg. vertragliche Planungskonzeption zu schaffen.

In diesem Zusammenhang ist ereut anzumerken, dass fir den GroRteil des Plangebietes selbst sowie
die stdlich und stiidwestlich anschlieRenden ausgedehnten Fléchenbereiche eine starke Vorpragung der
Bestands- / Realnutzungssituation durch eine vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Griinland-
sowie insb. Weidelandnutzung besteht (vorwiegend Pferde-Koppeln bzw. starke Vorpragung durch Pfer-
dehaltung vorhanden). Ferner sind die im Osten und Siidosten unmittelbar angrenzenden Flachen in star-
kem MaRe sowohl teils baulich (abschnittsweise im ndrdlichen, unmittelbar an das Baugrundstiick an-
schlieBenden Teilbereich) als auch die gesamten Frei- und Griinlandflachen / ,Offenland“-Flachen betref-
fend durch eine landwirtschaftlich intensive Griinland- / Weidenutzung i.V.m. einer Schafhaltung gepréat.

Im Ergebnis ist am verfahrensgegenstandlichen Standort bzw. im vorliegenden Uberaangsbereich in
Ortsrandlage - mit einer starken Vorpragung, einerseits durch eine wohngenutzte Bebauung sowie ande-
rerseits durch einen landwirtschaftlich besonderen Nutzungscharakter mit intensiver Tierhaltung (Pferde
und Schafe) - die Festsetzung eines Dorflichen Wohngebietes (MDW) gem. § 5a BauNVO, gerade mit
Blick auf diese besonderen Nutzungsstrukturen sowie v.a. auch der Vorbelastungen der Bestands- / Re-
alnutzungssituation im Gebietsumgriff (insb. dstlich verlaufende BundesstraBe B 17 und stidlich gelegene
Sportanlagen), im gesamtplanerischen Zusammenhang als sachgerecht und stidtebaulich zielfiihrend
anzusehen.
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Ubergeordnet betrachtet soll das seit der BauGB-/BauNVO-Novelle 2021 (neu) zur Ausweisung mégliche
Dérfliche Wohngebiet (MDW; nach § 5a BauNVO), gemaf fachlicher Intention, planungsrechtiich gerade
auch die ,Liicke" v.a. zwischen einem ,WA" gem. § 4 BauNVO, einem ,MD* gem. § 5 BauNVO und einem
MI“ gem. § 6 BauNVO schliefen.

e Als wesentlicher weiterer Eckpunkt bzgl. der zuléssigen baulichen Nutzung im Hinblick auf die Sicherstel-
lung v.a. auch einer gesamtvertréglichen Nutzungsintensitét (insb. in Bezug auf die Lage des PG gegen-
liber dem Siedlungsgefiige bzw. der Bestandsbebauung sowie auf die bestehende und geplante Erschlie-
Rungssituation) wird die héchstzuldssige Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten aus stédtebaulich-ortspla-
nerischen Griinden auf ein situativ-gesamtgebietsvertrégliches MaR begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB);
im Ergebnis sind deshalb max. 2 Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Haupt- / Wohngeb&ude bzw. fir
das auf dem Baugrundstiick zuldssige Einzelhaus zulassig.

Zusammenfassend soll mit dieser Regelung zur hichstzuldssigen Anzahl der Wohneinheiten in erster
Linie (nicht zuletzt auch im Hinblick auf die Sicherstellung einer nachhaltig-zukunftstrachtigen, ,generati-
oneniibergreifenden" Nutzungs-Situation) neben einer Hauptwohnung auch die Mdglichkeit fiir die Um-
setzung einer (qaf. untergeordneten) Einliegerwohnung zugelassen werden. Zielsetzung ist es eine situ-
ativ-vertrégliche, familiengerechte Bebauung zu schaffen und eine bezogen auf die besondere Lage /
Bestandssituation gesamtgebietsvertragliche Nutzungsintensitét sicherzustellen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
e Das MaR der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch

Planzeichen) eingetragene Grundflichenzahl (GRZ) sowie zum anderen durch den Wert fiir die Firsthdhe
(FH) als Héchstmal bestimmt.

A)_Grundfidchenzahl (GRZ):

« In Berticksichtigung der gesamtplanerischen Belange bzw. insbesondere der Lage und Standortsituation
am siidlichen Ortsrand von Hohenfurch (Ubergangsbereich in die freie Landschaft) mit dessen besonde-
ren Bestandsverhaltnissen sowie auch einer situativ-bedarfsgerechten, sich in die 6rtliche Umgebung ver-
traalich einfligenden baulichen Entwicklung auf der neu ausgewiesenen Baugrundstiicksflache (mit einem
grundsétzlich .aufgelockert" wirkenden baulichen Charakter) wurde zur Sicherstellung einer zielfihrenden
Planungskonzeption die Grundflachenzaht (GRZ) mit einem Wert von 0,35 festgesetzt. Hiermit soll wei-
terhin auch eine grundsétzlich angestrebte, weitestmégliche Vermeidung der Flachenversiegelung (Be-
lange Umweltschutzgiiter v.a. Flache, Boden & Wasser) erreicht werden.

« In diesem Zusammenhang ist im Hinblick auf den Erhalt einer gesamtplanerisch nachhaltig funktionieren-

den, zeitgeméaR-zukunftstrachtigen Planungskonzeption allerdings zum einen die erganzende Festset-
zung erforderlich, dass die Anwendung der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassig ist bzw.
eine Uberschreitungsméalichkeit der vorgenannten GRZ von 50 % (und damit i. E. auf einen Wert von
0,525) fiir z.B. Garagen, Stellplétze, Zufahrten / -wegungen und sonst. Nebengebéude / -anlagen, etc.
gegeben ist.
Zum anderen diirfen im Hinblick auf eine zielfiihrende Gesamt-Planungskonzeption die privaten Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung .Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” zur Ermittlung der zuldssigen GRZ
gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum ,Bauland® (in braunlichem Farbton als MDW gekennzeichneter Flachen-
bereich) hinzugerechnet werden.

B) Hohenentwicklung - Firsthéhe (FH):

« Die Hohenentwicklung der Bebauung / des Hauptbaukdrpers wird auf ein aus ortsplanerisch-stadtebauli-
cher Sicht konzeptionell-zielfiihrendes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches Maf begrenzt — im
Wesentlichen erfolgt dies durch die Festsetzung einer max. zuldssigen Firsthdhe (FH) von 8,10 m i.V.m.
der ergénzenden Festlequng der Wertespanne fiir die zuléssigen Dachneigungen von 22°-28°. Dieser
hdchstzuldssige Wert fiir die Firsthéhe wurde letztlich in Bezug auf den entsprechend ermittelten héchsten
Wert der FH i.V.m. der auf die Bauflachen des PG einwirkenden Umgebungsbebauung festgelegt.
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In der Konsequenz leiten sich die zur Umsetzung kommenden Wandhéhen (WH) demnach aus der max.
zulassigen FH, dem gewahlten Wert fiir die DN sowie der Geb&udebreite ab (diese wird auf Grundlage
der ,§ 34-BauGB-Situation" durch die Gemeinde im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens im Hin-
blick auf das konkret zur Umsetzung beantragte Bauvorhaben entsprechend festgelegt).

Diesbeziiglich wird auf die nachfolgende plangraphisch eingefiigte Unterlage ,Schematische Darstellung
Schnitte / vereinfachte Regelschnitte mit Beispielen zu Hohenentwicklungen Wandhdhen (WH) und (...)“
erganzend hingewiesen:
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Schematische Darstellung Schnitte / vereinfachte Regelschnitte mit Beispielen zu Hohenentwicklungen Wandhéhen (WH) und
Kubatur (Hauptbaukdrper) fiir eine Gebaudebreite von 10,0 m und 11,0 m bei Ausschépfung max. FH von 8,10 m sowie Dach-
neigungen (DN) von 22° und 28°.

» Dabei wird die max. zuldssige Firsthéhe (FH) als MaR fiir die .obere Hohenbeschrinkung des Gesamt-
Baukérpers* bzw. des rdumlich-wirksamen Erscheinungsbildes der Bebauung definiert als das MaR der
senkrecht gemessenen Hhendifferenz zwischen der Oberkante des natiirlichen Gelandes im Zentrum
des Gebé&udes (unterer Bezugspunkt) und der Oberkante der Dachhaut am First (oberer Bezugspunkt).
In konsequenter Erganzung zu den Festsetzungen zur Héhenentwicklung der Gebéude wird fiir eine ab-
schliefend zielfiihrende Integration der Hauptgebéude auf die Inhalte des § 10 .Gelandeveranderungen”
der textlichen Festsetzungen sowie die entsprechenden Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 6.
.Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption® im Unterpunkt .E) weiterfilhrend verwiesen.

e AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen Gelandeschnitte mit entspre-
chenden Héhenangaben / Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen sind. Dabei sind insb. das bestehende
Gelénde sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzu-
stellen.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

A)_Uberbaubare Grundstiicksfléchen:

o Die Festsetzung der differenziert ausgewiesenen berbaubaren Grundsticksflachen erfolgt - in Beriick-
sichtigung einer grundsatzlich weitreichenden Flexibilitit i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit des Grund-
stiickes - im_Wesentlichen mit Zielsetzung einer Festlequng der Ermichtung / Situierung des
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5.1.4

Hauptbaukdrpers mdglichst weit in Richtung der nérdlichen Grundstiicksgrenze (bzw. réumlich méglichst
nahe zur bestehenden Ortsrandbebauung hin orientiert). Dartiber hinaus soll mit der Fiihrung der vorlie-
genden Baugrenze auch eine bestmdgliche Sicherstellung ausreichender Absténde zu den an das Bau-
land angrenzenden privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* be-
werkstelligt werden.

» Allerdings ist gegenstandlich aufgrund der entsprechend ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksfls-
chen, im Hinblick auf die Sicherstellung einer gesamtplanerisch zielfithrenden Planungskonzeption, die
erganzende bzw. abweichende Regelung zu treffen, dass zusétzlich eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch mit dem Hauptgeb&ude verbundene, nicht liberdachte Terrassen bis zu insgesamt max. 3.0 m Tiefe
zuldssiq ist, sofern ein Mindestabstand von 1,0 m zu den privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung
"Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” nicht unterschritten wird bzw. verbleibt (= erforderlicher Mindestab-
stand aus gesamtplanerischer Sicht fiir eine nachhaltige Aufrechterhaltung der Funktionen bzw. eine Ver-
meidung von Beeintréchtigungen i.V.m. der griinordnerisch festgesetzten Struktur).

B) Bauweise und Hausform gem. § 22 Abs. 2 BauNVO:

« Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2
BauNVO. Damit ist die Umsetzung fiir eine situativ-bedarfsgerechte sowie zielfiilhrende und zukunftstrach-
tige Bebauung sichergestellt.

o Weiterhin gelten die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsfldchenvorschriften geméaR Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021, in
Verbindung mit der ,Satzung {iber abweichende Mafe der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensat-
zung) der Gemeinde Hohenfurch” vom 19.01.2021, in Kraft getreten am 01.02.2021. Diese Regelungen
stellen im Allgemeinen eine bedeutende Grundlage fiir die Gewahrleistung insbesondere gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie einer ausreichenden Belichtung und Belliftung von Geb&uden dar und die-
nen generell letztlich auch der grundsatzlichen Sicherstellung eines ausreichenden Sozialabstandes. Wei-
terfiihrend wird allgemein darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Brandschutzes stets iibergeord-
net zu beachten sind.

o Hausform gem. § 22 Abs. 2 BauNVOQ: In Bezug auf die Charakteristik des Siedlungsgefiiges im Plange-
bietsumgriff, die Sicherstellung einer dérflich-gepragten, situativ-gesamtgebietsvertraglichen baulichen
Struktur sowie die Lage im Ortsrandbereich mit einer angestrebten Vermeidung einer allzu hohen Nut-
zungsintensitat ist vorliegend (einzig) eine Einzelhausbebauung festgesetzt.

Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen und -gebéude

» Garagen und Stellplatze (sowohl liberdacht (Carports) als auch .offen* bzw. nicht liberdacht) sowie Ne-
benanlagen und -gebéude diirfen aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Orts-
bildes nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie der ausgewiesenen Umgrenzungslinien
von ,Flachen fiir Nebenanlagen / -gebéude, Stellplétze, iiberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und
Gemeinschaftsanlagen* errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

o Zusétzlich hierzu ist vorliegend im Hinblick v.a. auf eine nachhaltig-zukunftstrachtige Funktionsfahigkeit
der Planung sowie auf die gesamtplanerischen Zielsetzungen und darunter insb. die gewlinschte situativ-
bedarfsgerechte, weitreichende Flexibilitat bzgl. der baulichen Verwertbarkeit der geplanten Grundstticks-
flachen die Festsetzung folgender abweichender Regelung erforderlich:

So sind in Erganzung zu den vorstehenden Festsetzungsinhalten im gesamten Bauland (in brunlichem
Farbton als MDW gekennzeichneter Flachenbereich) sowohl ,offene” bzw. nicht iiberdachten Stellplatze
sowie Zufahrts- / Wegeflachen und dergleichen als auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gar-
tenhduser, Lagerplétze fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung, etc.) allgemein zu-

lassig.

e Die Wand- / Firsthohen (bzw. die Dimensionierung) von Garagen und Nebenanlagen / -gebduden efc.
leiten sich grundsétzlich aus der .§ 34-BauGB-Situation* ab (diese werden entsprechend durch die Ge-
meinde im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens auf Grundlage der Vertréglichkeits-Bewertung
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5.1.5

des konkret zur Umsetzung beantragten Bauvorhabens festgelegt). Die Erfordernis fiir gesonderte Fest-
setzungen in Bezug auf die Hoéhenentwicklung oder Kubaturen, etc. dieser baulichen Anlagen ist vorlie-
gend aus gesamtplanerischer Sicht nicht gegeben.

e AbschlieBend wird zum einen darauf hingewiesen, dass aus gestalterisch-gesamtkonzeptioneller Sicht
aneinandergebaute Garagen, Nebengebéude sowie Stellplitze mit Uberdachung (Carports) mdglichst
einheitlich zu gestalten sind. Diese sind insbesondere in Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf-
und Firsthéhe aneinander anzugleichen.

Zum anderen erfolgt an dieser Stelle neuerlich der Hinweis, dass die gemeindliche .Satzung iiber die
Herstellung von Stellplatzen® (inkl. der Anlage .Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf’) in der bei Bauan-
tragsstellung jeweils giiltigen Fassung anzuwenden ist.

Gestaltung baulicher Anlagen

In Bezug auf die Gestaltung baulicher Anlagen (bzw. die Ortlichen Bauvorschriften) erfolgen zur Sicherstel-
lung der Ausbildung einer situativ ansprechenden sowie gesamtkonzeptionell vertraglichen, ortstypischen
Bebauung, die sich in direkter Ortsrandlage / im Ubergang zur freien Landschaft befindet, vor dem Hinter-
grund der ,§ 34-BauGB-Situation” insbesondere gesonderte Festsetzungen zu Dachformen und -neigungen
sowie zu den Materialien fiir die Dacheindeckung. Weiterhin wurden differenzierte gestalterische Regelun-
gen bzgl. der nur beim Hauptbaukorper zuldssigen Querbauten getroffen.

Im Einzelnen werden insbesondere folaende Festsefzungseckpunkte festgeleqt:

 Sowohl mit Blick auf die im Ortsbereich / Siedlungsbestand vorherrschende bzw. das Ortsbild prégende
Bestandssituation als auch zur generell gewtinschten, mdglichst weitreichenden bauleitplanerischen For-
derung von vorrangig .klassischen" bzw. regionaltypischen, traditionellen Gebéudegrundformen / -kuba-
turen sind ausschlieRlich gleichgeneigte Satteldachformen mit (flachen) Dachneigungen zwischen 22° bis
28° zulassig.
Femer miissen bei Hauptgebauden die beiden Dachseiten fiir ein gesamtgebietsvertrégliches Erschei-
nungsbild sowie die Ausbildung einer grundsatzlich ruhig / geordnet wirkenden Dachlandschaft zudem
eine gleichschenklige bzw. symmetrische Gestalt aufweisen.

Die konsequente Bestimmung (rdumlich (ibergeordnet prdgende Wirkung) der Dachformen und -neigun-
gen erméglicht es weiterhin, dass fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhauser
oder Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. abweichend davon auch eine Zulassigkeit von Flach-
dach- und flachgewinkelte Pultdachformen bis 12° Dachneigung als vertraglich angesehen wird.

Im Ergebnis erfolat aus gesamtplanerischer Sicht durch diese wesentlichen stadtebaulich-konzeptionellen
Eckpunkte eine mdglichst weitreichende bauleitplanerische Férderung von vorrangia klassischen’ Ge-
béaudeformen / -kubaturen, mit der Zielsetzung sich an den Formen der regionaltypischen Hauslandschaft
anzulehnen bzw. sich daran grundsatzlich zu orientieren und damit eine ansprechende ortstypisch-sinn-
fallige, dorflich-gepraate Ortsrandsituation / einen situativ vertraglichen und qualititsvollen Uberaangsbe-
reich der Bebauung zur freien Landschaft im Siiden von Hohenfurch auszubilden.

e Als Dacheindeckung sind flir Hauptgebéude inshesondere auch mit Blick auf die im Ortsbereich sowie in
Bezug auf die benachbarte Bebauung vorherrschende, értlich-typische Situation nur Dachziegel oder Be-
tondachsteine aus einheitlichen Materialien in naturroten bis (rot)braunen Farbtdnen zuléssig. Dabei hat
die Ausfiihrung ohne glénzende und reflektierende bzw. glasierte oder in sonstiger Weise gesondert be-
schichtete Dachziegel (z.B. Ausfiihrung von Oberfldchen-Lackierungen) zu erfolgen.

Davon abweichend sind allerdings engobierte Oberflachen sowie hinsichtlich der Berlicksichtigung der
Belange des Klima- / Umweltschutzes natiirlich auch Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. So-
larenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachfldchen allgemein zulassig. Insbesondere um die Qua-
litdt des Orts- / Landschaftsbildes nicht zu beeintrachtigen diirfen diese im PG nur in und auf den Dach-
flachen sowie nur in einer parallelen und mdglichst biindigen Anordnung zur Dachhaut errichtet werden.
Zudem muss dabei die Anbringung in einer weitreichend zusammenh&ngenden, in der Gesamtheit har-
monisch wirkenden Flache erfolgen.
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Des Weiteren sind mit Blick auf die generell gewiinschte Férderung / Optimierung der Belange der Um-
welt-Schutzgiiter im PG - und darunter insbesondere in Bezug auf die kleinklimatisch-lufthygienische Si-
tuation, die Arten- / Lebensraumanreicherung und die Niederschlagswasserriickhaltung / -beseitigung,
etc. - Dachbegriinungen allgemein zulassig (und planerisch ausdriicklich erwiinscht).

Fiir Bedachungen von untergeordneten Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhauser oder Eingangs-
und Temrasseniiberdachungen, etc.) sind zudem auch Materialien aus Glas als Dacheindeckung zulassig
mit konstruktiven Elementen aus Metall und Holz (Férderung weitestmdglich flexibler, bedarfsgerecht-
zeitgeméfer Bebauung in einem gebietsvertraglichen Rahmen).

Insgesamt wird zur Erreichung einer hohen Gestaltungsqualitét darauf hingewiesen, dass Anbauten,
Garagen, Nebenanlagen / -gebédude sowie (iberdachte Stellplétze (Carports) in ihrer Gesamtgestaltung
grundsatzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden sollen, mdglichst auch in Bezug auf Dachein-
deckung und -neigung.

» Insbesondere mit Blick sowohl auf die Bestandsverhaltnisse und Ortsrandlage als auch die Beriicksichti-

qung der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen wird die Errichtung von Terrassen auf bauli-
chen Anlagen als gebietsunvertraglich erachtet und ist dementsprechend allgemein unzuldssig.
Zur abschlieRenden Verdeutlichung der gesamtkonzeptionell nicht gewiinschten bzw. als unvertraglich
erachteten Nutzung inshesondere von Dachfléchen als Aufenthaltsbereich, wird zur Vermeidung von po-
tentiellen nachbarlichen Konflikisituationen zusatzlich die Festsetzung getroffen, dass eine Anbrinqung
von Umwehrungen auf Déachern / im Dachbereich unzuléssig ist.

¢ Des Weiteren ist der Dachflachenbereich von baulichen Anlagen und insbesondere des héher aufragen-
den und mit seiner Baumasse den Gebietsumariff besonders pragenden Hauptgebéudes im Hinblick auf
die rdumliche Wirksamkeit und damit auf die Grundqualitét des Orts- und Landschaftsbildes im raumlich-
funktionalen Umfeld des PG von entscheidender Bedeutung.

Zur Vermeidung von ortsuntypischen Gestaltungsformen (i. S. der Zielsetzung sich an den Formen der
regionaltypischen Hauslandschaft anzulehnen bzw. sich daran grundsétzlich zu orientieren) sind Dach-
gauben als Dachaufbauten auf gering geneigten Déchern unzuléssig bzw. werden auf Dachern mit einer
Dachneigung (DN) von weniger als 35° als gestalterisch unvertraglich erachtet und sind dementsprechend
innerhalb des Baugrundstiickes des PG allgemein ausgeschlossen.

Dagegen ist im Hinblick auf eine situativ-bedarfsgerechte sowie zielfiihrende und zukunftstréchtige Pla-
nungskonzeption vorliegend die Errichtung von Quergiebel(bauwerk)en bzw. Quer- / Wiederkehrbauten
zulassig. Dabei erfolgt hinsichtlich der Gestaltungsqualitat des Hauptbaukorpers (und nicht zuletzt mit
neuerlichem Hinweis auf die Standortsituation / Ortsrandlage) die Festlegung, dass je Gebdudeseite nur
ein Quergiebel(bauwerk) bzw. Quer- / Wiederkehrbau zulassiq ist. Des Weiteren werden vorliegend, mit
Blick auf eine ansprechende orts- bzw. regionaltypische, dérflich-gepréate Bebauung / Baugestaltung,
diesbeziiglich entsprechend differenzierte Festsetzungen v.a. zur gestalterischen Dimensionierung
(Breite, Hohenlage des Firstes. Dachneigung, etc.) sowie zur Dacheindeckung getroffen (in einem ge-
samtplanerisch flir den gegensténdlichen Planungsfall erforderlichen Umfang). Weiterfiihrend wird im Ein-
zelnen auf den § 6.3 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

e Weitere Planungseckpunkte / Merkmale, efc. zur Gestaltung baulicher Anlagen, wie beispielsweise zum
Gebéudegrundriss (Verhaltnis Lange zu Breite). zu Dachiiberstdnden, zu Materialien fiir die AuBenwand-
gestaltung, efc. werden auf Grundlage der ,§ 34-BauGB-Situation” durch die Gemeinde im Rahmen des
Einzelgenshmigungsverfahrens im Hinblick auf das konkret zur Umsetzung beantragte Bauvorhaben ent-
sprechend festqeleqt (inshesondere in Orientierung an der auf die Baufldchen des PG einwirkenden Um-
gebungsbebauung). Die Erfordemis fiir diesbeziiglich weiterfithrende, gesonderte Festsetzungen ist vor-
liegend aus gesamtplanerischer Sicht nicht gegeben.

Gestaltung baulicher Anlagen - Einfriedungen

o Flir den Erhalt eines dérflich gepragten Grund-Charakters / Erscheinungsbildes wurden insbesondere
Festsetzungen zur Gestaltungsart bzw. zur Verwendung grundsatzlich sockelloser und .offener* bzw.
ransparenter” Zaunanlagen getroffen.
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Demnach ist nur die Verwendung von transparenten Holz- und Metallz&unen ohne Sockel als Einfriedun-
gen zuléssig (beispielsweise in einer Ausfiinrung mit senkrechter Lattung oder mit waagerechten, vonei-
nander abgesetzten Brettem, aus heimischen Holzem). Dartiber hinaus hat zur Sicherstellung der Durch-
lassigkeit der Einz&unung fiir Kleinséuge- und Kriechtiere die_Ausfiihrung von Einfriedungen mit einer
Bodenfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 m zur Geléndeoberkante zu erfolaen.
Die Verwendung von Kunststoffzaunen wird als gestalterisch unvertraglich erachtet und ist dementspre-

chend allgemein unzul@ssig!

o Abschliefend wird darauf hingewiesen, dass die Einfriedungen in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material
und Farbe) mdglichst auf die Gebaude des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke ab-
gestimmt werden soliten.

Verkehrstechnische Erschliefung sowie Griinordnerische Konzeption / Baugebietsdurch- und Orts-

randeingriinung

» Die verkehrstechnische Erschliefung sowie Ver- und Entsorgung des PG ist grundsatzlich als gesichert
zu bewerten. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 10. dieser Begriin-
dung wird diesbeziiglich verwiesen.

« Die Ortsrand- / Baugebietseinariinung bzw. die Erreichung eines qualitatsvollen Ubergangsbereiches zur
freien Landschaft hin wird im Wesentlichen durch rdumlich-wirksame Pflanzmanahmen innerhalb von
Griinflachen auf Privatgrund sichergestellt.

Durch diese festgesetzten Eingriinungsmafnahmen wird —im Zusammenwirken mit den gebietsinternen
AusgleichsmaRnahmen im siidostlichen Bereich des Vorhabengebietes — eine zielfiihrende Gesamt-Ein-
griinungskonzeption mit artenreichen Pflanzungen (Verwendung unterschiedlicher Arten) sowie einer ho-
hen strukturellen Vielfalt am gegensténdlichen siidlichen Ortsrandbereich von Hohenfurch umgesetzt.
Bzgl. der Inhalte bzw. Einzel-MaBnahmen zur griinordnerischen Gesamt-Konzeption wird weiterfiihrend
auf die detaillierten Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 6. dieser Begriindung verwiesen.

5.2 Fléchenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Fléche von insgesamt rund 0,17 ha und unterteilt sich wie folgt:

Art der Fliche Fléchengréfie %
Planungsgebiet gasamt ca. 1725 m2 100 %
Bauland / Neuausweisung Baugrundsticksflachen ca. 795 m2 ca. 46 %
Verkehrsflache / Zufahrt (Planung) ca, 240 m2 ca. 14 %
Verkehrsflache / Zufahrt (Bestand) ca. 205 m2 ca. 12 %
Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ca. 170 m2 ca. 10 %
,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung"
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von ca. 315 m2 ca. 18,5 %
Natur und Landschaft

6.  Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Manahmenkonzeption ist es, Eingriffe in

den Naturhaushalt sowie gegeniiber dem Landschaftsbild méglichst gering zu halten.

Um das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische MaRnahmenkonzeption bzw. Ver-

meidungs- und Verringerungsmalnahmen ergriffen und in der Planung festgesetzt:

A) Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung und darunter v.a. der Héhenentwicklung der Bebauung
auf ein aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht konzeptionell-zielfiihrendes, bedarfsgerechtes sowie
gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR, als wesentliche Grundlage fiir die Schaffung eines situativ
qualitatsvollen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft. Hierfiir erfolgt - i.V.m. einer vorliegend zudem
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vergleichsweise moderaten Héhenentwicklung der baulichen Anlagen - eine gezielt darauf abgestimmte
Festsetzung der Firsthéhe (FH von max. 8,10 m) i.V.m. einer differenzierten Festsetzung zur Héhenlage
der Gebaude. Entsprechend wird auf die Ziffern 3.2 und 10.1.1 der textlichen Festsetzungen sowie auf
die diesbeziiglich weiterfiinrenden Ausflihrungen unter dem vorstehenden Kapitel 5.1.2 ,MaR der bauli-
chen Nutzung* verwiesen.

Diese gesondert getroffenen Festsetzungen gerade auch im Hinblick auf die bauliche Gesamt-Intensitét
bzw. insbesondere auch auf das MaR der baulichen Nutzung sind zusammen mit den gegensténdlichen
Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen (z.B. zulassige Hohenentwicklung, Festlegung der zu-
lassigen Dachform, etc.) an den Grundziigen des regionaltypischen Baustils orientiert / i.S. einer Forde-
rung von vorrangig . klassischen* Gebaudeformen / -kubaturen, damit sich die zukiinftige Bebauung gut /
stimmig bzw. gesamtgebietsvertraglich in die Umgebung einfiigt (Vermeidung / Verringerung Beeintrach-
tigung gegentiber Schutzqut Orts- und Landschaftsbild).

B) Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestmdalichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-

flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmag
zu begrenzen ist. Die nicht tberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sollen generell als Griin-
flache angeleqt, gértnerisch genutzt und in dieser Weise unterhalten werden.
Im Ergebnis sind damit die nicht liberbauten Fldchen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zulassige
Nutzungen wie z.B. Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege, etc. in Anspruch genommen
werden, als wasseraufnahmefahige Griinflachen zu gestalten. Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungs-
elemente oder Belagsflachen, insbesondere von Kunstrasen und Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von
z.B. . Schotter- und / oder Steingérten” ist hiermit eindeutig und abschlieRend als unzulassig festaeleqt.

C) Grundsétzliche und weitestmégliche Festsetzung wasserdurchléssiger Beldge (z.B. wassergebundener
Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sémtlichen Stell(platz)fldchen
und Camports sowie ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zu-
gangsflachen und dergleichen auf Privatgrund.

Damit soll inshesondere auch i.S. einer bestmdglichen Vermeidung und Verringerung bzw. weitestmégli-
chen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitreichenden flachen-
haften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet erfolgen.

D) (Soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen) erfolgt eine Versickerung des
unverschmutzten Niederschlagswassers auf Privatgrund weitestméglich vor Ort und méalichst flachenhaft
iiber geeignete Sickeranlagen fiir eine weitreichende Aufrechterhaltung der natiirlichen Grundwasserneu-
bildungsrate.

E) Die natiirlichen Geléndeoberflache ist soweit als moglich zu erhalten; grundsatzlich weitestmdgliche
Vermeidung von Abgrabungen und Aufschiittungen sowie ,scharfen Béschungskanten®. So hat auch der
Anschluss an Nachbargrundsttlicke ohne Absatz und Stiitzmauern zu erfolgen. Veranderungen des natiir-
lichen Gelandes sind grundsatzlich auf den fiir die Integration der Gebaude und befestigten Freiflachen
notwendigen Umfang sowie auf erforderliche Angleichungen an den Grundstiicksgrenzen zu beschrén-
ken.

Fiir eine gesamtgebietsvertragliche |ntegration der Geb&ude wurde in Berticksichtigung insh. der Be-
standssituation sowie auch der topographischen Gegebenheiten die Regelung definiert, dass der Abstand
zwischen der Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (OK RFB EG) des Gebdudes und dem Gelande (Be-
standsgelande und / oder hergestelltes bzw. verandertes Gelande) gemessen an der AuRenwand allseitig
bzw. in alle Himmelsrichtungen eine Héhe von max. 0,30 m nicht iiberschreiten darf. Gelandeveranderun-
gen / -angleichungen sind ggf. in Form von Geléndeauffiillungen / -aufschiittungen zwingend vorzuneh-
men.

Im Ergebnis wird hiermit eine abschliefend bestimmte Beschrankung der sich rdumlich faktisch ergebe-
nen / sichtbaren Héhenentwicklung bzw. wahrnehmbaren Fassadenhdhen des Gebdudes vorgenommen
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(insb. Vermeidungs- / Verringerungsmanahme gegeniiber dem Schutzgut Landschaftsbild sowie ggf.
Wahrung nachbarlicher Interessen / Belange).

Es ist darauf hinzuweisen bzw. zu beachten, dass den Bauantragsunterlagen Gelandeschnitte mit der
Angabe der N.N.-Héhen beizufiigen sind; dabei sind insb. das bestehende Gelande sowie die geplante
Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebéude(teile) darzustellen.

F) Anlagen- / Baugebietseingriinung —Schaffung einer situativ-bedarfsqerechten, rdumlich wirksamen an-
lagen- / Baugebietseingriinung bzw. eines qualitatsvollen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft:
Die Ortsrandeingriinung wird durch qualitatsvolle, raumlich-wirksame PflanzmaRnahmen innerhalb von
Privaten Griinfldchen sichergestellt. Innerhalb der entsprechenden Flachenumgrenzungen ,zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ist je nach Breite der Fl&chen von 3 m bzw.
5 m die Anlage von mindestens 1-reihigen bzw. 2-reihigen, durchgehenden bzw. liickenlosen Gehdlz-
strukturen aus Geholzen 3. Wuchsordnung umzusetzen (artenreiche Strauchgehdlz-Hecken, méglichst
bliiten- und fruchtreich; bzgl. Pflanzraster, Ausbringung der Pflanzen, etc. siehe § 8.5 der textlichen Fest-
setzungen).

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen fiir den Bereich der privaten Griinflachen
mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” ein differenzierter Freiflachengestaltungs-
bzw. Pflanzplan beizufligen ist; dabei sind insb. die zur Verwendung vorgesehenen Arten und deren Min-
destanforderungen (Angabe der Mindest-Pflanzqualitét) inkl. eines gesonderten Pflanzraster-Konzeptes
fiir die Griinflachen einzutragen. Die gem. § 7 der textlichen Festsetzungen auf den ausgewiesenen Griin-
flachen zul&ssigen Einfriedungen sollen ggf. ebenfalls beschrieben bzw. dargestellt werden.

Zur Wahrung der nachbarlichen Interessen ist der Pflanzabstand (in Stamm- bzw. Gehdlzmitte) zu Nach-

bargrundstticken generell auf mindestens 2,0 m festgesetzt.
Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind inshesondere im Hinblick auf die Belange
des Orts- und Landschaftshildes sowie auch des Arten- und Naturschutzes als freiwachsende Hecken
auszubilden. Eine Auspragung als Formschnitthecken ist i.V.m. den festgesetzten Pflanzungen deshalb
nicht zuldssig.

Im _Ergebnis wird durch diese qualititsvollen und nachhaltig raumlich-wirksamen Eingriinungsmafinah-
men auf Privatgrund (zudem bzw. ergénzend hierzu wird auf die entsprechende Raumwirksamkeit i.V.m.
der MaRnahmenkonzeption der unmittelbar slidéstlich anschlieRenden gebietsinternen Ausgleichsfléche
hingewiesen; s. nachfolgende Ziffer 8. der Begriindung) eine zielfiihrende Gesamt-Eingriinungskonzep-
tion i.V.m. dem Planvorhaben am gegenstandlichen siidlichen Ortsrandbereich von Hohenfurch umge-
setzt. und die Ausbildung eines vertraglichen Uberaangsbereiches zur freien Landschaft gewshrleistet.

G) Erganzend zu den vorstehend umzusetzenden, durchgehenden Strauchgehélz-Pflanzungen erfolgt
insh. fiir den Erhalt einer mdglichst strukturreichen, raumlich-gestaffelten Gehélzformation die Festset-
zung einer differenzierten Pflanzung von 3 Strukturbildnern mind. 2. Wuchsordnung bzw. standortheimi-
schen Laubb&umen innerhalb der Privaten Griinflichen sowie zusétzlich von einem Obstgehélz im Nord-
westen der .Bauland-Fidche" (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf die Lage
der entsprechend eingetragenen Gehélze / Gehélzstandorte in der Planzeichnung wird verwiesen. Alter-
nativ ist fiir den freistehenden Pflanzstandort / fiir das Einzelgehdlz am Siidwestrand der privaten Griin-
flachen auch die Anpflanzung eines heimischen Obstgehdlzes zulassig.

Dabei ist die Zahl der in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze bindend, allerdings kann die im Plan
gekennzeichnete genaue Lage in geringem Umfang bzw. bis zu 3 m veréndert werden.

H) Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erfiillung der Fldchen zur Anlagen- / Bau-
gebietseingriinung auf Privatgrund erfolgt weiterhin die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher Anla-
gen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf diesen Fléchen allagemein unzuléssig ist. Die Flachen sind
folglich volistandig zu begriinen bzw. entsprechend der Festsetzungen zu bepflanzen / umzusetzen,
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gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Diese diirfen nicht versiegelt werden; ebenso
diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzflachen genutzt werden.

Davon abweichend ist hinsichtlich einer gesamtplanerisch zielflihrenden Planungskonzeption lediglich die
Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. textlicher Festsetzungen § 7 zulassig.

I} AuRerdem ist fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflichen als auch fiir alle
sonstigen im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflanzun-
gen ausschlieBlich und nachweislich die Verwendung von nachweislich .gebietseigenem* Pflanzqut (Vor-
kommensgebiet 6.1 . Alpenvorland*) von standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation
und benachbarter Pflanzengesellschaften zuléssig; fir die zur Verwendung zuldssigen Arten und deren
Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den "Hinweisen durch Text" verbindlich (siehe Ziffer 8.4 der
textlichen Festsetzungen i.V.m. der Pflanzenliste unter Ziffer 4. der "Hinweise durch Text").

Zur Sicherstellung der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des planungskonzep-
tionell gewtinschten bzw. dementsprechend auch festaesetzten Charakters der Ortsrandeingriinung ist
auf den gesamten Fldchenbereichen der ausgewiesenen privaten Griinfldchen fiir die darin festgesetzten
Pflanzungen die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder
(Schein)Zypressen ausdriicklich unzulassig.

J) Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Sollte eine Pflanze ausfallen,
ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich
nachzupflanzen.

K) AbschlieBend erfolgt die Festlequng einer zeitlichen Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeit-
raums fiir die Ausfiihrung / Herstellung der Pflanzungen auf Privatarund: So sind s&mtliche festgesetzten
Pflanzmanahmen auf Privatgrund spéatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen
Hauptgebaudes (maRgeblich ist der Zeitpunkt der Erstnutzung) folgenden zweiten Vegetationsperiode
auszufiihren.

L)} AuRerdem hat die Ausfiihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einziunung
fiir Kleinsduge- und Kriechtiere mit einer Bodenfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 m zur Gelénde-
oberkante zu erfolgen.

Allgemeine Hinweise:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsar-
beiten an Gehélzen ausschlieflich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28. / 29.02.
erfolgen diirfen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von B&umen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes zulassig.

Zudem wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Umweltpriifung / Umweltbericht

Die Einbeziehungssatzung wird gemaR §§ 34 Abs. 6 i.V.m. 13 BauGB im sog. Vereinfachten Verfahren
aufgestellt. Folglich wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt.

Es werden durch die verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht gegeben.
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Ebenfalls sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine iiber das hierfir
{ibliche MaB hinausgehende Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgii-
ter i.vV.m. dem Planvorhaben gegeben. Auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 4.2 dieser Begriindung wird
weiterfiihrend verwiesen.

Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bei Satzungen im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist gemaf § 18 Abs. 1 BNatSchG und § 34
Abs. 5 Satz 4 BauGB die Eingriffsregelung fiir Vorhaben nicht nach den §§ 13 ff. BNatSchG sondem nach
den Vorschriften des BauGB (§ 1a Abs. 2 und 3, § 9 Abs. 1a und § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB) anzuwenden.
Infolge dessen ist bei der Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. der Schaffung von ,neuem Baurecht” im
Rahmen des gegenstandlichen Verfahrens ein naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen.

Gemal § 1a Abs. 2 und 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit inren Elementen Vermeidung und Ausgleich
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte unter Zuhilfenahme bzw. auf Grundlage des Leitfa-
dens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen “Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (2. ergénzte Fassung, 2003).

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflichenbedarfs

Im Ergebnis wurden zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs (dieser wurde zudem bereits im Vorfeld
der Verfahrensdurchfiihrung mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Weilheim-Schongau vollinhalt-
lich abgestimmt) die neu als ,Bauland* sowie als Zufahrtsbereich / -fldchen in Anspruch genommenen, bis-
her landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Griinland bzw. Weideland genutzten Flachen des PG zu
Grunde gelegt.

Fiir die Bereiche der festgesetzten Griinfldchen auf Privatgrund mit den Zweckbestimmungen ,Baugebiets-
/ Ortsrandeingriinung”, sowie die Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von ,Flachen fiir Malnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* (Gebietsinterne Ausgleichsflache)
und letztlich auch den bereits bestehenden (teils auch asphaltierten) Teil der verkehrlichen ErschlieBungs-
flachen auf Privatgrund (mit Nebenflachen) wird kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf erforderlich.

Festlegung von Kompensationsfaktoren

Auf Grundlage des o.g. Leitfadens wurden im Hinblick auf die Lage und Ausgangs- / Bestandssituation der
Umweltschutzgiiter sowie auch die Inhalte der vorliegenden Gesamt-Planungskonzeption (v.a. auch unter
Beriicksichtigung der festgesetzten GRZ sowie der griinordnerischen Vermeidungs- und Verringerungs-
mafnahmen) fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht nach-
folgende Kompensationsfaktoren festgelegt (auf den nachfolgenden, zugehdrigen Ubersichtslageplan wird
verwiesen). Diese wurden, wie die Ausgleichsflachenkonzeption und die Grundziige der Griinordnung im
Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens zudem bereits mit der Unteren Naturschutzbehdrde des LRA Weil-
heim-Schongau abgestimmt:

1. Fiir die Neuinanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Griin-
land / Weideland genutzten Flachen (vorwiegend Pferde-Koppeln bzw. starke Vorpragung durch Pfer-
dehaltung vorhanden) als Bauland mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 erfolgt die Festset-
zung des Kompensationsfaktors auf einen Wert von 0,30 (Einstufung gem. Leitfaden: Kategorie | -
Typ B, mit einer grundsaizlichen Festlegung des Faktors im obersten Bereich der Wertespanne von 0,2
bis 0,5; allerdings erfolgt hier im gesamtplanerischen Zusammenhang aus fachlicher Sicht eine Fakto-
renwert-Reduzierung auf 0,30 - insbesondere in Beriicksichtigung der festgesetzten vergleichsweise
umfassenden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung (u.a. Geringhaltung der flachenhaften
Versiegelung; s. Ausfiihrungen unter Ziffer 6. dieser Begriindung) und darunter auch der Umsetzung
von qualitatsvollen Griinmanahmen gegeniiber der freien Landschaft (nachhaltig raumlich-wirksame
Vermeidungs- / VerringerungsmaRnahmen)).
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2. Fir die Neuinanspruchnahme von bisher vergleichsweise intensiv als Griinland / Weideland bzw.
als landwirtschaftliche Zufahrt genutzte Fléchen (zu den im Siiden bzw. am siidlichen Ortsrandbe-
reich anschliefenden groflachigen Griinflichen / Pferdekoppeln) als verkehrliche ErschlieBungsflé-
chen erfolgt ebenfalls die Festsetzung des Kompensationsfaktors auf einen Wert von 0,30 (Einstu-
fung gem. Leitfaden: Kategorie | - Typ B, mit einer grundsétzlichen Festlegung des Faktors im obersten
Bereich der Wertespanne von 0,2 bis 0,5; allerdings erfolgt auch hier im gesamtplanerischen Zusam-
menhang bzw. im Hinblick auf die Bestandssituation sowie die Gesamtheit der Planungskonzeption aus

fachlicher Sicht eine Faktorenwert-Reduzierung auf 0,30 - argumentativ ergénzend wird auf die Aus-
fiihrungen unter der vorstehenden Ziffer 1. verwiesen).

Im Gegensatz dazu besteht fiir folgende Fl&chen / Teilbereiche des PG keine Ausgleichsrelevanz:

3. Bestehende (teils auch bereits asphaltierte) verkehrliche ErschlieBunasfldchen auf Privatgrund inkl. Ne-
benflachen; Fldchen ohne Ausgleichsbedarf.
4. Neuausweisung bzw. Fiéchenfestsetzung von privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung .Baugebiets-

[ Ortsrandeinariinung” auf bestehenden landwirtschaftlich als Griinland genutzten Fléchen; Flachen
ohne Ausgleichsbedarf.

5. Neuausweisung bzw. Flichenfestsetzung von _Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Gebietsinterne Ausgleichsflache) im Siidosten des PG; auf be-
stehenden landwirtschaftlich als Griinland genutzten Fléchen; Flachen ohne Ausgleichsbedarf.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan sind die ausgleichsrelevanten Fléchen sowie auch die Flachenumgriffe
ohne Ausgleichsflachenbedarf, gekennzeichnet mit der entsprechenden Nummer der vorstehenden Auflis-
tung nochmals lagemé&Rig wiedergegeben (verortet) bzw. eingetragen. Auf die zugehdrige tabellarische Fla-
chenaufschllisselung im Folgekapitel 7.2.3 wird ferner verwiesen:
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Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereichs der verfahrensgegenstandlichen Planung
mit Eintragung der ausgleichsrelevanten Fichen sowie der Flachenumgriffe ohne Ausgleichsflachenbedarf (ohne Mafistab)
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7.2.3 Flichenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsfldchenbedarfs

Auf Grundlage der unter Ziffer 7.2.2 getroffenen Festlegungen wird im Hinblick auf die Inhalte der vorliegen-
den Planung fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht" ein ent-
sprechender naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf gem. nachfolgender Tabelle ermittelt:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachen- Kompensati- Aus-
groRe ons-faktor gleichs-be-
darf
Planungsgebiet gesamt ca. 1.725 m?

1. Bauland / Neuausweisung Baugrundstiicksflache —
Fl&chenneuinanspruchnahme (Planung):

ausgleichsrelevant ca. 795 m2 0,3 240 m2

2.: Verkehrliche Erschlieungsflachen / Zufahrtsbereich
(auf Privatgrund) zum neu ausgewiesenen Baugrund-

stiick (Planung); ca. 240 m2 03 72 m2
ausgleichsrelevant

3.: Bestehende verkehriiche ErschlieRBungsftachen auf
Privatarund inkl. Nebenfldchen (Bestand);

ohne Ausgleichsfléchenbedarf ca. 205 m2 -

4.: Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung
.Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” (Planung);

ohne Ausgleichsfidchenbedarf ca. 170 m2 - -

5.: Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Nafur und Landschaft -

Gebietsinterne Ausgleichsflache (Planung);
ohne Ausgleichsflachenbedarf 312 m2 - -

Summe ca. 1.725 m? 312 m?

Damit ergibt sich fiir die Kompensation der mit Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens
zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsfla-
chenbedarf von insgesamt 312 m2,

8.  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

8.1  Festsetzung / Zuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs
Der 312 m? umfassende naturschutzrechtliche Ausgleichsfldchenbedarf wird vollsténdig innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Einbeziehungssatzung (gebietsintern) auf einer 312 m? groen weiteren Teilfldche des
Grundstiicks FI.-Nr. 608 der Gemarkung Hohenfurch festgesetzt.
Der Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor betragt bei Umsetzung der gemaR § 9 der Festsetzung durch
Text festgelegten, fachlich geeigneten und vorab bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimm-
ten Gbergeordneten naturschutzfachlichen MaRRnahmenkonzeption einen Wert von 1,0.
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8.2  Entwicklungsziele / MaBnahmenkonzeption zur naturschutzfachlichen Aufwertung der gebietsintern
festgesetzten Ausgleichsfldche auf einer Teilfliche der Flurnummer 608 der Gmkg. Hohenfurch
Beziiglich Lage und detaillierter Mainahmenkonzeption der gebietsinternen Ausgleichsflache, welche be-
reits im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
Weilheim-Schongau abgestimmt wurde, wird auf die Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen)
und die umfassend getroffenen Festsetzungen unter § 9 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

Zusammenfassend werden folgende naturschutzfachliche MaBnahmen festgeleqt:

1. Pflanzung von mind. 2- reihigen, durchgehenden bzw. liickenlosen Strauchgehdlzhecken, welche an
zwei markanten ,offenen Flachenbereichen* unterbrochen / raumlich-strukturell untergliedert werden (s.
Eintragungen in der Planzeichnung). Die Gehélzhecken-Strukturen werden dabei zusétzlich mit punktu-
ellen Strukturbildnern bzw. Laubbdumen (bliiten- und fruchtreich) ergénzt.

2. Differenzierte Pflanzung standortgerechter Obstgehélze (2 festgesetzte Standorte) im Bereich der vor-
genannten zwei markanten ,offenen Flachenbereiche®.

3. Aufbau von erganzenden randlichen Hochstaudenfluren / Saumstrukturen auf allen (ibrigen Fl&chen au-
Rerhalb der Pflanzungen.

Allgemeine Hinweise i.V.m. Umsetzung und Pflege der Ausaleichsfldchen:

- Ansaaten: Es wird generell darauf hingewiesen, dass beziiglich aller Ansaaten innerhalb der Aus-
gleichsflache (Erstaussaaten, Nach- und Reparatursaaten, etc.) vor Ausbringen (im besten Fall noch
vor Erwerb) von kiinstlich vermehrtem Saatqut (Ausnahme: Mahdgutiibertragungen durch den Land-
schafts-pfiegeverband stellen kein kiinstlich vermehrtes Saatgut dar) die Saatgutzusammensteliung mit
der Positivliste fiir autochthones Saatqut (LfU) abzugleichen und die Zustimmung der Unteren Natur-
schutzbehérde abzuwarten ist.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass Abweichungen von der genannten Positivliste grundsétzlich
gine Ausnahmegenehmigung vom § 40 BNatSchG durch die héhere Naturschutzbehdrde erfordern.
Pflanzungen: Weiterhin wird an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass bzgl. der Gehdlzpflan-
zungen ausschlieBlich .gebietseigenes* Pflanzenmaterial zuldssig ist — bei Einsatz von kiinstlich ver-
mehrtem Pflanzgut ausschlieBlich Pflanzqut des Herkunftsgebietes 6.1 ,Alpenvorland”.

Als libergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung / Manahmenkonzeption wird fiir die Ausgleichsfléche
die Entwicklung einer arten- und strukturreichen, raumlich-wirksamen Feldhecke mit erganzenden randli-
chen Hochstauden- / Saumstrukturen zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen festge-
setzt. Die Feldheckenstruktur wird dabei zur strukturellen Optimierung zusétzlich durch zwei markante, ,of-
fene Flachenbereiche", mit jeweils Standort eines gesondert festgesetzten Obstgehdlzes unterbrochen bzw.
abwechslungsreich gegliedert.

Generell soll neben der Schaffung eines hohen Lebensraumangebots (i.S. einer Arten-, Lebensraum- &
Strukturanreicherung) bzw. von strukturreichen, unterschiedlichen Lebensstétten (vorrangig fiir Insekten,
die Avifauna und Kleinsédugetiere) weiterhin auch das Nahrungsangebot fiir diese Tierarten im Umgriff der
Ausgleichsflache deutlich und v.a. auch dauerhaft erhéht werden. Ferner tragen die Manahmen auch zu
einer weiteren deutlichen Optimierung des Orts- / Landschaftsbildes i.V.m. der Ausbildung einer qualitits-
vollen Ortsrand- / Ubergangssituation zur freien Landschaft am siidlichen Ortsrand von Hohenfurch bei.

Im Allgemeinen wird an dieser Stelle aus gesamtplanerischer Sicht insbesondere nochmals darauf hinge-
wiesen, dass auf der festgesetzten ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft" die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO allgemein unzu-
lassig ist! Allerdings kdnnen naturschutzfachlich erforderliche bauliche Anlagen, wie z.B. eine Schutzein-
zaunung (Verbissschutz von Gehélzen), in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des LRA Weil-
heim-Schongau aushahmsweise zugelassen werden. Ebenfalls ist zu betonen, dass eine private Garten-
nutzung innerhalb des gesamten Flachenbereiches untersagt ist.
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8.4

Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerfldchen oder Stellplatzilachen,
efc. genutzt werden. AuBerdem ist im gesamten Flachenbereich der Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln generell unzulassig.

Weiterfiihrend wird auf die detaillierten Inhalte des § 9 der Festsetzungen durch Text verwiesen.

Umsetzung / Realisierung der Ausgleichsfliche

Die Herstellung der festgesetzten gebietsinternen Ausgleichsflédche hat auf Basis der oben beschriebenen
MaRnahmenkonzeption innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten der Satzung zu erfolgen (siehe Ziffer
9.6 der “Festsetzungen durch Text").

Mit dieser Regelung wird sowohl einer grundsétzlich angestrebten, bestméglichen Transparenz sowie Nach-
vollziehbarkeit bzgl. der Umsetzung der entsprechenden Planungsinhalte Rechnung getragen als auch ein
gangbarer Weg i.V.m. einem funktionierenden Vollzug der Planung durch die Verwaltung weitreichend si-
chergestellt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die letztlich zur Umsetzung kommende Ausfiihrungs- / De-
tailplanung dabei jeweils eng mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Weilheim-Schongau
abzustimmen ist.

Allgemeiner Hinweis zum Monitoring: Nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der Aus-
gleichsflache sollte ein Monitoring im Hinblick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielset-
zungen durch einen Sachversténdigen in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchge-
fiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich die Untere Naturschutzbeh6rde bei erheblich zielabweichenden
bzw. von aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielfiihrenden Entwicklungen grundsatzlich vorbehalt Ande-
rungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich zielflihrende Ergdnzungen der Mafnahmenkonzeption vorzu-
nehmen.

Dingliche Sicherung der zugeordneten / festgesetzten Ausgleichsflidche

Sofern die verfahrensgegenstandliche, als naturschutzrechtiiche Ausgleichsflache gebietsintern festge-
setzte Grundstiicksteilflache der FI.-Nr. 608, Gmka. Hohenfurch, in Privateigentum verbleibt, ist diese ge-
sondert per Grundbucheintrag dinglich zu sichern (mittels einer beschréankt persénlichen Dienstbarkeit zu-
gunsten des Freistaates Bayern und der Gemeinde Hohenfurch).

Fiir den Fall, dass die entsprechende Grundstiicksteilfléache in 6ffentliches Eigentum (ibergeht, ist eine ge-
sonderte dingliche Sicherung nicht erforderlich.

Des Weiteren ist vorliegend zu empfehlen, dass die festgesetzte Ausgleichsflache zur Optimierung einer
nachhaltigen Sicherstellung / der langfristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbarkeit der funktionalen
Aufrechterhaltung separat abgemarkt wird (Erhalt einer gesonderten Flurnummer).

Immissionsschutz
Verkehr, Verkehrsinfrastruktur, Sportanlagen, Gewerbegeréusche

Da sich das Plangebiet (PG) insb. im Einwirkungsbereich der stark befahrenen Schongauer Strale (B17)
und einer Vereinssportanlage (Sommerstockbahn, Tennisplétze und FuRballpldtze) befindet, wurde zur Si-
cherstellung der schalitechnischen Vertraglichkeit der geplanten (wohngenutzten) Bebauung hinsichtlich
der einwirkenden Verkehrs-, Sport ~ und Gewerbegerdusche bzw. zur Berlicksichtigung der entsprechen-
den immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der gegen-
sténdlichen Einbeziehungssatzung ein gesondertes schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurbiiro
Greiner, Bericht Nr. 221053 / 3 mit Stand vom 30.06.2022, erstellt.
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In dieser Untersuchung wurden die Gerduschbelastungen an der geplanten (wohngenutzten) Bebauung
sowohl durch die ca. 60 m dstlich des Plangebietes verlaufende Bundesstrae B 17 (,Schongauer Strale)
als auch durch die ebenfalls in einer Entfernung von etwa 60 m siidlich gelegenen Sportanlagen (Sommer-
stockbahn, Tennisplatze und FuRballplatze) ermittelt und beurteilt.

Dagegen sind die Schallimmissionen des éstlich der B 17 gelegenen REWE-Marktes gem. den Inhalten /
Aussagen des Gutachtens zu vernachlassigen (siehe S. 13 des Gutachtens).

A) In Bezug auf die Verkehrsgerdusche sowie die Sport- / Freizeitgerdusche werden folgende zu-
sammenfassenden Untersuchungsergebnisse formuliert (s. Kap. 8. ,Zusammenfassung” auf S.

oleo)-

Verkehrsgerdusche
Aufgrund der Verkehrsgerausche der Schongauer Strafte ergeben sich an den strallenzugewandten Fas-
saden der geplanten Wohnbebauung Beurteilungspegel in Héhe von maximal etwa 60 dB(A) tags und 52
dB(A) nachts.
Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir MD-Gebiete werden wahrend der Tageszeit
eingehalten und wéhrend der Nachtzeit um bis zu 2 dB(A) iberschritten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV fiir MD-Gebiete als Indiz fiir schédliche Umwelteinwirkungen,
werden an allen Fassaden um mindestens 4 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts unterschritten.

Sport- und Freizeitgerdusche
Aufgrund der Sportanlagen ergibt sich fiir die mageblichen Beurteilungszeitrdume folgende schalltech-
nische Situation:

Werktags innerhalb der Ruhezeiten (20:00 — 22:00 Uhr):

Es ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 55 dB(A) an der schallzugewandten Hausfassade. Der
Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fiir MI-Gebiete wird an allen Fassaden um mindestens 5 dB(A)
unterschritten.

Sonntags innerhalb der Ruhezeiten (13:00 - 15:00 Uhr):
Es ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 45 dB(A) an den schallzugewandten Hausfassaden. Der

Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fiir MI-Gebiete wird an allen Fassaden um mindestens 15 dB(A)
unterschritten.

Schallschutzmafnahmen

Aufgrund der Verkehrsgerdusche der B17 istim Rahmen des Bauvollzuges fiir das geplante Wohn-
gebdude ein Nachweis der Luftschallddmmung von AuBenbauteilen von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01 erforderlich. Zudem ist fiir Schiaf- und Kinderzimmer welche
nicht iiber die schallabgewandte Westfassade beliiftet werden kdnnen, ein ausreichender Luftaus-
tausch durch schallgeddmmte Beliiftungseinrichtungen oder in ihrer Funktion gleichwertige bau-
liche MaBnahmen sicherzustellen.

Aufgrund der Gerauschemissionen der angrenzenden Sportanlagen sind keine Schallschutzmanahmen
fiir die geplante Wohnbebauung erforderlich.”

Zur Dokumentation dieses Sachverhaltes bzw. im Hinblick auf eine méglichst hohe Planungstransparenz
wurde das gesamte Bauland des Baugrundstiickes (als Bauraum mit erhéhten Anforderungen an den pas-
siven Schallschutz) in der Planzeichnung zusatzlich auch nachrichtlich-informativ mit einer entsprechenden
.Umgrenzungslinie zur Kennzeichnung des Baulandes / -raumes bzw. von Baufldchen mit erhéhten Anfor-
derungen fiir den passiven Schallschutz, zur Beriicksichtigung im Rahmen des Bauvollzuges, mit Nummer
1(...)" markiert.
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9.2

9.3

9.4

B) Zu den Gewerbegerduschen durch den Lebensmittelmarkt direkt dstlich der B 17 sind auf Seite
3 des Gutachtens nachfolgende Aussagen getroffen:

,Ostlich der B17 befindet sich ein REWE-Lebensmittelmarkt. Das Ingenieurbiiro Greiner hat zum Genehmi-
gungsverfahren des REWE-Marktes (vgl. Ubersichtsplan, Anhang A Seite 2) die schalltechnische Untersu-
chung Bericht Nr. 213010 / 8 vom 20.11.2014 erstellt. Die Priifung basierend auf der 0.g. Untersuchung
zeigt an der geplanten Wohnbebauung einen Beurteilungspegel in Hohe von maximal 44 dB(A) tags und
29 dB(A) nachts. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir MI-Gebiete (60 dB(A) tags, 45
dB(A) nachts) um 16 dB(A) tags und nachts unterschritten. Die Gewerbegerduschsituation stellt sich als
unkritisch dar. Im Sinne der TA Larm liegt das Bauvorhaben nicht im Einwirkungsbereich des REWE-Mark-
tes. Auf eine detaillierte Untersuchung des REWE-Marktes kann daher verzichtet werden.

Die entsprechende schalltechnische Untersuchung mit Bezeichnung ,Aufstellung einer Einbeziehungssat-
zung auf der FL.Nr. 608/10 in der Gemeinde Hohenfurch® - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Verkehrs- und Sport- und Freizeitgerausche) Bericht Nr. 221053 / 3 vom 30.06.2022",
des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering,_ist den Planunterlagen
der Einbeziehungssatzung als deren Bestandteil in Anlage beigefiigt.

Anlagenldrm i.V.m. Luftwarmepumpen

Entsprechend den Erfahrungen (Vermeidung von méglichen Konfliktsituationen i.V.m. den Belangen des
Immissionsschutzes) aus der Umsetzung von anderen Baugebieten mit vergleichbaren Abstanden bauli-
cher Anlagen sowie den ggf. vom Landratsamt Weilheim-Schongau zu vertretenden fachlichen Belangen /
Erfordernissen wurden in der vorliegenden Planung fiir die Errichtung von Luftwarmepumpen auch die
hdchstzulassigen Schallleistungspegel flir Warmepumpen in Abhéngigkeit von den jeweils zu beriicksichti-
genden Mindestabstanden zu den nachsten Wohngeb&uden / wohngenutzten baulichen Anlagen bzw. zur
nachsten schutzbediirftigen Bebauung festgelegt (im Rahmen der Beriicksichtigung der Belange des vor-
sorgenden Immissionsschutzes).

Der Schalleistungspegel bezieht sich dabei auf die gesamte Wéarmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit hdheren Schalleistungspegeln sind nicht zulassig. Die Einhaltung ist im Bauantrag ge-
geniber der Gemeinde nachzuweisen.

Die entsprechend getroffenen Regelungen im Rahmen der Ziffer 11. der textlichen Festsetzungen (mit Blick
auf die nérdlich angrenzende Bestandsbebauung wurden vorliegend Werte und Absténde entsprechend
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) festgesetzt) erfolgten dabei auf Grundlage der Inhalte der Fach-
Unterlage ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — fiir eine ruhige Nachbarschaft", des Bayerisches Landes-
amt fiir Umwelt (LfU) mit Stand vom September 2018.

Landwirtschaft

Infolge der rdumlichen Lage des Vorhabengebietes am unmittelbaren Ortsrandbereich bzw. in direkter
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen - vorliegend insbesondere
auch in starkem Male geprégt durch Tierhaltung von Pferden und Schafen - kdnnen insbesondere auch
Immissionen i.V.m. landwirtschaftlichen Nutzungen selbst sowie auch auf den zugehérigen ErschlieBungs-
flachen auftreten (v.a. Geruchs-, L&rm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniiblichen Zeiten,
wie frih morgens oder spétabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméafen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Einrichtungen / Flugbetrieb der Bundeswehr

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet ca. 2 km norddstlich der Franz-Josef Strauss-
Kaserne mit Sprunggelande und einem Jet- Tiefflug-Korridor befindet und deshalb auch mit Beeintréchti-
gungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr generell zu rechnen ist.
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9.5

10.
10.1

Liegenschaften der Bundeswehr sind generell als Sondergebiete eingestuft, fr die ein Planungsrichtpegel
bis zu 65 dB(A) festgelegt ist. Dieser Wert ist, unabhangig von der gegenwartigen Nutzung des Platzes und
somit unabhéngig von den zurzeit vom Platz verursachten Immissionen sowohl tagsiiber als auch nachts,
zugrunde zu legen. Der Richtwert gilt fiir die Flachen des Sprunggelandes und der Kaserne, das bedeutet,
bis an die jeweilige Platzgrenze.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kénnen, die sich auf die vom Sprunggelénde, von der Kaserne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

Schutz vor Radon / ,Radonvorsorge“

In Bezug auf den (vorsorgenden) Schutz vor natiirlich vorkommendem Radon Rn-222 wird auf die §§ 123
ff. des Strahlenschutzgesetzes (Gesetz zum Schutz vor der schadiichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzgesetz - StriSchG) sowie auf die Inhalte der Informations-Broschiire ,Radonschutz in Ge-
bauden" des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU), in der jeweils aktuellen Fassung, verwiesen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes bzw. des neu ausgewiesenen Baugrundstiickes
wird ausgehend von der ,Raiffeisenstrale” iiber einen hierfiir ausreichend dimensionierten Zufahrtsbereich
auf einer Teilflache des Privatgrundstiickes FI.-Nr. 608 sichergestellt.

Der mitiiberplante, nordliche Teil des Grundstiicks FI.-Nr. 608 bis zur Einmiindung in die ,Raiffeisenstrate”
wird derzeit bereits als Zufahrt bzw. (fiir die Bestandsbebauung teils relevante) ErschlieBungsfldchen ge-
nutzt (siehe nachrichtlich-informative Darstellung der FahrbahnauRenkanten in der Planzeichnung). Dieser
dient einerseits zur ErschlieBung der vorhandenen wohngenutzten Bebauung auf dem nérdlich angrenzen-
den Grundstiick FI.-Nr. 608/7 (Anwesen ,Raiffeisenstrafte” Haus-Nr. 3) und als riickwartige, erganzende
Zufahrt zu den Grundstiicken F1.-Nrm. 608/1 & 608/7 (bestehende Anwesen Raiffeisenstrale” Haus-Nrn. 1
& 5) sowie andererseits als landwirtschaftliche Zufahrtsflache zu den vorbeschriebenen, im Siiden bzw. am
slidlichen Ortsrandbereich anschlieRenden groRfléchigen Griinlandfldchen / Pferdekoppeln.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im Einmiindungsbereich in die ,Raiffeisenstrae”
ausreichende Sichtverhaltnisse fortwahrend zu gewahrleisten sind.

Mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen:

Die fiir die benétigte Sicherstellung der ErschlieBungssituation mitliberplanten Flachen bzw. Teilfldchen des
Grundstiickes FI.-Nr. 608 der Gmkg. Hohenfurch, sind entsprechend den Erfordernissen mit Fahr-, Geh-
und Leitungsrechten (siehe Eintragung in der Planzeichnung) sowohl zugunsten der jeweiligen Eigentlimer
des im Rahmen des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens neu ausgewiesenen Baugrundstiickes
(in Beriicksichtigung auch eines ggf. erfolgenden kiinftig fortlaufenden Eigentiimerwechsels!) als auch zu-
qunsten der Gemeinde Hohenfurch und des Freistaates Bayern zu belasten (dingliche Sicherung / arund-
buchrechtliche Eintragung).

10.2 Ver- und Entsorgung

10.2.1 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Das Baugrundstiick wird an die Trinkwasserversorgung von Hohenfurch angeschlossen. Die Dimensionie-
rung des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt liber die bestehende Kanalisation im Trennsystem durch
die Kléranlage der Stadt Schongau.
Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschlisse an die éffentliche
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Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Ent-
wasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke zu beachten sind.

10.2.2 Léschwasserversorgung / Brandschutz

Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind libergeordnet und zwingend zu beachten.

Bevor ggf. erforderliche Loschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 —
aufgestellt werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen
Feuerwehr Hohenfurch sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus
resultierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu las-
sen. Die Einhaltung der DIN 14090 — Flache fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — ist zu beachten.

Hinweise zur Loschwasserversorgung

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeits-
blatt W 405 — sowie nach der ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungs-
einrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des Landesfeuerwehrverbandes Bayem auszubauen.

Bei Baueingabeplénen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu
berticksichtigen:

o Ldschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

¢ FEinhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr" des Landesfeuerwehrverbandes (LFV) Bayern. Der Abstand
zwischen Geb&udeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

e Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydran-
ten nach DIN 3221 sind diese zu beschildem.

e Bericksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsméglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fiir die
Feuerwehr” auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

¢ Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Mafinahmen (wenn durch einzelne Nutzungen
die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge iiberschritten wird).

10.2.3 Niederschlagswasserbehandlung

A) Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet

GemaR der aus wasserwirtschaftlicher / -rechtlicher Sicht prioritéren Zielsetzung, soll generell auch im ge-
genstandlichen Plangebiet grundsétzlich das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grund-
stiicken iiber geeignete Sickeranlagen versickert werden (mdglichst dezentral und flachenhatt {iber die be-
lebte Bodenzone). Es ist darauf hinzuweisen, dass eine anderweitige Niederschlagswasserbeseitigung bzw.
punktuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter oder ggf. in einen
gemeindlichen Mischwasserkanal, efc. nach derzeitigem Kenntnisstand nur noch in begriindeten Ausnah-
mefallen zuldssig sind (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.).

Auf die Inhalte unter der Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung" der textlichen Hinweise wird ergén-
zend verwiesen.

B) Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung
Bzal. der zu beachtenden einschldgigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, etc. wird auf die
Inhalte unter der Ziffer 2.2 in den Hinweisen durch Text weiterflihrend verwiesen.

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméfRe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestétiqung eines privaten
Sachversténdigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestatigt
werden.
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Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Fl&chen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fiir Ubertdufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schédlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Fldchen
(Straken- und Strafennebenflachen, etc.) unzuléssig ist. In Zufahrisbereichen ist entlang der Grundstiicks-
grenze eine Rinne als Wasserfilhrung mit Anschiuss an eine Sickeranlage einzubauen.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewasserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt Unterallgéu und dem Wasserversorger zu melden (§
13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass abflieRendes Oberflichenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum
Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung schadlos erfolgen kann.

Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke und ffentliche Verkehrsfldchen ist nicht zuldssig.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die dffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwésserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstticke zu beachten sind.

Ergénzend wird auch hierfiir auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2. \Niederschlagswasserversickerung in den
Hinweisen durch Text weiterfiihrend verwiesen.

10.2.4 Grundwasser- und Gewasserschutz / Uberschwemmungsgefahr
Beziiglich der Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse wird auf die Ausfiihrungen unter der vorhergehen-
den Ziffer 4.2.2 dieser Begriindung und Ziffer 3. der ,Hinweise durch Text" verwiesen.

Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflichengewasser vorhanden; etwa 60 / 65 m vom ,Bauland®
der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung entfernt verlauft die ,Schénach*® in West-Ost-Richtung.

Der Vorhabenbereich liegt weder in einem festaesetzten oder einem vorldufia gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet (LU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Abgesehen von dem nérdlichsten Teil des von
der ,Raiffeisenstrafie” abzweigenden Zufahrtsbereichs liegt das Plangebiet auch nicht im sog. wassersen-
siblen Bereich (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren). Die Umgrenzungslinie des Uberschwemmungs-
gebietes eines Hochwasserereignisses HQ 100 der ,Schonach* (faktisches Uberschwemmungsaebiet aus
der Hochwasserstudie des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim aus dem Jahr 1999) wurde nachrichtlich-
informativ in die Planzeichnung eingetragen.

Da das gegenstindliche PG auRerhalb dieses faktischen Uberschwemmungsgebietes liegt, ist von einer
Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis der .Schénach* nach aktuellem Kenntnisstand nicht
auszugehen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang ausdriicklich darauf hinzuweisen. dass bei noch extremeren / ext-
remen Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem, inshesondere aufgrund von Lage / Standort bzw.
Entfernung des Baugrundstiickes zur ,Schénach” sowie der Bestandssituation und Geléndetopographie,
eine Uberschwemmung nicht ausgeschlossen werden kann!

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den Bereich sowie
den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer
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raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschiagigen Informationsdiensten der
LfU nicht vorhanden.

Auf Grundlage der Verfahrensunterlagen i.V.m. dem Wasserschutzgebiet ,Hohenfurch” (Gebietskennzahl:
2210813160010) aus dem Jahr 2019 ist allerdings von einem vergleichsweise (iberaus groen Grundwas-
serflurabstand von deutlich Gber 20 m auszugehen. Genauere Angaben kdnnen allerdings hinsichtlich des
aktuellen Kenntnis- / Datenstandes nicht gemacht werden.

Allgemein wird an dieser Stelle dennoch erneut darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen
der Bauvorbereitungen grundsétzlich eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere beziiglich des
Untergrundes, des Grundwassers, des gaf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Nieder-
schlagswasserbeseitiqung vorzunehmen sowie auch ggf. entsprechende Schutzmafnahmen gegeniiber
einem evtl. méglichen Eintreten von Grund- oder Oberflachenwasser und ggf. insbesondere von Hang- /
Schichtwasser in Gebaudekérper zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen
mit einer wasserdichten Wanne (sog. ,weie Wanne") bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspie-
gel auszubilden und ggf. wasserdichte Anschliisse an evil. Lichtschéchte und allen sonst. Kellerdffnungen
/ -durchlassen vorzusehen (wie z.B. Lichtschichte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen). Auch wird
generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehélter fiir Heizl.

Es wird deshalb nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes
einschlieRlich der Grundwasser- sowie Hang- / Schichtwasserverhéltnisse grundsétzlich dem jewei-
ligen Bauherrn obliegt, der seine Bauwerke / bauliche Anlagen bei Bedarf gegen evtl. auftretendes
Oberfldachen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss!

Weiterfiihrend wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 3. der ,Hinweise durch Text' verwiesen.

10.2.5 Stromversorgung / Kommunikation
A) Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) bzw. der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungs-
netzes als gesichert zu bewerten.

Im Aligemeinen wird insbesondere auch in Bezug auf ggf. im Plangebiet und dessen Umfeld vorhandenen
Kabelleitungen und Freileitungen darauf hingewiesen, dass der Schutzbereich beiderseits von Kabel- bzw.
Freileitungstrassen 1.0 m betragt und dass bei jeder Annaherung an die Versorgungseinrichtungen wegen
der damit verbundenen Lebensgefahr insbesondere die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische Anla-
gen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten sind.
Der 1 m-Schutzbereich beiderseits der Kabeltrassen ist insbesondere von einer Bebauung sowie tief wur-
zelnder Bepflanzung freizuhalten. AbschlieRend wird diesbeziiglich auf das ;Merkblatt zum Schutz erdver-
leater Kabel” der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) in der jeweils aktuellen Fassung hingewiesen, dessen In-
halte zwingend zu beachten sind. Bzgl. Freileitungstrassen miissen alle Personen sowie deren gehand-
habte Maschinen und Werkzeuge, so eingesetzt werden, dass eine Annaherung von weniger als 1,00 m an
die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des
Schutzabstandes ist fiir die am Bau Beschéftigen lebensgefahrlich.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass sich im Rahmen von konkreten Planungen bzw. rechtzeitiq vor
anstehenden BaumalRnahmen die Bauwerber / -herrn bzw. die mit den einschidgigen Planungs- und Aus-
fiinrungsarbeiten beauftragten Firmen / Unternehmen (ggf. im Rahmen eines gesonderten Spartenge-
sprachs) frithzeitig mit der LEW Verteilnetz GmbH (LVN), Betriebsstelle Schongau, Burggener StraRe 15,
86956 Schongau in Verbindung zu setzen haben, um die weiteren konkreten Planungserfordernisse, -
schritte, Manahmen etc. abzuklaren.

Kabellageplane kénnen auch online unter https://geoportal.lvn.de/apak abgerufen werden.

B) Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstréger als gesichert
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anzusehen.

10.2.6 Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf
Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Weilheim-Schongau.
Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfalle und
deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren Abfall-
fraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.
Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten fiir die Unterbringung von ge-
trennten Miillsammelbehéltern (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Lkr. Weilheim-
Schongau) auf den Grundstiicken wird hingewiesen.
AuBerdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfalle méglichst Kompostierungsmaglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang auch
fiir Bioabfélle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsétzlich ein Biomiilibehaltnis
vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstiick anfallende Biomiill vollstandig selbst verwertet wird.
Die Miillsammelbehélter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeigne-
ter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehaltnissen, Griingut und Sperrmiill

Soweit Abfalle auf den anschlusspflichtigen Grundstiicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrankt ist, sind diese in zugelassener Form der 6ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Weilheim-
Schongau zu iiberlassen.

Die Miillsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in einer fiir den Leerungsvorgang
geeigneten Weise bereitzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorgehaltenen Behélter fiir Rest-
und Biomiill sowie flir Altpapier und Wertstoffe entlang der jeweils néchsten, vom Sammelfahrzeug passier-
baren ErschlieBungsstralte bzw. ohne Riickwartsfahren erreichbaren ErschlieRungsanlage zur Leerung be-
reitzustellen sind. Im konkreten Fall / vorliegend sind die Miillbehaltnisse, etc. deshalb ausnahmslos entlang
der ,Raiffeisenstrae” entsprechend zur Leerung bereitzustellen (bzw. im Ergebnis an demselben Stand-
ortbereich, an welchem bereits die Miillbehéltnisse der bestehenden Anwesen ,Raiffeisenstrale* Hausnum-
mern 1, 3 und 4 zur Leerung bereitgestellt werden).

Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung von Weifmdbeln und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsnahen
Erfassung.
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Quellenverzeichnis

Der Planuna liegen insbesondere nachfolgende fachliche Grundlagen / Daten. Unterlagen efc. zu Grunde:

o Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Weilheim-Schongau

o Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

« Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert
durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

o Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas*

 Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayemAtias"

 Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung — Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren, Miin-
chen, Augsburg, 2003

« Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, Geologische
Karte M 1:500.000, Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000, Digitale Ingenieurgeologische Karte von
Bayern M 1:25.000

» Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflichenkataster (digitale
Fassung)

o Bayerisches Landesamt fir Umwelt, “UmweltAtias Naturgefahren®, (digitale Fassung)

o Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Faltblatt/Flyer ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fiir eine ruhige Nach-
barschaft’, Stand: September 2018, 2. gestalterisch veranderte Auflage

e Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, digitales Orthophoto

¢ Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, ge&ndert am 01. Marz 2018

« Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft’, 2. Auflage, Miinchen, 2003

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

 Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der Wet-
terstationen Marktoberdorf und Kaufbeuren

o Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenfurch aus dem Jahr 1982

» Ingenieurbiiro CGreiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering: Schalltechnische Untersuchung: ,Auf-
stellung einer Einbeziehungssatzung auf der FI.Nr. 608/10 in der Gemeinde Hohenfurch® - Schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Sport- und Freizeitgerausche) Bericht Nr. 221053 / 3 vom
30.06.2022°

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90} in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

¢ Regionalplan der Region Oberland (Region 17)

« Umweltverfréglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540}, zuletzt gedndert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

o Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Hochwasserstudie aus dem Jahr 1999: Umgrenzungslinie des Uberschwem-
mungsgebietes eines Hochwasserereignisses HQ 100 der Schénach

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:

- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normbiétter: Die DIN-Normen, auf welche in dieser Einbeziehungssatzung ver-
wiesen wird, sind beim Beuth Verlag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen
(Auslegestelie, Zweibriickenstrae 12, 80331 Miinchen) archivméRig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine
kostenfreie Recherchemdglichkeit, in der Regel in elektronischer Form, sowohl an der Hochschule Miinchen (Aus-
legestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstralte, 80335 Miinchen) als auch an der Technischen Univer-
sitat Miinchen (Auslegestelie mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstralte 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Hohenfurch zur Verfiigung
gestellt. Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband & Vermessung.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Hohenfurch hat in der Sitzung am 26.07.2022 den Aufstellungsbeschluss zur
Einbeziehungssatzung ,F1.-Nr. 608/10 und Teilflache FI.-Nr. 608 Gemarkung Hohenfurch" gemaR geman
§§ 2 Abs. 1i.V.m. 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gefasst. Zugleich wurde auf Grundlage des § 34 Abs. 6 BauGB
die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens im sog. ,vereinfachten Verfahren® gem. § 13 BauGB beschlos-
sen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.08.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

GemaRB §§ 34 Abs. 6i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowoh! von der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann) geméan § 4 Abs. 1 BauGB
ab.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nr. 608/10 und Teilflache FI.-Nr. 608 Gemarkung Hohenfurch®,
bestehend aus einer Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und
einer Begriindung, jeweils in der Fassung vom 26.07.2022 wurde gemal § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2und 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.09.2022 bis einschlieflich 07.10.2022 offentlich
ausgelegt.

Zeitgleich wurden die Planunterlagen und der Bekanntmachungstext auch durch Einstellen in das Internet
bzw. durch Bereitstellung auf der Internetseite der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter ,www.vg-al-
tenstadt.de” zur 6ffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

In Beriicksichtigung von Ferienzeiten und gesetzlichen Feiertagen wurde die Beteiligungsfrist auf die Dauer
von 36 Kalendertagen angemessen verléngert (gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung wurde am 23.08.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Auf die Unterrichtung und Erérterung sowie Gelegenheit zur Stellungnahme wurde neben der Aufstellung
der der Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Inhalte des § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB mit Be-
kanntmachung vom 23.08.2022 gemaR § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB hingewiesen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann (geman § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2
BauGB), zum Entwurf der Einbeziehungssatzung ,F1.-Nr. 608/10 und Teilflache FI.-Nr. 608 Gemarkung Ho-
henfurch”, bestehend aus einer Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen), den textlichen Festset-
zungen und einer Begriindung, jeweils in der Fassung vom 26.07.2022, fand mit Schreiben vom bzw.
E-Mail-Ausgang vom 01.09.2022 bis einschlieflich 07.10.2022 statt.

Auch hier wurde in Berlicksichtigung von Ferienzeiten und gesetzlichen Feiertagen die Beteiligungsfrist auf
die Dauer von 37 Kalendertagen angemessen verlangert (gem. § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Der Gemeinderat Hohenfurch hat in der éffentlichen Sitzung am 25.10.2022 den Entwurf mit Bezeichnung
,Endfassung"” der Einbeziehungssatzung ,F1.-Nr. 608/10 und Teilflache Fl.-Nr. 608 Gemarkung Hohenfurch"
in der Fassung vom 25.10.2022 gemaft § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Hohenfurch, den ...l W05 2050 0 e, VVV ..................................... \-, S ¢
(Guntram Vogelsgesang, 1. Biirgermeister) < "
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6. Ausfertigung:
Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Einbeziehungssatzung und ihre Festsetzungen durch Zeich-
nung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates Hohenfurch

Ubereinstimmen.
4 5. FEB. 2023 /

Hohenfurch, den ...... " oot ioruos OOV 4. VA /A [ Siegel

7. Der Satzungsbeschluss zur Embemehquzsasatzung ,F1.-Nr. 608/10 und Teilflache FI.-Nr. 608 Gemarkung
Hohenfurch" wurde am ........& 4. 005 S geméR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt-
gemacht.

Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB wurde
hingewiesen.

Seit diesem Zeitpunkt wird die Einbeziehungssatzung ,F1.-Nr. 608/10 und Teilfiache Fl.-Nr. 608 Gemarkung
Hohenfurch®, bestehend aus einer Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen), den textlichen Fest-
setzungen und einer Begriindung wéhrend der Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Hohenfurch und
der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen (iber
den Inhalt Auskunft erteilt. Zudem wird die in Kraft getretene Einbeziehungssatzung geméaf § 10a Abs. 2
BauGB in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft
Altenstadt unter www.vg-altenstadt.de” einsehbar.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Intemetadresse
die Planung eingesehen werden kann.

HORENFURCH, deN ... oo S S e, \~, ‘Siegel

(Guntram Vogelsgesang..1. Biirgermeister) \¢ .
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt der Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nr. 608/10 und Teilflache FI.-Nr. 608
Gemarkung Hohenfurch" und deren Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu
ergangenen Beschliissen der Gemeinde Hohenfurch {ibereinstimmen.

GEMEINDE HOHENFURCH

PLANVERFASSER

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Hohenfurch

Mindelheim, den &€ S G oo

Togs & 1\,\0‘*@
eberle.PLAN S OFFEN

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstrake 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
fax 08261-70882 64
info@eberle-plan.de
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