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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich der 10. Anderung befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Hohenfurch und

besteht aus zwei engen rdumlichen Teilbereichen:

- der Anderungsbereich (A) nérdlich der ,Wettersteinstrae* und westlich der ,Kinsauer StraRe”. Im
Suden schlielt er an das bebaute Wohngebiet (Ortsabrundungssatzung ,Kinsauer Stralle Nord")
an. Der westlich angrenzende Bereich wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
LAllgemeines Wohngebiet* dargestellt und

- der Anpassungsbereich/Ergénzungsbereich (E) siidlich der ,WettersteinstraRe”, westlich und
ostlich der ,Kinsauer Strafe”. Dieser umfasst den Uberwiegenden bebauten Bereich der
Ortsabrundungssatzung ,Alpspitzstrate” i.d.F. vom 26.06.1989 und der Ortsabrundungsatzung
.Kinsauer Strale Nord“ i.d.F. vom 08.03.1994 bis zu den dargesteliten ,Aligemeinen

Wohngebieten®.
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortsk rte (DOK), © Bayerisches La

1.2, Ziel und Zweck der Anderung des Flachennutzungsplanes

Die Gemeinde Hohenfurch méchte die planungsrechtliche Grundlage fur ein kleineres, landliches
Wohngebiet schaffen und so den Wiinschen nach Bauland und den Wohnbedurfnissen der heimischen
Bevdlkerung durch eine gezielte bauliche Siedlungsentwicklung unter Einbeziehung des Bestandes
nachkommen. Damit sollen ein vertragliches Wachstum und die Eigentumsbildung weiter Teile der
Bevélkerung erméglicht werden.

Ferner méchte sie in raumlicher Nahe zum Anderungsbereich, den Flachennutzungsplan an die
bestehenden Ortsabrundungssatzungen (,Stockacker’, ,Alpspitzstrae”) und den Bebauungsplan
(Stockacker) anpassen.

Zu diesem Zweck ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Darstellung fur die
Neuausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet® (ca. 0,511 ha) und ,Griinflaiche, Zweckbestimmung
Trenn-/Ortsrandeingriinung” (ca. 0,049 ha) vorgesehen. Fir den Bereich der Anpassung/Erganzung
wird die Flachendarstellung in ein ,Allgemeines Wohngebiet® (ca. 1,229 ha), ,Grinflache,
Zweckbestimmung Trenn-/Ortsrandeingriinung” (ca. 0,770 ha) und ,ortliche Strale" (ca. 0,043 ha)
geandert.
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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

2. AUSGANGSSITUATION PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
2.1. Ziele der Raumordnung
2.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Die Gemeinde Hohenfurch liegt im ,Aligemeinen ldndlichen Raum®. Sitz der Verwaltungsgemeinschaft

ist Altenstadt in einer Entfernung von ca. 4,8 km. Die Stadt Schongau in ca. 5 km Entfernung tbt eine

mittelzentrale Funktion aus und verfligt iiber die notwendigen Versorgungsfunktionen.

Ferner sind folgende Grundsétze bzw. Ziele einschiagig:

— 1.2 Demografischer Wandel [1.2.1 R&umlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die
Bevélkerungsentwicklung (Z) 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G)]

— 2.2 Gebietskategorien [2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume (G), 2.2.8
Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen (2)]

— 3 Siedlungsstruktur [3.1. Fldchensparen (G) 3.2, Innenentwickiung vor AuBenentwicklung (Z), 3.3
Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)]

— 5.4 Land- und Forstwirtschaft [5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen (G)]

— 6 Energieversorgung [6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur (G)] und

— 7 Freiraumstruktur.
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Abb. 2: LEP 2013 Anhang 2 - Strukturkarte

2.1.2. Regionalplan

Nachdem durch den Regionalen Planungsverband noch keine Uberarbeitung des Regionalplanes
erfolgt ist und dieser bis zum 31.08.2016 anzupassen ist!, liegt die Gemeinde Hohenfurch auf der
L~Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung” (Schongau - Landsberg am Lech) und der Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt wird als ,Unterzentrum* eingestuft.

' §2 Abs. 1 Satz 1 der Verordnung uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2014
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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
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Abb. 3: Regionalplan Oberland Auszug aus Karte 1 Raumstruktur mit nachrichtlicher Wiedergabe
staatlicher Planungsziele (LEP Bayern, Strukturkarten Anhang 12(b) und 12(c) Stand 08.06.1999),
Planungsverband Region Oberland i.d.F. vom 05.04.2001

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundsétze und Ziele einschlagig:
- Al Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll 4
- B/ Siedlungsgebiet 2.7.1, 2.7.2

- Bl Siedlungsleitbild 1.1., 1.2, 1.3, 1.5, 1.6, 1.8

2.2, Gemeindliche Pléne
2.2.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan? der Gemeinde Hohenfurch i.d.F. vom 13.04.1982 wurde
bereits achtmal gedndert® und zweimal* berichtigt.

2.2.2 Landschaftsplan

Die Gemeinde Hohenfurch hat Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger mit der
Erstellung des Landschaftsplanes beauftragt. Der Vorentwurf i.d.F. vom 07./18.06.2001 wurde dem
Gemeinderat vorgestellt.

2.3. Demographie’

Im Demographie-Spiegel fiir Bayern wird die Bevolkerungsentwicklung der bayerischen Gemeinden bis
zum Jahr 2021 und die der Kreise bis zum Jahr 2032 modelliert. Demzufolge wird dem Landkreis
Weilheim-Schongau in den kommenden zwei Dekaden ein Einwohnerwachstum von nun 2,8 %°
attestiert, das hauptséachlich auf Wanderung zurtickzufuhren ist. Fir die Gemeinde Hohenfurch werden
bei der Prognose der Bevélkerungsentwicklung bis 2021 - ausgehend von dem Bevélkerungsstand von
2009 (mit 1.497 Einwohnern) - vier Varianten unterschieden. So sieht die Hauptvariante (konstanter
Trend) eine Bevélkerung von 1.570 Einwohnern, die Variante erhéhter Zuzug 1.620 Einwohner voraus.

2 Regierung von Oberbayern, Genehmigungsschreiben vom 20.12.1982 (Az.: 422-6106.WM 10)
5 1,2,3,4.,6.,7.,8.und 9. Anderung (die 5. Anderung ist nicht rechtswirksam)
1. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Kreuzstralle - Nahversorgung Hohenfurch* und
2. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Blumenstrale®
5 https:/fwww.statistik.bayern.de/statistik/aemeinden/, Datenabruf 07/2015
& Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 546,
Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2032, hier: Landkreis Weilheim-Schongau, ,2,5
bis unter 7,5 (mit 2,8 %) Verénderung 2032 gegenuber 2012 in Prozent*, Juni 2014
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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Bevikenngs- Hauptvariante: Varianie: Varianie: Varianie:
stand am 31.12.. konstante Trends erhihter Zuzug verminderier Zuzug natlrliche Voraus-
| 1530 |
1560 1510
1580 1510
2021 1570 1620 1510 1540

Abb. 4: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Hohenfurch?’

Am 31.12.20118 war eine Belegungsdichte von 2,4 Einwohnern je Wohnung mit 51,5 m? Wohn-
flache/Einwohner bzw. 124,1 m? Wohnflache/Wohnung gegeben. Dabei betrug der Anteil der
Einfamilienhduser am Gesamtwohnungsbestand 77,5 %, der Anteil der Zweifamilienhauser 17,4 % und
der der Mehrfamilienhduser 5,1 %.

In der Gemeinde Hohenfurch gibt es eine Kindertageseinrichtung mit 57 genehmigten Platzen und mit
57 betreuten Kindern.

Der Anteil der unter 18-jahrigen belduft sich auf 18,4 %, der 18 bis 65-jahrigen liegt bei 63,1 % und der
der Uber 65-jghrigen bei 18,4 %.

2.4. Anderungsbereich
Bestand ¥ :

Abb. 5: DOP

GréBe und Beschaffenheit

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,560 ha mit Kernabmessungen
im Mittel von ca. 55 m auf ca. 100 m Lange.

Das Geldnde weist ein leichtes Gefélle von Osten nach Westen auf. Die Héhenlage
liegt zwischen ca. 706,0 m und 705,5 m 1. NN°.

Die Flache ist zum gréften Teil unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Im
ostlichen Bereich an der ,Kinsauer Strafle” ist Bebauung vorhanden. Diese besteht
aus einem Wohngebaude sowie einer ehemaligen Scheune.

Verkehr
Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die ,Wettersteinstrale" im Siiden sowie die
JKinsauer Stralke" im Osten. (6rtliche Strallen).

7 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: Beitrage zur Statistik Bayerns, Demographie-
Spiegel fur Bayern, Berechnungen fir Gemeinden mit weniger als 5 000 Einwohnern bis 2021, Gemeinde
Hohenfurch, Minchen, herausgegeben im Mai 2011, www.statistik.bayern.de/veroeffentlichungen

8 hitps://www.statistik.bayern.de/, Datenabruf 07/2015

® Die Angaben in m 0. NN entsprechen dem DHHN92
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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Vorbelastung | Altlasten

des Von Seiten der Gemeinde Hohenfurch sind keine Unterlagen und Erkenntnisse (ber
Plangebiets Altlasten/Altstandorte vorhanden. Aufgrund der Stellungnahme des Wasser-
wirtschaftsamtes Weilheim1° sind keine Grundstiicksflachen im Kataster gem. Art. 3
BayBodSchG (Stand 14.04.2011) aufgefiihrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten oder
schadliche Bodenverdnderungen besteht. Auch liegen keine Informationen Uber
weitere Altlasten oder Verdachtsflachen im Geltungsbereich vor.

Weitere Denkmalschutz
Rechtsvor- Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpfiege?' ist das
schriften im Flachennutzungsplan innerhalb des Geltungsbereichs dargestellte Denkmal nicht

mehr kartiert bzw. in der Denkmaliiste (i.d.F. vom 19.08.2014) eingetragen.

Natiirliche Wasserwirtschaft

Grundlagen GemaR Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
in Bayern'? liegt der Anderungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten
"Uberschwemmungsgebiet” und nicht in einem ,wassersensiblen Bereich (Auen und
Niedermoore)".

Planungs- Der Anderungsbereich ist dem AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

recht Sudlich im Anschluss an den Anderungsbereich befindet sich der Geltungsbereich
der Ortsabrundungssatzung ,Kinsauer StraBe Nord”“. Dieses Gebiet ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Gemeind-
liche Plane
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Abb. 6: Rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan

Der zu andernde Bereich wird als ,Flache fir Landwirtschaft* und am stidlichen Rand
als ,ortliche Stralle" dargestellt. Die Darstellungen werden Uberlagert durch das
kartierte Bodendenkmal ,Bestattungsplatze (Altbajuwarische Zeit)® sowie am
ostlichen Rand durch eine Strich-Strich-Punkt-Punkt-Linie mit dem Einschrieb
SWirtschaftsweg ausgebaut”.

M

0 mit Schreiben vom 24.09.2015 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
" Bayernviewer Denkmal: http:/geoportal.bavern.de/bayernatlas-kiassik, Datenabruf 07/2015
2 Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern,

http://geoportal.bayern.de/bavernatlas/iua/, Datenabruf 07/2015
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. B N 3 2

Abb. 7: Landschaftspl
Vorentwurf 18.06.200113

Landschaftsplan
Der Bereich wird im unbebauten, westlichen Teil als ,landwirtschaftliche Nutzflache*
Uberlagert mit ,6kologisch bzw. gestalterisch sinnvolle Bauflachenbegrenzung,
erhaltenswerte Ortsrandsituation® und im bereits bebauten, &stlichen Teil als
.Bebauung (Bestand einschlieRlich bereits beschlossener Bebauungspléne)*
dargestelit.

Bebauungsplan
Fir -die planungsrechtliche Sicherung ist die Aufstellung des Bebauungs- und
Griunordnungsplanes ,Wettersteinstralle" vorgesehen.

2.5. Anpassungs-/Erganzungsbereich
Bestand i LA

Abb. 8: DOP

3 Quelle: Gemeindlicher Landschaftsplan, Vorentwurf, Dipl.-Ing. Frank-Krieger, Kaufbeuren
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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Gréfle und Beschaffenheit

Der Anpassungs-/Erganzungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,349 ha mit
Kernabmessungen von ca. 30 m auf ca. 95 und ca. 25 m auf ca. 80 m.

Das Gelénde ist als eben zu bezeichnen und liegt auf einer Héhenlage zwischen ca.
706,0 m und 705,5 m 1. NN'4.

Die Flache ist iberwiegend mit einer Wohnnutzung bebaut.

Verkehr
Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die Strallen ,Kinsauer Strale”, ,Stockacker"
und ,Tegelbergstrale“ (ortliche Stralen).

Vorbelastung | Altlasten
des Von Seiten der Gemeinde Hohenfurch sind keine Unterlagen und Erkenntnisse tber
Plangebiets Altlasten/Altstandorte vorhanden.

Weitere Denkmalschutz
Rechtsvor- Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege'® ist das
schriften im Flachennutzungsplan innerhalb des Geltungsbereichs dargestellte Denkmal nicht

mehr kartiert bzw. in der Denkmalliste (i.d.F. vom 19.08.2014) eingetragen.

Natiirliche Wasserwirtschaft

Grundlagen Gemal Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
in Bayern'® liegt der Anderungsbereich weder in einem amtlich festgesetzten
"Uberschwemmungsgebiet” noch in einem ,wassersensiblen Bereich (Auen und
Niedermoore)".

Planungs- Der Anderungsbereich ist aufgrund der Satzungen dem Innenbereich (§ 34 BauGB)
recht zuzuordnen.

Gemeind-

liche Plane

2

g
- e | 2
Abb. 9: Rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan
Fldchennutzungsplan
Der zu andernde Bereich wird als ,Flache fiir Landwirtschaft® und im stdlichen
Bereich zur bestehenden Darstellung als ,Aligemeines Wohngebiet* als ,Planerisch
bedeutsame Grun- u. Freiflachen z. Bsp. Griinzlige, hofnahe Betriebsflachen u.

Gérten zur Erhaltung des Orts- u. Landschaftsbildes sowie Abstandsflachen” und seit

4 Die Angaben in m 0. NN entsprechen dem DHHN92
15 Bayernviewer Denkmal: http:/gecportal.bayern.de/bayernatlas-klassik, Datenabruf 07/2015
6 Informationsdienst Uberschwemmungsgeféahrdeter Gebiete in Bayern,

http://geoportal.bavern.de/bayernatias/iua/, Datenabruf 07/2015
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GEMEINDE HOHENFURCH

10. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
der 2. Anderung i.d.F. 10.10.1991 als ,Ortsrandeingriinung" dargestellt. Die Dar-

stellungen werden im Verlauf der ,Kinsauer StraRe* Uberlagert durch eine Strich-
Strich-Punkt-Punkit- Lmle mlt dem Einschrieb ,
.&;,«?/ T ] 7 ~

Wirtschaftsweg ausgebaut“
N

TSN

S
e R
A

s

e

.10: Landschaftsplan EntW|ck|ungs2|ele und MaBnahmenempfehlungen
Vorentwurf 18.06.2001"7
Landschaftsplan

¥
v
s

Der Bereich wird als ,Bebauung (Bestand einschlieBlich bereits beschlossener
Bebauungspléne)” dargestellt.

SAetauungpan ”
# "Am Stockacker”
; / WoF. vom 11.07.1884
"""" ORSSTAGUGRSaETG. . |
“Kinsauer Stralie Nord*
idF. va&D&TW

i4.F. vorm §7.10.2003
4. And

T quvomzmnmo N
} H

5
H

Abb 11 Vorhandene Satzungen

Satzungen nach BauGB

Fur den groRten Teil des Anderungsbereiches liegen Ortsabrundungssatzungen, die
LAlpspitzstrale” i.d.F. vom 26.06.1989 und die ,Kinsauer Strae Nord" i.d.F. vom

08.03.1994 vor, fir einen kieinen Bereich der Bebauungsplian ,Am Stockaékér‘i i.d.F
vom 11.07.1984 mit dessen beiden Anderungen

7 Quelle: Gemeindlicher Landschaftsplan, Vorentwurf, Dipl.-Ing. Frank-Krieger, Kaufbeuren
FRANK BERNHARD REIMANN
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3. UMWELTBERICHT

3.1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufsteliung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Auf einen gesonderten
Scoping-Termin wurde verzichtet. Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung werden die
Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebunden. Dabei werden
die Behérden dazu aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprufung zu dulern.

Nachdem fiir die Anpassungs-/Ergdnzungsbereiche lediglich die zeichnerische Darstellung der
bestehenden stadtebaulichen Situation erfolgt, wird der Status-Quo festgeschrieben. Auf die Erstellung
eines Umweltberichts fir diesen Bereich wird verzichtet.

3.2. Anderungsbereich

Anlass und Ziel der Hier wird auf die Ausfithrungen unter Ziffer 1.2 verwiesen.

FNP-Anderung

Darstellung der in Zuséatzlich zu den in den Ziffern 2.1 und 2.2 bereits dargesteliten
Fachgesetzen und planerischen Grundlagen macht der Vorentwurf des Landschaftsplans aus
Fachplanen dem Jahr 2001 fur den Planungsumgriff folgende Aussagen:

festgelegten - Der Ortsrand im Planungsbereich wird als ,erhaltenswerte Ortsrand-
umweltrelevanten situation, natirliche Siedlungsbegrenzung” dargestellt (Bestandsplan
Ziele des Landschaftsplans)

- An der Kinsauer Stral’e nach Norden wird die Neupflanzung einer
Baumreihe / Baumallee empfohien (Plan ,Entwicklungsziele und
MafRnahmenempfehlungen® des Landschaftsplans)

Bei der ca. 180 m ndrdlich gelegenen Terrassenkante handelt es sich

gemal Vorentwurf des Landschaftsplans um ein Biotop mit hohem

Okologischem Entwicklungspotential. Weitere Biotope oder Artenschutz-

nachweise befinden sich nicht im Planungsraum oder im direkten oder

weiteren Umgriff.

Derzeit wird der Bereich als Pferdekoppel genutzt bzw. ist bereits bebaut.

An der Wettersteinstralle befindet sich das zum Bestandsgebaude

gehdrende Gartengrundstiick. Westlich der zu Uberplanenden

Pferdekoppel grenzt ein Maisacker an, nérdlich landwirtschaftliches

Grinland.

Die Pferdekoppel weist durch die Beweidung keine besondere

Artenzusammensetzung an Grésern und Krautern auf. Geholzbestand ist

nicht vorhanden. Westlich des Stadls befinden sich ein grofler alter

Haselstrauch und ein junger Obstbaum.

Bestandsaufnahme Schutzgut Mensch

und Bewertung der Die ,Kinsauer Strale” und die ,Wettersteinstralle® haben sowohl

Umweltauswirkungen | Bedeutung fir die Naherholung als auch als tberregionale und regionale

Radwegeverbindungen (Radwanderweg ,Romantische Stralle* von

Augsburg nach Fussen und ausgeschilderter Radwanderweg des

Landkreises Weilheim-Schongau). Diese Funktion der

Strallenverbindungen bleibt weiterhin erhalten.

Die ca. 300 m westlich des Anderungsbereiches verlaufende Bundes-

straBe B 17 ist aufgrund ihrer Entfernung von der geplanten

Wohnbauflache zwar hérbar, erhebliche Beeintrachtigungen sind fur die

Wohnnutzung jedoch auszuschlieRen. Durch die im Westen und Norden

angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen sind entsprechende

Geruchsemissionen zu erwarten, die jedoch nicht Uber das ortsiibliche

Mal einer dorflichen Umgebung hinausgehen und somit hinzunehmen

sind.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Im Bearbeitungsgebiet sind weder kartierte Biotope noch Schutzgebiete
oder Natura-2000-Gebiete  vorhanden'. Der Vorentwurf des

18 Datenabruf vom 08.2014
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Landschaftspians steilt im Umgriff auch keine Flachen mit hohem

6kologischen Entwicklungspotential dar. Die nérdlich des Anderungs-

bereichs gelegene Terrassenkante stellt ein solches Biotop mit hohem

dkologischem Entwicklungspotential dar, wird durch die Planung jedoch

nicht beeintrachtigt. Weitere Biotope oder Artenschutznachweise befinden

sich gemaf Vorentwurf des Landschaftsplans nicht im Planungsraum oder

im direkten oder weiteren Umgriff.

Derzeit wird der Anderungsbereich als Pferdekoppel und als Garten genutzt
bzw. ist bereits bebaut. Westlich der zu Uberplanenden Pferdekoppel grenzt
ein Maisacker an, nérdlich landwirtschaftliches Griinland.

Wertgebende Vegetationsstrukturen sind somit nicht vorhanden.

Aufgrund der weitgehend strukturarmen Vegetationsausstattung ist zwar
davon auszugehen, dass die Artengruppe der Végel im Anderungsbereich
vorkommt, diese ist jedoch eher im Gartengrundstiick zu vermuten, was
bereits derzeit als Wohnbaufléche dargestellt ist und erhalten bleibt.

Somit ist fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen von einer geringen
Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Grundmoréne der Wiirmeiszeit.
Noérdlich schlieBen Schotter der Wirmeiszeit und der Postglaziale an. Als
Bodentyp steht Parabraunerde als mittel- bis tiefgrindiger Morénever-
witterungsboden an. Die Bodenart ist vermutlich kiesiger, schluffig-sandiger
oder schwach toniger Lehm. Es handelt sich um einen mittel bis
tiefgrindigen Moraneverwitterungsboden'®, der jedoch aufgrund des
kiesigen Untergrundes nach Aussagen der Gemeinde eine gute
Sickerfahigkeit aufweist.

Die landwirtschaftliche Nutzungseignung des Bodens wird im Vorentwurf
des Landschaftsplans?® als absoluter Grlinlandstandort mit einer mittleren
Ertragsklasse von 3 bis 4 angegeben. GemaR Regionalplan Oberland
handelt es sich um ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet als vorwiegend
land- und forstwirtschaftliche genutzte Freiraume mit besonderen &kolo-
gischen Funktionen.

Derzeit wird das Planungsgebiet als Pferdeweide genutzt bzw. ist direkt an
der Kinsauer Stral3e bereits mit einem Einfamilienhaus und einer ehemals
landwirtschaftlich genutzten Scheune bebaut.

Gegeniber der rechtswirksamen Darstellung als “Landwirtschaftliche
Flache® erhéht sich der Versiegelungsgrad im Rahmen einer Nutzung als
LAllgemeines Wohngebiet”. Hier ist jedoch eine lockere Bebauung mit nur
geringer baulicher Dichte geplant.

Aufgrund der baubedingten Bodenabschiebungen und Umlagerungen ist
von einer mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Es sind weder Oberflachengewasser im Planungsgebiet vorhanden, noch
befinden sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefshr-
dete Gebiete in Bayern2! amtlich festgesetzte "Uberschwemmungsgebiete"
oder "Wassersensible Bereiche" im Anderungsumgriff.

Daten zum Grundwasser liegen durch eine Erdsonden-Bohrung?? im
Rahmen des Bauvorhabens Wettersteinstrale 24 und 24a vor. Diese
ergab, dass das Grundwasser ca. 39,9 m unter der Gelandeoberkante
ansteht.

% Vorentwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Hohenfurch aus dem Jahr 2001

20 S.0., ,Landwirtschaftlicher Standortkartierung®, Erhebungs- und Wertungskarte, Teilgebiet Hohenfurch,
Bayerisches Landesamt fiir Bodenkultur und Pflanzenbau

21 Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern,
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/iug/, Datenabruf 06/2015

22 Geowell Erdwarme GmbH&Co.KG: Wettersteinstrale Nr. 24 (Fi.-Nrn. 1268/19 und /21) vom 29.05.2015,
Projekt-Nr. 2015.00155
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Zwar ist durch die Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* von einer
geringfugigen Versiegelung auszugehen, da hier- jedoch eine lockere
Bebauung mit nur geringer baulicher Dichte geplant ist, wird die
Neubildungsrate des Grundwassers dadurch nicht wesentlich beein-
trachtigt und der Abfluss des Oberflachenwassers nur unerheblich erhéht.
Zudem lasst der anstehende Boden aufgrund des kiesigen Morane-
Untergrundes eine Versickerung von Niederschlagswasser zu, wie bei den
s(dlich der WettersteinstraRe und stlich der Kinsauer Stralle umgesetzten
Bauvorhaben festgestellt wurde. Auch im Rahmen des gewerblichen
Bauvorhabens an der BundesstraBe B 17 in ca. 300 m Entfernung konnte
durch mehrere Testschirfe eine Sickerfahigkeit des Untergrundes attestiert
werden,

Es kann somit eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Wohnbauflachen erfolgen.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut Wasser
auszugehen.

Schutzgut Klima/Luft

Der Anderungsbereich befindet sich laut Vorentwurf des Landschaftsplans
in einem Bereich von Kaltluftabflussbahnen und eines Frischluft-
zufuhrkorridors. Durch die geplante Wohnbauflache entstehen jedoch
keine Barriere-Effekte Uber den Bestand hinaus, da sidlich der
Wettersteinstralle bereits eine Bebauung besteht und vornehmlich die
Kinsauer Stralle und die westlichen und &stlichen landwirtschaftlichen
Flachen als Kaltluftabflussbahnen fungieren. Den landwirtschaftlich
genutzten Flachen im Anderungsbereich und dariiber hinaus kommt
zudem Bedeutung fir die Entstehung von Kaltluft zu. Bei der Entwicklung
zu einem Wohngebiet gehen diese Funktionen in geringem Umfang
verloren. Aufgrund der geringen FlachengréRe des Anderungsbereichs ist
jedoch nur das Mikroklima geringfligig betroffen. Zudem sind durch die
Lage im landlichen Umfeld keine nennenswerten Aufheizungseffekte zu
erwarten.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Orts-/Landschaftsbild

Der weitere Planungsumgriff ist durch das landliche Erscheinungsbild und
die unterschiedliche Flachennutzung, wie Weideland, Griinland und
Maisacker geprégt. Die nordliche Terrassenkante bildet einen Blickpunkt.
In der Themenkarte ,Landschaftsbild’ des Vorentwurfs des gemeindlichen
| Landschaftsplans wird der derzeitige, nérdliche Ortsrand an der Kinsauer
Strae als ,erhaltenswerte Ortsrandsituation® dargestelit. Im Bestand ist
jedoch keine wirksame Eingriinung vorhanden.

Die geplante Wohngebietserweiterung stellt eine Ortsabrundung der
Gemeinde Hohenfurch nach Norden dar und grenzt im Osten und Suden
direkt an bestehende Wohnbebauung an. Die Erweiterung mit
Wohnbauflachen nach Westen und Norden fuhrt zu keiner wesentlichen
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, sondern rundet den Ortsrand
optisch ab. Auf der Ebene des Bebauungsplans kann durch entsprechende
grinordnerische Festsetzungen eine wirksame Einbindung in das
. Landschaftsbild erreicht und ein dorftypischer Ortsrand ausgebildet
[ werden.

Die in der Themenkarte ,Landschaftsbild® dargesteliten besonderen
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt, da die Blickrichtungen nicht
Uber den Bestand hinaus verstellt werden.

Die Erheblichkeit ist somit als gering einzustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Eine Datenabfrage beim Landesamt fur Denkmalschutz ergab, dass im
Planungsumgriff und in der Ndhe des geplanten Wohnbaugebietes keine
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kartierten Bau- und Bodendenkmaéler bekannt sind. Das im Flachen-
nutzungspian innerhalb des Geltungsbereichs dargestellte Bodendenkmal
ist nicht mehr kartiert bzw. in der Denkmalliste (i.d.F. vom 19.08.2014)
eingetragen.

Somit ist voraussichtlich keine Erheblichkeit vorhanden.

Wechselwirkung Bedeutende  Wechselwirkungen ergeben sich zwischen dem
Landschaftsbild und der Erholungseignung der Flache sowie zwischen
Flora und der Habitat-Eignung fiir die Fauna und zwischen Wasser und
Boden. Es entstehen jedoch keine zusatzlichen Belastungen durch die
Wechselwirkungen  zwischen den Schutzgitern innerhalb des
Geltungsbereiches.

Prognose bei Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die fir eine Wohnbebauung
Nichtdurchfiihrung der | vorgesehene Flache weiterhin als Flache fur die Landwirtschaft verbleiben.
Planung Die Chance zu einer Ortsabrundung und zur Nutzung dieses fir eine

Wohnnutzung geeigneten Bauflachenpotentials sowie zur Ausbildung
eines begriinten Ortsrandes bliebe ungenutzt.

Ausgleichsbedarfs- Zur Abschéatzung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden ,Bauen im Ein-
abschitzung klang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*23
herangezogen. Eine flachengenaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich, jedoch
kann aufgrund der geringen Flachengréfe und der durch die Baugebiets-
ausweisung erreichten Ortsabrundung davon ausgegangen werden, dass
bei entsprechenden Vermeidungsmafnahmen und einer geringen
baulichen Dichte auf der Ebene der Bebauungsplanung die Bedingungen
| fur ein vereinfachtes Verfahren und der Anwendung der Checkliste
gegeben sind. Somit ist neben einer Begriinung des Plangebietes kein
weiterer Ausgleich mehr erforderlich.

MaRnahmen zur Zur Verminderung der Auswirkungen auf oben éenannte Schutzguter wird
Vermeidung und auf der Ebene der Bebauungsplanung eine Ortsrandeingriinung fest-
Verringerung gesetzt, die bauliche Dichte gering gehalten und Malinahmen zur

Versickerung des Niederschlagswassers festgelegt.

Auf Flachennutzungsplanebene wird die Ausweisung von Wohnbauland in
einem Bereich durchgefiihrt, der bereits teilweise bebaut ist und der sich
fur eine Abrundung des nérdlichen Ortsrandes eignet. Hierdurch wird
vermieden, an anderer, noch unbeeintrachtigter Stelle Bauland
auszuweisen.

Ausgleichs- Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden Eingriffe in Natur
mafnahmen und Landschaft vorbereitet, die jedoch — entsprechende Vermeidungs-
mafinahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung vorausgesetzt —
vermutlich keine externen Ausgleichsflachen zur Folge haben werden. Es
wird davon ausgegangen, dass der Ausgleich Uber Begriinungs-
mafnahmen in den Hausgarten erfolgen kann.

3.3. Alternativenpriifung und Standortentscheidung
3.3.1. Ausweisung von bestehenden Bauflédchen im Fléchennutzungsplan und
Standortentscheidung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen &stlich des bereits in der Entwicklung
befindlichen Gewerbegebietes an der Bundesstralle B 17 und westlich der ,Kinsauer Stralte" und des
gegenstandlichen Anderungsbereichs groRrédumig als ,Allgemeines Wohngebiet* dargestellt, die
planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan zur Bebauung entwickelt werden kénnten. Gleichwohl
steht diese bestehende Ausweisung nicht im Eigentum der Gemeinde und kann aufgrund gegenlaufiger
Eingentimerinteressen einer gemeindlich geplanten baulichen Nutzung kurz- bzw. mittelfristig nicht
zugefuhrt werden. Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans, die zur Zeit vorbereitet wird,

23 | eitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Bayrisches Staatsministerium fur Landesentwicklung
und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
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wird von der Gemeinde zu entscheiden sein, ob diese Flachen tatsachlich in diesem Umfang weiterhin
als Wohnbauflachen vorgehalten werden sollen.

Parallel dazu versucht die Gemeinde, im Bereich der Ortsrander sinnvolle und sofort entwickelbare
Abrundungen zu schaffen, die sich am Bestand orientieren. So wurde bereits im Jahr 2015 am
,Blumenweg" ein Bebauungsplan mit dem Ziel einer Ortsabrundung aufgestellt. Die Abrundung der
Bebauung nach Norden erscheint in diesem Zusammenhang sinnvoll, da hier kurzfristig und moderat
Bauland ausgewiesen werden kann. Aus diesem Hintergrund wurden keine weiteren planerischen
Alternativen geprift, da die Baulandausweisung weiter nach Westen zunéachst noch zu diskutieren sein
wird, nach Norden durch den Anderungsbereich jedoch der Ortsrand und damit das nérdliche Ende der
baulichen Entwicklung &stlich der Bundesstrale B 17 definiert wird.

3.3.2 Neuausweisung:

Die bisherige Entwicklung hat gezeigt, dass die der Gemeinde zur Verfligung stehenden planerischen

MaRnahmen nicht ausreichen, um auf Neuausweisungen ganz zu verzichten. Vor dem Hintergrund der

demographischen Entwicklung dienen Neubaugebiete zudem auch dazu, die Bevélkerungsstruktur stabil

zu halten und durch den Zuzug von jungen.Familien und die Schaffung von Bauland-Angeboten fir diese

der Uberalterung der Einwohnerschaft entgegen zu steuern.

Dariliber hinaus ist in Folge der gesellschaftlichen Entwicklung der Bedarf an Wohnbauflache in Bayern in

den letzten Jahrzehnten deutlich gestiegen. Dies begriindet sich aus den gewachsenen Wohnbediirfnissen

der Bevélkerung und einer geénderten Familienstruktur. Die Ursachen sind:

— der Einwohnerzuwachs,

— die Zunahme der Haushalte, insbesondere der Einpersonenhaushalte,

— die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person, welche auch in Zukunft weiter steigen
wird.

Diese Trends kénnen sinngemaf auf die Entwicklung der Gemeinde Hohenfurch tibertragen werden.

3.4. Monitoring, geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die
Umwelt

Fur die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes sind keine MaRnahmen zum Monitoring
erforderlich, denn bei der Uberwachung auf Ebene des Fliachennutzungsplanes besteht die
Besonderheit, dass der Plan erst Umweltauswirkungen entfaltet, wenn der Bebauungsplan aus ihm
entwickelt worden ist und dieser dann verwirklicht wird.

Aligemein kann jedoch gesagt werden, dass Malinahmen wie Eingrinungen und Abpflanzungen in
regelmafRigen Abstdnden auf ihre Funktion im Hinblick auf Verbesserung des Landschaftsbildes
kontrolliert werden soliten. Die Festlegung von MonitoringmalRnahmen erfolgt auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).

4. PLANINHALT

4.1. Darstellungssystematik

Es wird auf die bestehende Darstellung des Flachennutzungsplans zuriickgegriffen und diese
sinngemal erganzt. Neu eingefihrt wird die Unterscheidung zwischen Darstellungen, Hinweisen,
nachrichtlichen Ubernahmen und Vermerken.
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4.2. Anderungsbereich

Darstel- i L

lungen :
Abb. 12: Anderung des Flédchennutzungsplanes
Die Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet* dient der Unterbringung einer
,<dorflichen® Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen
und nicht stérenden Handwerksbetrieben. Dies entspricht der charakteristischen,
dérflichen Struktur von Hohenfurch.
Um die bauliche Entwicklung zur Landschaft abzugrenzen und so die Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild zu sichern, wird entlang des nérdlichen Randes der
Bauflachen ,Grunflache, Zweckbestimmung Trenn-/ Ortsrandeingriinung®
dargestellit.

Plangrund- Bau- und Flurbestand,

lage, Hoéhenlinien

Hinweise,

Nachricht-

liche

Ubernahmen,

Vermerke
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4.3. Anpassungs-/Erganzungsbereich
Darstel- ; LA
lungen ' \%\ b
i NG
, : \é :
I N
i
/‘;( | " ’
Abb. 13 AnpassunglErganzung des Flachennutzungsplanes
Die Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet® dient der Unterbringung einer
,dorflichen* Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen
und nicht stérenden Handwerksbetrieben. Dies entspricht der vorhandenen
Nutzung,
Um die bauliche Entwicklung zur Landschaft abzugrenzen und so die Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild zu sichern, wird im westlichen Bereich, teilweise
entlang des nérdlichen und entlang des 6&stlichen Randes der Bauflachen
,Grunflache, Zweckbestimmung Trenn-/ Ortsrandeingrinung” dargestellt
Plangrund- Bau- und Flurbestand,
lage, Hoéhenlinien
Hinweise,
Nachricht-
liche
Ubernahmen,
Vermerke
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5. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1. Flachenverteilung

! FNP und tatséichhch vorhandenef
= ‘Bebauung durch’ Entwmklung
3 . - ke Ergénzungen el _nach § 34 BauGB ‘w # ;'”?’
< i Gebietsart,, L j-GrbBe 4+, "|Prozente’. . ~.-: .|Prozente - .
Remes Wohngebuet ca. 0,834 ha 1,3% ca. 1,542 ha 1,8%
Allgemeines Wohngebiet ca. 27,801 ha 43,4%| ca. 41,818 ha 48,6%
davon unbeplant ca. 5,322 ha
Dorfgebiet ca. 12,028 ha 18,8%| ca. 18,968 ha 22,0%
Mischgebiet ca. 3,625 ha 5,7% ca. 3,749 ha 4,4%
davon unbeplant ca. 0,299 ha
eingeschr. Gewerbegebiet ca. 6,413 ha 10,0% ca. 6,659 ha 7,7%
Gewerbegebiet ca. 2,493 ha 3,9% ca. 2,493 ha 2,9%
davon unbeplant ca. 3,094 ha
Sondergebiet ca. 0,914 ha 1,4% ca. 0,914 ha 1,1%
Summe Baugebiete ca. 54,108 ha ca. 76,142 ha
Flachen fir Gemeinbedarf ca. 0,978 ha 1,5% ca. 0,978 ha 1,1%
Flachen fiir Versorgung ca. 2,000 ha 3.1% ca. 2,000 ha 2,3%
davon unbeplant ca. 0,862 ha
Flachen fur Sport/Kiga/Friedhof ca. 7,001 ha 10,9% ca. 7,001 ha 8,1%
Summe ca. 64,086 ha 100,0%| ca. 86,120 ha 100,0%

Tab. 1: Flachenbilanz FNP mit Anderung 1.-9. und 1.-2. Berichtigung sowie tatsichliche Entwicklung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind durch Anderungen, Ergédnzungen und Berichtigungen
Aufgrund der Entwicklung nach § 34 BauGB,

ca. 54,108 ha an Baugebieten dargestellt.

Bebauungsplanen und Satzungen muss diese Zahl auf ca. 76,142 ha nach oben korrigiert werden.

R __Bisherige Darstellung - .Neue Darstellung :
|Art it = - Fliche- ~ :| ~Prozentual -, Flache | Verteilung -*|
Anderungsberelch
Flachen fur die Landwirtschaft ca. 0,561 ha 100,0%

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,512 ha 91,3%
Griinflache

(Trenn-/Ortsrandeingriinung) ca. 0,049 ha 8,7%
Summe Geltungshereich ca. 0,561 ha 100,0% ca. 0,561 ha 100,0%
Anpassungsbereich

Flachen fur die Landwirtschaft ca. 1,349 ha 100,0%

Allgemeines Wohngebiet ca. 1,229 ha 91,1%
ortliche StralRe ca. 0,043 ha 3,2%
Grinfidche

(Trenn-/Ortsrandeingriinung) ca. 0,077 ha 5,7%
Summe Geltungsbereich ca. 1,349 ha 100,0% ca. 1,349 ha 100,0%

Tab. 2: Flachenverteilung

Durch die gesamte neue Darstellung des ,Allgemeinen Wohngebiets" erfolgt eine Erhéhung der
Baugebietsflache um ca. 3,22 % (bzw. 0,67 % der tatsachlichen Baugebietsflache). Diese Erhéhung ist

als marginal zu bewerten.
5.2.

Innenentwicklung - Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flache

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGBAndG 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt. Durch
diese Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft" besonders
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hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Nutzungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen.

Durch die Anderung des Fléchennutzungsplanes wird im Anderungsbereich die tatsachlich vorhandene
landwirtschaftliche Flache (ca. 0,441 ha) durch ,Allgemeines Wohngebiet® und ,Grunflache,
Zweckbestimmung Trenn-/Ortsrandeingriinung” nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung bedeutet
keine ,Baulandsperre” oder ,Versiegelungsverbot‘?4. Durch die Anderung des Fléchennutzungsplanes
erfolgt eine Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur
im notwendigen Umfang. Bestehende groRere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der
Gemeinde nicht gesehen. Insbesondere da deren Aktivierung (siehe Ziffer 3.4.2) nicht realistisch ist,
der Flachenbedarf der Wohnbebauung kurzfristig befriedigt werden soll und die Aktivierung gréBerer
Innenentwicklungspotentiale einen langeren Zeitraum benétigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fldche im Anderungsbereich ist im Anbetracht der
Bedirfnisse der Wohnbevélkerung und der mittleren Ertragsfahigkeit (Unterteilung in sechs
Ertragsklassen, Ertragsklasse 3-4 als 3- bis 4-schirige Mahdwiese)?> vertretbar.

5.3. Synopsenplan
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Abb. 14: Synopse des Flichennutzungsplans

5.4. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Flachennutzungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.
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24 so Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1

25 Landwirtschaftliche Standorterhebung (ehemals Agrarleitplan), zitiert in: Vorentwurf des Landschaftsplans
Hohenfurch, 2001
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