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1. EINFUHRUNG

1.1. Lage der Plangebiete
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Abb. 1: Digitale Ortskarte © LVG Bayern

Der Anderungsbereich 1 des Flachennutzungsplanes liegt 6stlich der Bundesstrae B 17 (Augsburg -
Landsberg am Lech — Schongau - Fissen). Der Anderungsbereich 2 liegt westlich der Bahnlinie
Landsberg - Schongau.

1.2. Ziel und Zweck der Anderung des Fldchennutzungsplans

Ziel und Zweck der Anderung des Flachennutzungsplanes ist es im Anderungsbereich 1:

- Die planungsrechtliche Grundlage fiir ein eingeschrénktes Gewerbegebiet zu schaffen und so die

ortliche Gewerbestruktur zu stidrken. So hat sich im Rahmen des Dorferneuerungsverfahrens
herausgestellt, dass das Angebot von gewerblichen Bauflachen in Hohenfurch sehr gering ist. Zur
Starkung der Gewerbestruktur, beabsichtigt die Gemeinde daher ein neues Gewerbegebiet
auszuweisen. Das Gewerbegebiet soll in mehreren Bauabschnitten realisiert werden, die von der
Bundesstralle B 17 in dstlicher Richtung weiter entwickelt werden.
Um mdglichst bald Gewerbegrundstiicke anbieten zu kénnen, sollte im Vorgriff auf die Einarbeitung
des Landschaftsplanes und weiter Anpassungen des Flachennutzungsplans das neue Gewerbegebiet
im Rahmen der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes fir eine Bebauung vorbereitet werden.
Nachdem bereits zwei Anfragen (Zimmerei mit Logistik- und Lagerhalle, bzw. Autohaus) vorliegen
sollen sich die beiden Betriebe zuerst an den bestehenden Ortsrand entlang der BundesstrafRe B 17
in nordlicher Richtung bis tGber die ,Wettersteinstral’e* hinaus entwickeln.

- Ferner méchte die Gemeinde die planungsrechtliche Grundlage fiir eine groBere zusammenhangende
Wohnbauflache schaffen und auch den vorrangigen Bedarf fiir die einheimische Bevdélkerung decken.
Daneben soll mittel- bis langfristig ein ortsvertragliches Bevélkerungswachstum ermoglicht werden.

Hierzu werden ,eingeschrénkte Gewerbegebiete® (ca. 5,014 ha), ,Aligemeine Wohngebiete* (ca.
4,462 ha), ,Grunflache* (ca. 1,07 ha), ,ortliche Strale’ (ca. 0,303 ha) und ,StralRenbegleitgrun® (ca.
0,498 ha) dargestellt.

Im Ubrigen wird eine weitere Anpassung des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt. Fir den
Anderungsbereich 2 wird fiir ein bestehendes Gebaude im Aulenbereich der Flachennutzungsplan an
die Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Moosfeld” angepasst.

Hierzu wird ein ,Allgemeines Wohngebiet" (ca. 0,286 ha) dargestellt.

FRANK BERNHARD REIMANN 08.11.2011
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2. ANGABEN ZUM PLANGEBIET
2.1. Abgrenzung und GréRe

Abb. 2: Anderungsbereich 1 - Digitales Orthophoto (DOP20 von 2009) © LVG-Bayern
Der Anderungsbereich 1 betrifft insbesondere die FI.-Nrn. 1218/1, 1272, 1272/2 1274, 1275, 1275/1, /2,
86 1276/1, /4, I5, 1274, 1277, 1278, 1278, 1278/5, /7, /9 /10, die Teilflachen der FI.-Nrn. 879/2, 1212,
1213, 1214, 1215, 1216, 1217, 1218, 1218/2, /14, 1219, 1272 1273/1, 1274, 1275/3, 14, I5, 1278/2, /4, /6, /8
und 1279 und umfasst eine Gréfle von ca. 370 bis 420 m x 290 m (ca. 11.3430 m2). Tendenziell fallt das
Gelande von Norden nach Siiden leicht um ca. 3 Hohenmeter (von ca. 708 m U.NN auf 705 m (.NN).
Wobei die Fl.-Nr. 1271, 1271/1, 1271/2, 1272, 1272/1T, 1275/2 und 1276/1 mit Wohngebauden bebaut
sind.
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Abb. 3: Anderungsbereich 2 - Digitales Orthophoto (DOP20 von 2009) © LVG-Bayern

Der Anderungsbereich 2 betrifft die Teilfliche der FI.-Nr. 1625, die Teilflichen der FI.-Nrn. 2001/21 und
/28 und umfasst eine GréRe von ca. 60 m x 50 m (von ca. 2.860 m?). Das Gelande ist als eben zu
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bezeichnen (703,5 m G.NN) und ist mit einem ehem. landwirtschaftlichen Hofstelle (heute Wohngebaude)
bebaut.

2.2. ErschlieBung

2.2.1. Anderungsbereich 1

Die verkehrliche Anbindung erfolgt durch eine Abbiegespur von der Bundesstralke B 17 (Tempo 100) auf
die ,Wettersteinstralle" (Tempo 50) und von da aus in die einzelnen Planungsgebiete.

2.2.2. Anderungsbereich 2

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die silidlich verlaufende Strale (FI.-Nr. 1762) und {iber einen
Stichweg mit einer Wendeschleife (auf FI.-Nr. 2001/21). Dieser miindet in die Hauptstrale, die als
Kreisstrale den Uberértlichen Verkehr aufnimmt.

2.3. Natiirliche Grundlagen
2.3.1. Wasserwirtschaft
Aufgrund des Datenabrufs beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bayern'

sind innerhalb der Anderungsbereiche keine Uberschwemmungsgebiete und wassersensiblen Bereiche
vorhanden.

2.4. Vorbelastung des Plangebietes

2.4.1. Altlasten

Altlastenverdachtsflachen (d.h. Bdden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
konnten) und kartierte Altlasten sind in der Gemeinde Hohenfurch und somit auch in den
Anderungsbereichen 1 und 2 nicht bekannt. Dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim liegen ebenso keine
Grundstiicksflachen im Kataster (Stand 31.03.2004) gem. Art. 3 BayBodSchG vor, fiir die ein Verdacht,
auf Altlasten oder schadliche Bodenverédnderungen besteht.

2.4.2. Verkehrslédrm
In direktem Anschluss an den Anderungsbereich 1 befindet sich die freie Strecke der Bundesstrae B 17
(Schongau - Landsberg am Lech) mit einer DTVyos von 12921 Fahrzeugen pro Tag. Im

Anderungsbereich 2 befindet sich siidlich einem Abstand von ca. 15 m liegt an der freien Strecke die
Kreisstrale WM 6 (Burggen - Altenstadt - Hohenfurch B 17) mit einer DTV,q05 von 1.415 Fahrzeugen pro
Tag.

2.4.3. Erschiitterungen durch die Bahnlinie

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Moosfeld® wurde im Anderungsbereich 2 eine
erschitterungstechnische Untersuchung® durchgefiihrt, da aufgrund der unmittelbaren Nihe der zur Zeit
nur mit Guterverkehr befahrenen Bahnlinie mit dem Auftreten von Erschiitterungsimmissionen und
Sekundéreffekten durch den Bahnbetrieb zu rechen ist.

24.4. Landwirtschaftliche Fldachen

Die Anderungsbereiche 1 und 2 schlieRt direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, sodass von
diesen durch Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemé&fRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm,
Staub etc.) auftreten kénnen.

Wegen der dorflichen Struktur Hohenfurchs sind diese als ortsiiblichen Immissionen hinnehmbar.

Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdeter Gebiete in Bayern,
http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/ Datenabruf April. 2011
2 WWA WM, Schreiben vom 14.07.2011 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
3 Mbhler+Partner, Beratende Ingenieure fiir Schallschutz, Bericht 800-1131 Miinchen August 2001
FRANK BERNHARD REIMANN 08.11.2011
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3. PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1. Landesentwicklungsprogramm
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Abb. 4: Auszug aus der Strukturkarte des Anhang 3 zum LEP06
Die Gemeinde Hohenfurch liegt im ,Landlichen Raum, dessen Entwicklung in besonderem Malle gestérkt
werden soll“, in der Nahe der ,Entwicklungsachse” von iiberregionaler Bedeutung (hier Marktoberdorf —
Schongau - Peiting - Peilenberg - Weilheim). Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ist Altenstadt. Die Stadt
Schongau (ca. 5 km entfernt), Ubt eine mittelzentrale Funktion aus und verfiigt iber die notwendigen
Versorgungsfunktionen.

Ferner sind vonseiten der Landesplanung folgende Ziele einschlagig:

— Al Grundiagen der raumstrukturellen Entwicklung 1.1,

~ Al Entwicklung der iandlichen Teilrdume, deren Entwicklung im besonderen Mafle gestarkt werden
soll 4.4,

— Al Nachhaltigkeit in Bayern 2.4,

— B 1l Nachhaltige gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen 1.1, 1.1.3 und 4.1. und

— B VI Nachhaltige Siedlungsentwicklung 1.1, 1.2, 2.1 und 2.4.

3.2. Regionalplan

Der Regionalplan préazisiert die Aussagen; so liegt Hohenfurch auf der ,Entwicklungsachse von regionaler
Bedeutung” (Schongau - Landsberg am Lech) und der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt wird
als ,Unterzentrum” eingestuft.

Ferner sind von der Regionalplanung folgende Ziele und Grundsétze einschlagig:

- All Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll 4,
- B | Siedlungsgebiet 2.7.1, 2.7.2,

- B i Siedlungsleitbild 1.1., 1.2, 1.3, 1.5, 1.6, 1.8,

- B Il Gewerbliche Siedlungstatigkeit 3.1, 3.2, 4 und

- B IV Gewerbliche Entwicklung. 2.1, 2.3 und 2.4.

FRrRANK BERNHARD REIMANN 08.11.2011
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Abb. 5: Auszug aus der Karte Raumstruktur, Ziele der Raumordnung und Landesplanung (LEP Bayern,

Strukturkarten Anhang 12(b) und 12(c) Stand 08.06.1999) Planungsverband Region Oberiand i.d.F.
vom 05.04.2001

3.3. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Hohenfurch besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan® i.d.F. vom 13.04.1982
der Flachennutzungsplan wurde bereits siebenmal geandert. Wobei die 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes (noérdlich des Anderungsbereichs 2) i.d.F. vom 12.11.2002 noch nicht bekannt
gemacht wurde.
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4 Regierung von Oberbayern, Genehmigungsschreiben vom 20.12.1982 (Az.: 422-6106.WM 10)
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Im Anderungsbereich 1 stellt der Flachennutzungsplan ,Flache fur die Landwirtschaft* uberlagert mit
,2anbaufreier Zone und Ortsdurchfahrtsgrenze — Bundesstralle 17“ gem. § 9 Abs. 1 FStrG dar.

Im Rahmen eines Parallelverfahrens wird fir den éstlichen Bereich ein ,eingeschanktes Gewerbegebiet"
festgesetzt.

Umgeben wird das Plangebiet im Norden durch eine ,Flache fur die Landwirtschaft’, im Osten und Suden
durch ,Allgemeine Wohngebiete" und ein ,Mischgebiet® und im Westen durch den Verlauf der
,Hauptverkehrsstrafle", dartber hinaus von ,Flachen fir die Landwirtschaft".

L ) :
Ausschnltt aus dem Flachennutzungsplan Anderungsberelch 2 (Bestand mit Synopsendarstellung)

Abb. 7:
Im Anderungsberelch 2 wurde der Flachennutzungsplan im Rahmen der 4. Anderung (i.d.F. vom
20.07.2000) und 5. Anderung (i.d.F. vom 12.11.2002) zu einem ,Allgemeinen Wohngebiet* geandert.
Dabei wurde die 5. Anderung noch nicht bekannt gemacht.

Der Flachennutzungsplan stellt so ein allgemeines Wohngebiet (WA), Griinflaiche (Ortsrandeingriinung),
von Bebauung freizuhaltende Schutzflache, Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, landwirtschaftliche
Nutzflache sowie als Flache flr den (iberortlichen Verkehr (Bahnanlage) dar.

3.4. Landschaftsplan

Die Gemeinde Hohenfurch hat Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-ing. Heidi Frank-Krieger mit der
Erstellung des Landschaftsplanes beauftragt. Der Vorentwurf i.d.F. vom 08.02.2000 wurde dem
Gemeinderat vorgestellt.

Im Anderungsbereich 1 sieht der MaRnahmenplan die Bebauung nur des siidlichen Anderungsbereichs
(sudlich der ,Wettersteinstrale®) als kunftige Entwicklung vor. Besondere Bedeutung kommt den
geologischen Formationen nérdlich des Anderungsbereichs (Terrassenkante) zu, die landschaftsprégend
und noch erkenn- und erlebbare Zeugnisse aus der Zeit ihrer Entstehung (eiszeitliche Relikte) sind. Im
Anderungsbereich ist eine Verbesserung der Ortsrandeingriinung anzustreben. Die Terrassenkante wird
zudem als Bereich ,Eignungsraum fir Kompensationsfidchen bzw. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen*
vorgesehen. )

Die nordlich direkt an den Anderungsbereich anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen (FI.-Nrn. 1213
bis 1218) werden beschriecben als Flachen fiir MaRBnahmen zur Flurdurchgriinung und
Strukturanreicherung (Gehdlzpflanzungen an Wegen, Wegegabelungen und Flurgrenzen).

Entlang der Bundesstralte B 17 sollen laut MaBnahmenplan Baume in Reihe, als Aliee, gepflanzt werden.

Im Anderungsbereich 2 sieht der Bestands- und der MaRnahmenplan die Bebauung des Planbereichs
vor. Besondere Bedeutung kommt den geologischen Formationen westlich des Planungsgebietes
(Terrassenkante) zu, die landschaftsprdgend und noch erkenn- und erlebbare Zeugnisse aus der Zeit

FRANK BERNHARD REIMANN 08.11.2011
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ihrer Entstehung (eiszeitliche Relikte) sind. Der alte Baumbestand im sidlichen Planungsumgriff wird als
pragend dargestellt. Im Anderungsbereich ist eine Verbesserung der Ortsrandeingriinung anzustreben.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Bestand, Vo

rentwurf 07.06.2001°

3.5. Von der Gemeinde beschlossene Planungen

In einem fritheren Planungsstand wurde eine Funktionsskizze zur Siedlungsentwicklung erstellt, die fir

den nordlichen Ortsbereich von Hohenfurch die Zuordnung von Wohn- und Gewerbegebieten,
Erschliefung und Griinflachen darstellt.

TS L3 i / 2
Abb. 9: Funktionsskizze zur Siedlungsentwicklun

g® i.d.F. vom 27.02.2003

5 Quelle: Gemeindlicher Landschaftsplan, Vorentwurf, Dipl.-Ing. Frank-Krieger, Kaufbeuren
Architekturbiiro Kern
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3.6. Bebauungsplan -

Fur den Anderungsbereich 1 ist kein Bebauungsplan vorhanden, er ist somit dem Aufenbereich
zuzuordnen und planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Ausgenommen hiervon sind die
bebauten Grundstiicke im sidlichen Anderungsbereich. Hier ist die planungsrechliche Einordnung
schwieriger.

Fiir den Anderungsbereich 2 ist der qualifizierte Bebauungsplan ,Moosfeld"’ in Aufstellung, er setzt unter
anderm Art der Nutzung (Allgemeines Wohngebiet), Mall der Nutzung (Grundflache, Gebaudetyp),
ortliche Verkehrsflache und Gberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen) fest. Der Ortsrand wird mit
Flachen zum Erhalt von Bdumen und sonstiger Bepflanzung definiert.

3.7. Weitere Rechtsvorschriften
3.7.1. Anbaubeschridnkungszone und Anbauverbotszone

Anderungsbereich 1

Die Grenze der Ortsdurchfahrt liegt bei km 0,177 der BundesstraBe B 17. Somit liegt der
Anderungsbereich auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten.

Gemal Bundesfernstralengesetz (§ 9 Abs. 1 FStrG) eine 20 m breite (gemessen vom Fahrbahnrand)
Anbauverbotszone gegeben. Weiter ist auf einer Breite von 40 m gemessen vom Fahrbahnrand eine
Anbaubeschrankungszone (§ 9 Abs. 2 FStrG) gegeben.

Anderungsbereich 2

Nachdem die Kreisstralle auBerhalb der ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt liegt, ist ein Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m, gemessen vom Fahrbahnrand, (Art. 23
Abs. 1 BayStrWG) gegeben. Ferner befindet sich die Anbaubeschrankung auf eine Tiefe von 30 m
(Art. 24 Abs.1 BayStrWG). Des weitern sind Sichtdreiecke auBerhalb geschlossener Ortslagen
freizuhalten (Art. 26 BayStrwG).

3.7.2. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege® sind in den
Anderungsbereichen keine Eintragungen in die Denkmalliste vorhanden.

. > . =A2
L e ;

Im Anderungsbereich 1 sind:
Westlich des Plangebietes (ca. 730 m)
- D-1-8131-0177
Teilstiick der rémischen Fernverkehrsstral3e ,Via Claudia®“ (ca. 20 m Breite und 2,7 km Lénge)

7 ].d.F. vom 08.02.2011

8 Bayernviewer Denkmal: http://www.qeodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal _start.html, Daten: April 2011
FRANK BERNHARD REIMANN 08.11.2011
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Westlich des Planungsgebietes (ca. 840 m):
- D-1-8131-0051
Vermutlich vorgeschichtlicher Grabhiigel unbekannter Zeitstellung.
Ostlich des Planungsgebietes (ca. 720 m)
- D-1-8131-0051
Vermutlich vorgeschichtlicher Grabhigel unbekannter Zeitstellung.
Im Siedlungsgebiet befindet sich das Baudenkmal
Sidlich des Plangebietes (ca. 140 m)
-  D-1-90-129-6
(Hehl/Wirt) Gasthof mit Steilsatteldach und Putzgliederung, Barocktreppe und Stuckdekor, gewdlbte
Ré&ume im Wirtschaftsteil mit Bezeichnung am Pfeiler 1704.

Im Anderungsbereich 2 sind:
Ostlich des Plangebietes (ca. 5 m)
- D-1-8131-0177
Teilsttick der rémischen Fernverkehrsstral3e ,Via Claudia“ (ca. 20 m Breite und 2,7 km Lange)
Nordlich des Planungsgebietes (ca. 475 m):
- D-1-8131-0051
Vermutlich vorgeschichtlicher Grabhiigel unbekannter Zeitstellung.
Sidlich des Planungsgebietes (ca. 210 m):
- D-1-8131-0057
Kérpergraber des frihen Mittelalters.

4. UMWELTBERICHT

Nachdem fiir die Anderungsbereiche 2 bereits durch den in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
.Moosfeld* ein Umweltbericht erstellt wurde und die FlachengroRe des Anderungsbereichs als marginal
eingestuft werden kann, wird auf eine Erstellung des Umweltberichts fiir diesen Bereich verzichtet.

4.1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Auf einen gesonderten
Scoping-Termin wurde verzichtet, da im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung die Behérden und
sonstige Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebunden wurden. Dabei wurden die
Behoérden aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung zu duBern.

4.1.1. UVP / Natura 2000 Gebiet

Nach geltender Rechtssprechung liegt der Ermittlung des Schwellenwertes nach Abzug der 6ffentlichen
Flachen (incl. Verkehrsflachen) die maximal zuldssige Grundfliche (GRZ) nach Baunutzungsverordnung
zugrunde. Der vorliegende Geltungsbereich liegt gemal § 3 UVPG bzw. Anlage 1 zum UVPG unter der
Grenze zur Vorprifung und unterhalb der Schwelle zur verpflichtenden Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Anhaltspunkte fiir eine mégliche Beeintrachtigung von Erhaltungszielen von Natura-2000-Gebieten nach
der FFH- bzw. Vogelschutz-Richtlinie sind nicht gegeben.

4.1.2. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Anderungsbereichs 1

Das Siedlungsgebiet von Hohenfurch erhalt im Nordosten einen Abschluss, der sich in seiner nach
Silidosten abgestuften Ausformung an der vorgegebenen topographischen Raumkante orientiert und exakt
den rdumlichen Bogen des Verlaufs des HangfuRRes der eiszeitlichen Terrassenkante abbildet.
Inhalt des vorliegenden Plangebiets ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets, eines Allgemeinen
Wohngebiets und von Grinflachen. Die randlichen Griingirtel dienen der Ortsrandeingriinung, der
Verzahnung mit der Landschaft und der Gestaltung der Ortseinfahrt. Der Griinglrtel zwischen
Gewerbegebiet und Wohnbebauung dient zudem der Freizeit- und Erholungsfunktion als Fuf3- und
Radwegeanbindung aus dem Dorf in Richtung Norden, der landschaftsvisuellen Auflockerung der Larm-,
Staub- und Luftschadstoffminderung sowie dem lokalklimatischen Luftaustausch.
Das Trenngriin zwischen Gewerbegebiet und neuer Wohnbebauung ist eine ca. 20 m breite offentliche
Grinflache und dient sowohl der Ful- und Radwegeverbindung aus dem Ortskern, der Freizeit- und
Erholungsqualitadt, der landschaftsvisuellen Auflockerung und Gebietsgliederung und der Erflllung der
siedlungsklimatischen Funktion.
4.1.3. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtiqung

Neben den sonstigen gesetzlichen Grundlagen liegen folgende umweltspezifische Rechtsgrundlagen und
Verordnungen zugrunde:

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
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Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG, 2010)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG, 2011)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG, 1973 / 1994)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90 / 2011)

Waldgesetz

Wasserhaushaltsgesetz
Vonseiten des Landesentwicklungsprogramms, des Regionalplans, des Waldfunktionsplans sowie der
landwirtschaftlichen Standortkartierung liegen fir die Entwicklung des Gewerbegebiets keine
einschrankenden Aussagen vor.
Im gemeindlichen Landschaftsplan fir Hohenfurch wird der Bereich sidlich der WettersteinstralRe als
Bauland dargestellt. Demnach ist die Ortseingangssituation aufzuwerten (z.B. mit Baumreihen entlang der
B 17) und die Ortsrandgestaltung zu verbessern mit Eingrinungsmafnahmen und durch Verzahnung des
Siedlungsgriins mit der freien Landschaft. MaBnahmen zur Strukturanreicherung und Flurdurchgriinung
sollen eine oOkologische und landschaftsvisuelle Aufwertung fordern. Die landschaftspragende
Steilhangkante im Norden ist als eiszeitliches Relikt zu erhalten, im Rahmen von &kologischen
AusgleichsmaBnahmen naturschutzfachlich weiter zu entwickeln und hinsichtlich besonderer Sichtbeziige
freizuhalten.

4.2. Bestandsanalyse und Bewertung der vorhabensbedingten Umweltauswirkungen
4.21. Lage und Fldchennutzung

Der zu untersuchende Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Hohenfurch und erstreckt sich in
dem Raum zwischen der B 17 im Westen und Wohnbebauung im Westen. Im nérdlichen Bereich quert die
WettersteinstraBe von West nach Ost und bindet an die Kinsauer Strale an. Im Norden grenzen
landwirtschaftliche Flachen an, im Siden und Osten bestehende Ortsbebauung mit mangeinder
Ortsrandeingriinung. Im Westen verlaufen zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und der
BundesstraRe B 17 ein landwirtschaftlicher Weg und ein begriinter Seitenstreifen mit locker verteilten
Gehdlzen.

4.2.2. Schutzqut Arten und Lebensrdume

Zustandsbeschreibung und -bewertung

Im Geltungsbereich sind weder Biotopflichen gemal amtlicher Biotopkartierung vorhanden noch sind
schiitzenswerte Arten und Lebensrdume nach BayNatSchG. bzw. BNatSchG. vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt weder im direkten Umgriff noch im weiteren Wirkraum von FFH-Gebieten oder
Europaischen Vogelschutz-(SPA-)Gebieten. Es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung beeintréchtigt.

Das Untersuchungsgebiet gehért der naturraumlichen Einheit Nr. 036 E ,Peitinger Schotterebene” an. Die
weiter nordlich liegende Hangieite (Nr. 036 C ,Lechauen und Leitenhange) besitzt laut gemeindlichem
Landschaftsplan Hohenfurch ein hohes okologisches Entwicklungspotential mit Eignung fir ékologische
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Bis auf die Wettersteinstralle werden die Flachen ausschlieBlich als Ackerland genutzt. Landschaftliche
Strukturelemente wie Geholze oder Feldraine etc. sind nicht vorhanden.

Aufgrund der sehr geringen bzw. fehlenden Artenausstattung der Ackerflur wie auch der Asphaltflache der
Wettersteinstralle ist das Gebiet mit geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt einzustufen.
Auswirkungen:

Die fir 6kologische Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen vorgesehenen Gehdélzgiirtel im Norden und
Nordosten erfahren im Vergleich zu den bisherigen intensiv genutzten, strukturarmen Ackerflachen eine
Aufwertung des Lebensraums fiir Flora und Fauna. In etwas geringerem Male trifft dies auch fir den
geplanten Gringiirtel am westlichen Gebietsrand zu sowie fiir die verkehrsbegleitenden Grinflachen im
Sidosten, die nicht ausschlieflich nach o©kologischen Gesichtspunkten entwickelt werden und von
Gebieten mit hoher Nutzungsintensitat eingeschlossen sind.

Die GebietserschlieBung erfolgt liber die bereits bestehende WettersteinstralRe, die lediglich verbreitert
wird.

Im Bereich der ausgewiesenen Gewerbeflachen bedeutet die geplante Umnutzung einen vollstandigen
Verlust der landwirtschaftlich gepragten Lebensrdume fir ackerspezifische Tier- und Pflanzenarten durch
Uberbauung, Versiegelung und nutzungsbedingte Storung.

Ergebnis:

Fir die Gewerbegebietsflachen und die geplanten Verkehrs- bzw. StraBenerweiterungsflachen ist von
einer hohen Versiegelungs- und Nutzungsintensitat (Typ A) auszugehen, fir die Wohngebiete von einem
mittlerem bis niedrigen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B).

Fir die Gringirtel im Norden und Westen sowie den gebietsinternen Griinkorridor besteht keine
Eingriffsrelevanz, sie lassen sogar eine dkologische Aufwertung erwarten.
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4.2.3. Artenschutzrechtliche Belange

Fir die Untersuchungsflache koénnen Vorkommen von Pflanzenarten gem. Anhang IV FFH-RL
ausgeschlossen werden. Somit kdnnen auch Beeintrachtigungen prifrelevanter Pflanzenarten und die
Erfillung des Verbotstatbestandes gem. § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Es sind weder streng geschitzte Arten gem. Anhang IV FFH-RL noch européische Vogelarten i. S. von
Art. 1 VRL betroffen. Da es innerhalb des Geltungsbereichs keinen Baum- und Strauchbestand gibt, sind
potentielle Vorkommen von Vogelnestern oder -bruthohlen bzw. Wochenstubenhabitate oder
Winterhabitate von Flederm&usen auszuschlieBen. Es sind keine Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1
i.V. mit Abs. 5§ BNatSchG einschlagig. Eine Priifung der Voraussetzung zur Erteilung einer Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG sowie die Priifung von Planungsalternativen ist daher nicht erforderlich.

4.24. Schutzqut Boden / Geologie

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Das Untersuchungsgebiet liegt laut Geologischer Karte von Bayern (siehe Themenkarte Geologie,
Landschaftsplan Hohenfurch) im Bereich einer wiirmeiszeitlichen Grundmoréne und zeichnet sich durch
ein ausgeglichenes Relief aus.

Im Bodentyp Parabraunerde sind mittel bis tiefgriindige Morénenverwitterungsbdden vorherrschend mit
kiesigem, schluffig-sandigem, z.T. schwach tonigem Lehm.

Zu den bestehenden Vorbelastungen fir das Schutzgut Boden zdhlen die bereits vorhandene
Versiegelung der asphaltierten WettersteinstraRe sowie die verkehrsbedingten Schadstoffeintrdge entlang
der B 17. Im Bereich der Ackerflaichen sind die Bdden entsprechend der landwirtschaftlichen
Intensivnutzung verdichtet und nahrstoffreich.

Kartierte Altlastenvorkommen bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Als unversiegelter, anthropogen (berpragter Boden ohne Dauerbewuchs sind die Ackerflichen mit
geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt zu bewerten.

Auswirkungen:

Der GroBteil der landwirtschaftlichen Nutzflachen wird in Bauland umgewidmet, d.h. einer ErhGhung der
Veranderungen durch Uberbauung und Versiegelung zugefiihrt. In den Randbereichen und als
Trennkorridor zwischen Gewerbenutzung und Wohnbebauung werden gehdlzgepragte Grinflachen
dargestellt, in denen im Vergleich zur landwirtschaftlichen Intensivnutzung eine Nutzungsextensivierung
flr den Boden gegeben ist.

Ergebnis:

Ein hoher Grad an Versiegelungsintensitdt bzw. Befestigung des Bodens ist im Bereich der
Gewerbeflachen zu erwarten, ein mittlerer bis niedriger in dem dargestellten Wohngebiet.

Im Bereich der Griinflachen ist durch eine Reduzierung der Bodenbearbeitungsintensitat eine Erhéhung
des Natiirlichkeitsgrads fir den Boden erwarten. Die zu erwartenden Auswirkungen ohne grundsétzliche
Beeintrachtigungen bzw. positiv zu bewerten.

4.2.5. Schutzqut Wasser

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Konkrete Angaben zum Grundwasserflurabstand liegen nicht vor.

Die Ackerbdéden sind versickerungsfihig, es besteht jedoch ein Eintragsrisiko fur Nahrstoffe und
Schadstoffe aus der Landwirtschaft und in erhéhtem MaRe fir Schadstoffeintrdge U(ber die
Verkehrsbelastung der B 17.

Aufgrund der Vorbelastung erfolgt die Bewertung mit geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt.
Auswirkungen: .

In den als Gewerbegebiet dargestellten Flachen werden entsprechend der Uberbauung und
Oberflichenversiegelung der Oberflachenabfluss und die Verdunstungsrate erhéht, die
Versickerungsleistung und das Ruckhaltevolumen reduziert sowie die Neubildungsrate des Grundwassers
verringert. In dem Allgemeinen Wohngebiet wird diese Entwicklung in etwas geringerer Form stattfinden.
In den geplanten Grinflachen sind als Folge der Bewirtschaftungsextensivierung eine Reduzierung der
N&hr- oder Schadstoffeintrdge, eine Verminderung der Bodenverdichtung sowie eine Erhdhung der
Versickerungsleistung zu erwarten.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Wasser besteht der Wert des Geltungsbereichs in der Funktion der
Wasserspeicherfahigkeit des Bodens und der Grundwassseranreicherung. Die vorhandenen
Vorbelastungen durch landwirtschaftliche und verkehrsbedingte Schadstoff- und Nahrstoffeintrage ist nicht
unerheblich. In den Gewerbegebieten wird sich der Nutzungs- und Versiegelungsgrad und damit die
Reduzierung der Versickerungsleistung erheblich, im Allgemeinen Wohngebiet gering bis mittel erhdhen.
In den geplanten Grinflachen ist im Vergleich zu der vorigen landwirtschaftlichen Intensivnutzung aus
Sicht des Grundwasserschutzes eine zu erwarten.
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4.2.6. Schutzqut Klima / Luft

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Der Geltungsbereich liegt in einer groirdumigen Kaltluftproduktionsflache, die nérdlich und norddstlich
angrenzend frei von Schadstoffemittenten ist. Die FlieRrichtung der Kaltiuftabflussbahn erfolgt von Norden
her (ber die Hangleite nach Siden in Richtung Ortsbebauung. Das Untersuchungsgebiet liegt in einem
Frischluftaustauschkorridor mit verhéltnismagig unbelasteter Luftzufuhr. Da jedoch das Geldnde nur ein
sehr geringes Gefélle aufweist, ist die Luftbewegung sehr langsam und sehr stéranféllig. Z.B. wirken
Pflanzen wie Mais oder ausgewachsenes Getreide als FlieBhindernis. Somit ist die Wirksamkeit der
Luftaustauschfunktion auf die vegetationsfreie Zeit beschrankt.

Der groBte Luftschadstoff- und Larmemittent ist die B 17 mit einem hohen Verkehrsaufkommen. Da die
Hauptwindrichtungen aus Westen und Siidwesten kommen, ist die Belastung durch die
kraftverkehrsbedingten Aerosole wie Abgase, Staube, Reifenabrieb etc. sowie auch die Larmentwicklung
fiir das geplante Gewerbegebiet entsprechend hoch.

Da die Flache keine Sauerstoffproduktionsfunktion besitzt und bei Hauptwindrichtung den Vorbelastungen
der Luftschadstoff- und Larmimmissionen von der B 17 ausgesetzt ist, es sich jedoch bei dem
Geltungsbereich um ein gut durchliiftetes Gebiet mit Siedlungsbezug handelt, ist die Bedeutung fiir den
Naturhaushalt mit gering zu bewerten.

Auswirkungen:

Der geplante Gewerbegebietsriegel kann die Luftschadstoff- und Larmimmissionen der B 17 fiir die 6stlich
anschlieBenden Gebiete hemmen. Fir die Luftaustauschfunktion Uber die von Norden zuflieBende Kaltluft
wird sich eine Wirksamkeitsminderung einstellen, jedoch nur auferhalb der Vegetationsperiode. Da es
sich bei dem geplanten Baugebiet um einen Streifen mit Nord-Siid-Ausrichtung handelt, wird die
Barrierewirkung verhaltnismaRig gering sein.

Die geplanten Griinflichen wirken aufwertend als Sauerstoffproduzenten und in begrenztem MalR zur
Schallminderung und als Luftfilter.

Ergebnis:

Die lufthygienische Funktion wird durch die Ausweisung als Baugebiete reduziert. Den von Norden nach
Siden ausgerichteten Grinflachen kommt eine hohe Bedeutung fiir den gebietsinternen wie auch den
ortsbezogenen Luftaustausch zu.

4.2.7. Schutzqut Landschaftsbild

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Gemall der landschaftsékologischen Untergliederung des Gemeindegebiets liegt das geplante
Gewerbegebiet im - Teilraum ,Schotterfeldebene Altenstadt’, der jenseits des Schénachtales seine
Entsprechung in der ,Schotterfeldebene St. Ursula® hat (Themenkarte ,Landschaftsékologische
Raumeinheiten®, Landschaftsplan Hohenfurch). Im Norden bildet die bogig geschwungene Steilhangleite
der eiszeitlichen Terrassenabbruchkante einen natiirlichen, pragnanten radumlichen Abschiuss dieser
Gelandeterrasse. Neben der landschaftsvisuellen Qualitat besitzt diese auffillige geologische Formation
eine hohe Bedeutung als Relikt aus der nacheiszeitlichen Entstehung der Topographie.

Das Gelande ist relativ eben und falit mit ca. 1,25 % leicht von Nord nach Sid ab (um 5 m von ca. 708 m
(.NN auf ca. 703 m 0.NN). Der StraRendamm der B 17 stellt innerhalb der Terrassenstufe eine storende
Sichtbarriere dar.

Das Untersuchungsgebiet liegt im nérdlichen Ortseingangsbereich. Das Gelande fallt zum Ortsrand hin
leicht ab. Etwa auf Hohe der nordlichen Geltungsbereichsgrenze wird die Einfahrt zum Ort rechtsseitig
von einer pragnanten Baumreihe aus machtigen Exemplaren begleitet. Bei entsprechendem Wetter
besteht eine Blickbeziehung Uber den Ort hinweg bis zur Alpenkette.

Die Landschaftsbildqualitét innerhalb des Geltungsbereichs selbst ist nur geringwertig, da es sich um
strukturarme Ackerflachen handelt, die entlang der StralRentrasse der B 17 liegen. Die besondere
Wertigkeit der Flache besteht in der Situierung in Ortsrandlage und am Ortseingang. Im Norden wird der
Landschaftsraum eingefasst durch die pragnante Steilhangleite der eiszeitlichen Terrassenkante. Die
landschaftsvisuelle Qualitat ergibt sich durch die besondere Lage in einem sensiblen Landschaftsraum
und besitzt daher trotz der geringen gebietsinternen Wertigkeit und der visuellen Vorbelastung durch die
B 17 eine mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Auswirkungen:

Der geplante nordliche Ortsrand wird mit offentlichen und privaten Geholzflachen eingegrint und in die
Landschaft eingebunden. Er bildet in seiner abgerundeten Form exakt die rdumliche Rundung ab, wie es
in angemessenem Abstand weiter nordlich der Verlauf des HangfulRes der eiszeitlichen Terrassenkante
vorgibt. Das Trenngriin zwischen Gewerbegebiet und neuer Wohnbebauung ist eine ca. 20 m breite
offentliche Griinflache und dient sowohl der FuB- und Radwegeverbindung aus dem Ortskern, der
Freizeit- und Erholungsqualitat, der landschaftsvisuellen Auflockerung und Gebietsgliederung und der
Erfillung der siedlungsklimatischen Funktion.

Die straRenbegleitenden Baumreihen entlang der Wettersteinstralle dient der gebietsinternen Gliederung
und der Orientierungsfunktion.
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Mit den Eingriinungsmafinahmen entlang der B 17 sowie der Ortsrandeingriinung nach Norden wird das
Gebiet in den Landschaftsraum eingepasst. Besonderer Wert wird auf die Gestaltung und Betonung der
Ortseingangssituation gelegt.

Der nordliche Ortseingang wie auch Ortsrand werden durch eine intensive Eingrinung mit
landschaftstypischen Gehdizflichen gestalterisch betont. Mit der Entwicklung eines naturnahen,
standortgerechten Feldgehdlzes entlang der nérdlichen und nordéstlichen Grundstiicksgrenze werden
sowohl eine Lebensraumbereicherung fiir Tiere und Pflanzen geschaffen als auch der Ubergang zur
umgebenden Landschaft gewahrleistet. Mit einem breiten straRenbegleitenden Gringirtel entlang der
B 17 wird der Ortseingang gestalterisch gefasst.

Ergebnis:

Der Geltungsbereich selbst besitzt aufgrund des Charakters einer strukturarmen, ausgerdumten
Ackerlandschaft und der erheblichen Vorbelastung durch die B 17 eine nur sehr geringe
landschaftsvisuelle Qualitdt. Der besonderen Lage im Vorfeld der raumfassenden Terrassenkante im
Norden wird dadurch Rechnung getragen, dass sich der Ortsrand nach Siidosten hin abstuft und die
rdumliche Wélbung der Hangkante nachbildet. Die gestalterische Betonung des Ortseingangs, die
randlichen Eingriinungen entlang der Westgrenze und im Norden als Ubergang in die freie Landschaft
sowie die gebietsinternen GestaltungsmalRnahmen tragen zur Minimierung des landschaftsvisuellen
Eingriffs bei.

4.2.8. Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Zustandsbeschreibung und -bewertung:
Schiitzenswerte Kultur- und Sachgiiter existieren im Geltungsbereich nicht.

Auswirkungen
keine

4.2.9. Schutzbelang Mensch

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Das Plangebiet selbst wie auch der umgebende Landschaftsraum besitzen aufgrund der fehlenden
landschaftlichen Strukturelemente und erholungsspezifischer Ausstattungselemente nur eine sehr geringe
Eignung fiir Freizeit und Erholung und eine sehr geringe naturnahe Erlebnisqualitdt. Uberregionale
Wanderwege wie der Lechhéhenweg oder die ,Via claudia augusta“ tangieren den Bereich nicht. Eine
Radwegebeziehung mit interkommunaler Anbindung verlauft dstlich des Gebiets aus dem Dorf iber die
Kinsauer Stral’e nach Norden.

Von der B 17 gehen erhebliche erholungsrelevante Storeffekte aus als Larm-, Luftschadstoff- und Staub-
Emittent, als landschaftsésthetischer Storfaktor und als Barriere mit groRer Trennwirkung.

Im naheren Umgriff des Plangebiets verlaufen derzeit Rad- und FuR-Wegeverbindungen Uber den
Begleitweg entlang der B 17. Wegeverbindungen in West-Ost-Richtung sind méglich tber die B 17-
Unterfiihrung siidlich der Wettersteinstrale sowie iiber die Wettersteinstralle selbst, die im Osten des
Plangebiets in die Kinsauer Stralle miindet. Die nachste gefahrlose Querungsmaoglichkeit der B 17 ist im
Dorf an der Hoheneggstralle gegeben.

Die von der B 17 ausgehende Larmbelastung fir die dstlich liegenden Wohngebiete ist erheblich.

In seiner Bedeutung fiir Natur und Landschaftsbild ist der Schutzbelang Mensch mit gering zu bewerten.
Auswirkungen:

Es werden keine bestehenden Erholungsfunktionen oder Wegebeziehungen durch die geplanten
Gewerbegebietsausweisungen gestért. Uber den Zugang aus der HoheneggstraRe im Siiden wird Uber
den nach Norden verlaufenden oOffentlichen Griinstreifen eine zusatzliche Siid-Nord-Verbindung fir
FuRganger und Radfahrer geschaffen.

Diese gebietsinterne Griinflache kann im subjektiven Empfinden zu einer Minimierung der
Schallwirkungen beitragen und stellt somit einen gewissen Larmschutzeffekt gegeniiber der B 17 und des
Gewerbegebiets dar.

4.2.10. Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Positive Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild und
Mensch. Die Griingiirtel am Rande des Gebiets sowie das gebietsinterne Trenngriin bieten neben der
landschaftsvisuellen Aufwertung des Ortseingangsbereichs zusatzlich eine Lebensraumbereicherung fir
die Tier- und Pflanzenwelt und in bedingtem MaRe eine Luftfilter- und Schallschutzfunktion fir die
Wohngebiete im Siiden und Osten.

4.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der Planung
(,,Nullvariante*)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Fléche weiterhin landwirtschaftliche Nutzflache bleiben. Die
Schaffung einer zusétzlichen Offnung fiir eine FuB- und Radwegbeziehung von der Hoheneggstralle nach
Norden wére unwahrscheinlich. Die gezielte Gestaltung der Ortseingangssituation wiirde in absehbarer
Zeit nicht vorgenommen werden.

FRANK BERNHARD REIMANN 08.11.2011
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 15/25



GEMEINDE HOHENFURCH 8. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

4.4. Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich
441. MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs

Folgende MaRnahmen dienen — bezogen auf das jeweilige Schutzgut - der Vermeidung bzw.
Verringerung moglicher vorhabensbedingter Beeintrachtigungen:

» Schutzgut Arten und Lebensrdume:
Randliche Eingriinungsmanahmen als Ubergang und zur Einbindung in die umgebende Landschaft,
Schaffung von Schutz- und Riickzugshabitaten fir die Tierwelt

» Schutzgut Boden:
Gebietserschlieung lber die bestehende Wettersteinstralte

» Schutzgut Wasser:
Anordnung eines Trenngrinstreifens in der Mitte des Baugebiets mit Versickerungsfunktion und
Filterfunktion fiir Niederschlagswasser

» Schutzgut Klima / Luft:
Anordnung eines Trenngriinstreifens in der Mitte des Baugebiets mit Ilufthgienischer Funktion
(Luftschadstoff- und Staubfilterfunktion, Larmminderung, Sauerstoffproduktion, Luftaustausch fir den
Ortskern) '

» Schutzgut Landschaftsbild:
Schaffung von gehdlzgepragten Randstrukturen zur Einbindung in die Landschaft, Betonung der
Ortseinfahrt durch Gehdlzgiirtel, gebietsinterne Gliederung mit Gehdlzstrukturen, Ausformung des
Ortsrands in ausreichendem Abstand zur nacheiszeitlichen Terrassenkante und entsprechend der
Wolbung der Steilhangkante

» Schutzbelang Mensch:
Trenngriin zwischen Gewerbe und Wohnen, zusétzliche Fu3- und Radwegeanbindung aus dem Ortskern
nach Norden

4.4.2. Eingriffsbewertung
in folgender Tabelle sind jeweils schutzgutbezogen die Zustandsbewertung, Bewertung der
Eingriffsschwere und die Ermittlung des Ausgleichsfaktors zusammengestellt.

SCHUTZGUT Bedeutung fiir Natur und | Eingriffsbewertung
Landschaft
ARTEN- UND LEBENSRAUME gering gering
BODEN gering gering
WASSER gering gering
KLIMA/LUFT gering mittel
LANDSCHAFTSBILD mittel mittel
KULTUR- UND SACHGUTER gering gering
MENSCH gering gering
Tab. 1: Zustandsbewertung
4.4.3. Okologische Ausgleichsmainahmen

Der erforderliche Flachenbedarf fir okologische Ausgleichsmafnahmen kann teilweise innerhalb des
vorliegenden Geltungsbereichs abgedeckt werden. Fiir den dariiber hinaus gehenden Bedarf kdnnen
Flachen in Anspruch genommen werden, die im Landschafisplan als ,geeignet fur Okologische
Ausgleichsmalnahmen” dargestellt sind (z.B. an der Steilhangkante nérdlich des Plangebiets).
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4.5. Alternative Planungsméglichkeiten
4.5.1. Aktivierung von vorhandenen Bauliicken

e

B et

Abb. 11: Kartierung der Bauliicken, Entwicklungsgebiete und Altrnativstandorte
Uberschlégig wurden die vorhandenen Bauliicken kartiert. Diese befinden sich in:

Aligemeinen Wohngebieten mit 49 Bauliicken (davon werden vier Bauliicken lberplant).
Die verbleibenden 45 Bauliicken fir Wohnbauvorhaben befinden sich ausschlieBlich in Privateigentum und
kénnen bislang durch die Gemeinde Hohenfurch nicht aktiviert werden.

LN

So sprechen gegen eine Innenentwicklung fir die gewerblichen Bauflichen sprechen der Flachenbedarf,
die verkehrliche Anbindung, die Ausformung der gewerblichen Baukérper und die Immissionen und das
nicht Vorhandensein von geeignet groRen Flachen.

4.5.2, Alternativstandorte

Fur das ,eingeschrankte Gewerbegebiet’ bestehen zurzeit keine alternativen Standorte zur Verfugung. Da
diese aufgrund von Immissionskonflikten (Standorte B, C, F, G, H), ungiinstiger Erschiiefung (Standorte A,
D, F, G, H, 1) oder der Bedeutung fiir das Landschaftsbild (Standorte E, 1) nicht geeignet sind. Einzelne
Standorte fur ein gréRerers ,Aligemeines Wohngebiet sind aufgrund von Immissionskonflikten (Standort E,
F, G, J) und ungunstige Lage (Standort I) nicht weiter zu verfolgen. Fur kleinere ,Allgemeine Wohngebiet"*
eigenen sich die Standorte B und C, unter Berlicksichtigung der Immissionen bedingt die Standorte A, D,
F, Gund H.

Nachdem im gewahlten Bereich ein neuer Ortsrand geschaffen werden kann, das eingeschrankte
Gewerbegebiet der verlarmten Bundesstrafle zugeordnet werden kann und so nach Osten eine Abstufung
der Nutzungen erfolgt, wird dieser Gesamtvariante der Vorzug gegeben.

4.5.3. Beschliisse des bayerischen Landtages zur Verringerung des Flichenverbrauches’

Die Gemeinden werden gebeten, den jeweiligen Genehmigungsbehorden fir den Flachennutzungsplan
spatesten bei der Darstellung neuer Siedlungsflache im Flachennutzungsplan:

- die Zahl,

- die Art (militarische, gewerbliche oder sonstige Flachen) und

- den Umfang

der bestehenden Potentiale an Brach- und Konversionsflachen mitzuteilen. AuBerdem wird gebeten, diese
Mitteilung bei Anderung im Bestand der genannten Potentiale fortzuschreiben. Die aus den gemeindlichen
Mitteilungen gewonnenen Daten werden bei den fiir die Genehmigung des Fldchennutzungsplanes
zustandigen Behorden gesammelt.

In der Gemeinde Hohenfurch sind keine brachliegenden Flachen von Militdr, Bahn, Post und Gewerbe
von mehr als 0,5 ha GroRe vorhanden.

4.6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Erstellung des Umweltberichts liegt der ,Bayerische Leitfaden der obersten Baubehérde, Bayerisches
Staatsministerium des Inneren, zugrunde. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Schutzgiiter sowie

° 05.12.2002 und 12.12.2002 (LT-Drs. 14/11123 und 14/11254)
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die Beurteilung der Eingriffsschwere erfolgte gemaR Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’, Bayerisches Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen. Als fachliche Grundlagen wurden herangezogen:
Flachennutzungsplan Hohenfurch, Landschaftsplan Hohenfurch, Biotopkartierung Flachland, ABSP,
Ortseinsicht, Luftbilder.

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit bzw. Erhaltungswirdigkeit der Schutzgiter sowie die Beurteilung
der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Die Bewertungsskala fiir die Einstufung der
Beeintrachtigungserheblichkeit ist dreistufig: gering, mittel, hoch.

Angaben zu Grundwasserflurabstand liegen nicht vor.

4.7. Monitoring (MaBnahmen zur Uberwachung)

Da diese geplante Flachennutzungsplan-Anderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen hat, kann
auch keine Uberwachung erfolgen. Auf der Ebene des Bebauungsplans kann ein Monitoring der
Larmentwicklung oder Wirksamkeit der Sichtschutzmafnahmen sinnvoll sein.

4.8. Zusammenfassung

Das Plangebiet ist im aktuellen Fldchennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Fir die
geplante Baugebietsausweisung wurde am nérdlichen Ortsrand das Gebiet zwischen B 17 und &stlich
bestehender Wohnbebauung gewahlt. Der Teilbereich fiir Gewerbe wurde aus Immissionsschutzgriinden
in Nord-Siid-Ausrichtung entlang der B 17 gelegt. Mit einem Gringlrtel davon abgetrennt liegt das
Wohngebiet mit Anschluss an die bestehende Wohnnutzung.

Die Kriterien fir die Standortwahl sind:

- Fehlen geeigneter Standort-Alternativen

- Biindelung kiinftiger Gewerbefldchen an einem Ort

- optimale verkehrstechnische Anbindung an die Bundesstrale

- Freihalten der Innerortsbereiche von dem zusatzlichen Lkw- und Pkw-Verkehr

- Vermeidung sonstiger Immissionskonflikte an anderer Stelle

Die durch die Baugebietsausweisung zu erwartende Belastung fir die Schutzglter Tiere / Pflanzen,
Boden, Wasser, Kultur- und Sachgiiter sowie Menschen ist wegen der jeweiligen geringwertigen
Ausgangslage und der vorhandenen Vorbelastungen insgesamt gering einzustufen. Fir die
Schutzbelange Klima/Luft und Landschaftshild sind die zu erwartenden Beeintréchtigungen mit einer
mittleren Eingriffsintensitdt zu bewerten. Die geplanten griinordnerischen MalRnahmen fiihren zu einer
Minimierung bzw. zu einer schutzgutspezifischen Aufwertung.

Der Griingiirtel zwischen Gewerbegebiet und Wohnbebauung dient Trennung zwischen den Nutzungen
Gewerbe und Wohnen, der Freizeit- und Erholungsfunktion als Ful3- und Radwegeanbindung aus dem
Dorf in Richtung Norden, der landschaftsvisuellen Auflockerung der Larm-, Staub- und
Luftschadstoffminderung sowie dem lokalklimatischen Luftaustausch. Mit intensiven
EingriinungsmaBnahmen der Gebietsauenrander wird das Gebiet in den Landschaftsraum eingepasst
und mit der umgebenden Landschaft verzahnt. Besonderer Wert wird u.a. auf die Gestaltung und
Betonung der Ortseingangssituation gelegt.
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5. PLANINHALT

Abb. 12: Synopsenplan mit den rechtswirksamen Anderungen

5.1. Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Darstellung als ,eingeschranktes Gewerbegebiet* im Anderungsbereich 1 dient vorwiegend dem
Arbeiten und der Unterbringung von produzierenden und artverwandten Nutzungen.

Weiter Nutzungseinschrankungen ergeben sich aufgrund der Gliederung zum Emissionsverhalten. Diese
werden auf Ebene des Bebauungsplans gutachterlich bestimmt.

5.2. Alilgemeines Wohngebiet

Die Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet' im Anderungsbereich 1 stellt hier Flachen fir die
zuklinftige Entwicklung dar.

Die Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet' im Anderungsbereich 2 setzt das im Rahmen der im
Verfahren befindlichen verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan ,Moosfeld) bereits festgesetzte
~Allgemeine Wohngebiet* um und schreibt den Fiachennutzungsplan fort.

5.3. Ortliche StraBe

Die Darstellung der ,ortlichen Strae* (Anderungsbereich 1) fiihrt eine neue Bezeichnung in der
Legende des rechtswirksamen Flachennutzungsplans ein. Sie dient zur Darstellung der Erschliefung von
Baugebieten. Wie in der Systematik des bestehenden Flachennutzungsplans vorhanden, werden interne
ErschlieBungsstralBen nicht explizit dargestellt, da sie der internen ErschlieBung der Baugebiete dienen.

5.4. Griinflichen

Im Anderungsbereich 1 wird die Anbauverbotszone als Straenbegleitgriin dargestelit. Die nordlich und
ostlichen neuen und dauerhaften Ortsrédnder werden als Trenn-/Ortsrandgriin beim ,eingeschrénkten
Gewerbegebiet® mit einer Tiefe von 10 m im ,Allgemeinen Wohngebiet® mit einer Tiefe von 5m
dargestellt. Die Griinflachen dienen der Einbindung in die Landschaft.

Zwischen der emissionstrachtigen Nutzung (,eingeschrankte Gewerbegebiete") und der schutzbeddrftigen
Nutzungen ( geplante ,Allgemeine Wohngebiete") wird ein Trenngrun von insgesamt 20 m (GEe 15 m +
WA\eu 5 m) dargestellt. Dies dient der raumlichen Trennung der Baugebiet.

5.5. Schutz- und Leitpflanzungen

In beiden I"\nderungsbereichen wird, um die bauliche Entwicklung zur freien Landschaft hin
abzugrenzen, ein abschlieRender Ortsrand dargestellt. Um die Trennung der unterschiedlichen Nutzungen
zu unterstreichen, werden diese zwischen den Baugebieten dargestelit.
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5.6. Baume zu pflanzen

Im Anderungsbereich 1 wird durch ,Baume zu pflanzen“ die alleeartige Bepflanzung entlang der
BundesstraBe B 17 vorgegeben. Die dargestelite ,eingeschrankete Gewerbegebietsflache* wird entlang
der ErschlieBungsstrale Struktur mit den ,zu pflanzenden Baumen® Uberlagert und schafft eine
Auflockerung des StraBenraumes.

ABSATZ UNLOGISCH! sofern es sich um Bezeichnungen aus der Planzeichnung handel (wie z.B.
"Baume zu pflanzen", sollten diese in Anfilhrungszeichen gesetzt werden.

5.7. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Anderungsbereich 2 wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans ,,Moosfeld“
durch das Ingenieurbiiro Mohler+Partner eine schall- und erschitterungstechnische Untersuchung'®
erstellt, die im dargestellten Bereich bauliche Malnahmen zum Schallschutz vorsieht.

5.8. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Nachrichtlich ibernommen wird die Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone der Bundesstralle, die
Begrenzung der Ortsdurchfahrt, die Bezeichnung der Bebauungspldne und die Kkartierten
Bodendenkméler.

6. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
6.1. Flachenverteilung

Bisherige Darstellung Neue Darstellung

Art Fliche Prozentual Flache Verteilung |
Anderungsbereich 1
Flachen fiir die Landwirtschaft | ca. 113.430 m2 100,0%

eingeschr. Gewerbegebiet ca. 50.140 m? 44.2%
Allgemeines Wohngebiet ca. 44.620 m?

davon bereits Bestand ca. 10.490 m? ca. 34.130 m?

ortliche Verkehrsflache ca. 3.025 m? 2,7%
StraR enbegleitgrin ca. 4.975 m? 4,4%
Grinflache ca. 10.670 m? 9,4%
Summe Geltungsbereich ca. 113.430 m? 100,0% ca. 113.430 m? 100,0%

Anderungsbereich 2
Flachen fiir die Landwirtschaft ca. 2.860 m? 100,0%
Allgemeines Wohngebiet ca. 2.860 m? 100,0%

Summe Geltungsbereich ca. 2.860 m? 100,0% ca. 2.860 m? 100,0%
Tab. 2: Flichenverteilung

6.2. Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz

Durch die relative Umwidmungssperre des § 1a BauGB werden die Planungsleitlinien ,Wohnbedurfnisse*
und ,Belange der Land- und Forstwirtschaft besonders hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser
Flachen fiir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes im Anderungsbereich 1 wird die vorhandene
landwirtschaftliche Flache (ca. 9,645 ha ) durch Gewerbe- und Wohngebiet und 6rtliche Verkehrsflache in
Anspruch genommen. Bei den landwirtschaftichen Flachen handelt es sich um Fléchen
(StralBenbegleitgrin), die teilweise bereits durch den Stralenverkehr und angrenzende Wohnbebauung
eingeschrankt werden.

Im Anderungsbereich 2 ist durch die vorhandene Bebauung eine landwirtschaftliche Nutzung bereits
nicht mehr méglich. Hier erfolgt lediglich eine Berichtigung der Nutzungsdarstellung.

'® Bericht Nr. 050-3353 vom 25.02.2011
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6.3. Flachenverbrauch

6.3.1. Aktuelle Fléchendarstellungen des Fldchennutzungsplans
FNP und tats#chlich vorhandene
FNP mit Anderungen und Bebauung durch Entwickiung
Erginzungen nach § 34 BauGB
Gebletsart GriiBe Prozente GriRe Prozente
Allgemeines Wohngebiet ca. 26,577 ha 47,6%| ca. 36,651 ha 51,5%
davon unbebaut ca. 3,502 ha
Dorfgebiet ca. 14,361 ha 25,7%| ca. 19,425 ha 27,3%
Mischgebiet ca. 1,525 ha 2,7% ca. 1,525 ha 2,1%
eingeschr. Gewerbegebiet ca. 1,770 ha 3.2% ca. 1,770 ha 2,5%
Gewerbegebiet ca. 2,988 ha 5,4% ca. 3,178 ha 4,5%
dawon unbebaut ca. 0,876 ha
Summe Baugebiete ca. 47,221 ha ca. 62,547 ha
Flachen fir Gemeinbedarf ca. 0,804 ha 1,4% ca. 0,804 ha 1,1%
Flachen fir Versorgung ca. 0,862 ha 1,5% ca. 0,862 ha 1,2%
dawon unbebaut ca. 0,862 ha
Flachen fur
Sport/Kiga/Friedhof ca. 6,953 ha 12,5% ca. 6,953 ha 9,8%
Summe ca. 55,839 ha 100,0%| ca. 71,165 ha 100,0%

Tab. 3: Flachenbilanz FNP mit Anderung 1.-7. sowie tatséchliche Entwickiung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind durch Anderungen, Ergénzungen und Berichtigungen ca.
47,22 ha an Baugebieten dargestellt. Aufgrund der Entwicklung nach § 34 BauGB muss diese Zahl auf
ca. 62,55 ha nach oben korrigiert werden.

6.3.2. Neuausweisung Gewerbe

Die Gemeinde Hohenfurch verfligt (ber ca. 4,322 ha Gewerbeflachen, die bereits durch Bebauungsplan
festgesetzt sind. Die bestehenden Gewerbegebiete ,Gewerbegebiet an der HoheneggstraRe'" (Holz-
Fichtl mit ca. 1,506 ha) und ,Tal 11'*" (2,816 ha) sind bebaut. Durch den Flachennutzungsplan sind weitere
Gewerbegebietsflachen mit insgesamt ca. 0,873 ha dargestellt und noch unbebaut. Diese teilen sich in
zwei Gebiete, slUdéstlich der Ortschaft, in Verlangerung des Winkelweges (im Anschluss an die
bestehende Schreinerei und dadurch fiir deren Erweiterung vorgesehn) mit einer Gr6e von ca. 0,70 ha
und westlich des Gewerbegebiets Hoheneggstralle (durch die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
i.d.F. vom 20.07.2000) mit einer GroRe von ca. 0,173 ha auf.

Dieser Bestand ist fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben nicht ausreichend und stehen nicht zur
Verfligung bzw. sind verkehrstechnisch ungiinstig gelegen (suidéstlich bei der Schreinerei). Der Gemeinde
liegen fir zwei Betriebe (Zimmerei mit Logistik- und Lagerhalle ca. 0,95 ha und Autohauses ca. 0,55 ha)
konkrete Bauwiinsche vor, die einen Bedarf von ca. 1,5ha besitzen und in den vorhandenen
Fiachenreserven nicht untergebracht werden konnten. Auch ist mittlerweile ein dritter Betrieb
(Photovoltaik) in eine Nachbargemeinde auferhalb des Landkreises abgewandert. Im Gebiet
.Gewerbegebiet Nord" werden mit 5,014 ha Gewerbeflache neu geschaffen, die zum Teil (2,37 ha) den
aktuellen ortlichen Bedarf denken sollen.

Die Gemeinde mdchte mit der Ausweisung des Gewerbegebiets ihren Beitrag leisten, die vorhandenen
Defizite (Ausstattung mit Arbeitsplatzen, Héhe der Einkommen, allgemeinen Entwicklungsfortschritt etc.)
zu beseitigen bzw. abzubauen und in ihrem Teilraum so gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen. Die verstarkte gewerbliche Entwicklung fiihrt so zur dauerhaften Verbesserung der
Arbeitsbedingungen mit mehr zukunftstrachtigen, qualifizierten und saisonunabhangigen Arbeits- und
Ausbildungsplatzen.

B Bebauungsplan i.d.F. vom 11.07.1984 mit der 1. Anderung i.d.F. vom 21.02.1992 und 2. Anderung i.d.F. vom
16.04.1999

2" Bebauungsplan i.d.F. vom 02.05.1995 mit der 1. Anderung i.d.F. vom 06.03.1996, der 2. Anderung i.d.F. vom
24.10.1996, der 3. Anderung i.d.F. vom 19.05.1998), der 4. Anderung i.d.F. vom 25.08.1996), der 5. Anderung
i.d.F. vom 21.09.1999), der 6. And(_a_rung 2j.d.F. vom 10.05.2000, der 7. Anderung i.d.F. vom 12.05.2000m, der 8.
Anderung idef 18.01.2000, der 9. Anderung i.d.F. vom 30.11.2005 und der 10. Anderung i.d.F. vom 19.01.2010
und 11. Anderung i.d.F. vom 11.05.2010
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So schlielt die gewerbliche Siedungsentwicklung an die vorhandene Verkehrsstruktur an, befindet sich im
Bereich der regionalen Entwicklungsachse und kommt so dem kurzfristig aktuellen &rtlichen Bedarf und
mittel- bzw. langfristig Bedarf (als vorausschauenden kommunalen Flachensicherung) nach.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung greift die Gemeinde nur in notwendigem Umfang in die
ausgeraumte Agrarlandschaft ein. Mit einem ausreichenden Abstand zum FuBpunkt des topographisch
wertvollen Steilhangfules, wird ein ausreichender Freibereich geschaffen, der auch einer ungegliederten
bandartigen Siedlungsentwicklung entlang der Verkehrsverbindung entgegengewirkt.

So entsteht durch das Gewerbegebiet eine VergroRerung der Bauflichen Hohenfurchs von +9,0 %
(+7,0 % tatsachlich).

6.3.3. Riicknahme von Gewerbefldchen

& Ty ey
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Abb. 13: siidostlich der Ortschaft, in Verlingerung des Winkelweges

Im Rahmen der Einarbeitung des Landschaftsplanes und weiterer Anpassungen des
Flachennutzungsplans soll diese Gewerbegebietsflache (ca. 0,70 ha) zuriickgenommen und wieder als
,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt werden. Uber diese Absicht hat der Gemeinderat, in der
Sitzung am 23.08.2011, einen entsprechenden Beschluss gefasst.

6.3.4. Neuausweisung Wohnen

Die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Hohenfurch zeigt in den letzten 15 Jahren zwei
unterschiedliche Entwicklungen. So ist bis zum Jahr 2007 ein lineares Wachstum (von 1312 bis
1.599 Einwohner) mit jadhrlich ca. 2,0% zu verzeichnen, danach nimmt die Bevodlkerung (auf
‘_1.553 Einwohner) um jahrlich ca. 0,6 % ab.
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Abb. 14: Gemeinde Hohenfurch: Bevolkerung 1995-2010", mit Eintragung des Trends (rot)

'3 Gemeinde Hohenfurch, Haupt- und Nebenwohnsitze 31.12. der Jahre bzw. 30.06.2011
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Die Gemeinde mdchte diesen negativen Entwicklungstendenzen entgegenwirken und mit der Ausweisung
von Wohnbauflache einen notwendigen Flachenvorrat schaffen, damit kurzfristig auf den Nachfragebedarf
reagiert werden kann.

Werden die durchschnittlichen 2,0 % Wachstum zugrundegelegt, ergibt sich fiir das Prognosejahr 2021
ein Wachstum von 378 Einwohner und einer Bevolkerungstand von 1893 Einwohner.

Betrachten man die prognostizierte Demographische Entwicklung von Hohenfurch, fir die kommenden
10 Jahre, so lasst sich ein Zuzug, je nach Variante, von ca. 43 Einwohnern bis ca. 123 Einwohner im Jahr
2021 vorhersagen.

Bevidlkerungs- |Hauptvariante: Variante: Variante: Variante:
stand am 31.12... |konstante Trends |erhGhter Zuzug verminderter Zuzug |natlirliche Voraus-
berechnung
2009 1497 1497 1497 1497
2012 1510 1530 1500 1510
2015 1530 1560 1510 1520
2018 1550 1590 1510 1530
2021 1570 1620 1510 1540

Tab. 4: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Hohenfurch'

Die der Gemeinde zur Verfiigung stehenden planerischen MaRnahmen sind nicht ausreichend, um auf die
Neuausweisungen ganz zu verzichten.

In Folge der gesellschaftlichen Entwicklung ist der Bedarf an Wohnbaufldche in den letzten Jahren

gestiegen. Dies begriindet sich aus den gewachsenen Wohnbedirfnissen der Bevolkerung und einer

gednderten Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern sind:

— der Einwohnerzuwachs,

-~ die Zunahme der Haushalte, insbesondere der Einpersonenhaushalte

— die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person und eine weiter prognostizierte Zunahme
der Wohnflache pro Person.

Diese kénnen sinngeman auf die Entwicklung der Gemeinde Hohenfurch (ibertragen werden.

Bei einer GroRRe der Neudarstellung von ca. 3,413 ha ergibt sich ein Netto-Bauland von ca. 2,730 ha. Bei
der angesetzten GrundstiicksmindestgréRe je Einzelhaus ergeben sich ca 42 bis 46 neue Wohngebaude
mit einem statistischen Belegungsdichte von 2,3 Bewohnern ®. Somit ergibt sich eine Bandbreite (je nach
Wohngebdude mit ein oder zwei Wohnungen) von ca. 97 bis 211 neue Einwohner.

Somit lasst sich feststellen, dass die prognostizierten Bewohner (unter Berlicksichtigung der kartierten
Bauliicken) sich in der Bandbreite des Wachstums von 2,0 % und der Demographischen Entwicklung
befinden.

Beziiglich der Infrastruktur bedeutet dies bei ca. 220 angesetzten Bewohnern:
- Bis zu 2 - 8 Kinderkrippenplatze,

- bis zu 7 Kindergartenplatze,

- bis zu 12 Grundschulplatze,

- bis zu 21 Platze fir weiterfiihrend Schulen,

- ca. 30 Friedhofsplatze und

- ca. 1 Pflegeplatz.

Nachdem diese Entwicklung mittel- bis langfristig vorgesehen ist, wird davon ausgegangen, dass der
Bedarf durch die vorhandenen Einrichtungen gedeckt werden kann.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,...die Eigenfumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung ...“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des
Stadtebaurechts. Ebenso enthdlt das Wohnungsbauférderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere
Verpflichtung der Gemeinden zu Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs. 1 WoFG). Dazu sollen u.a. ihnen
gehorende Grundstiicke als Bauland fiir den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht unter
Beriicksichtigung des kosten- und flichensparenden Bauens der Bevolkerung Uberlassen werden.

So entsteht durch das Allgemeine Wohngebiet eine VergroRerung der Bauflichen Hohenfurchs von
+8,0 % (+4,7 % tatsdchlich).

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

' https://www.statistik.bayern.de/interaktiv/regionalkarten/archiv/home.asp
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6.3.5. Siedlungsstruktur

Durch die nun angestrebte Gesamtentwicklung im nérdlichen Bereich wird die charakteristische
Siedlungsstruktur (,Linsenférmige“-West-Ost Entwicklung) von Hohenfurch durch die Ausdehnung nach
Norden weitgehend beibehalten, da keine spornartige Entwicklung alleine durch die Gewerbegebiete
entstehet.

Auch wird durch den abgetreppten, gestuften Ortsrand ein ausreichender Abstand zu der topographischen
Hangkante eingehalten.

Bezogen auf "Gewerbegebiet" und "Allgemeines Wohngebiet" bedeutet dies eine VergroRerung der
Baufldchen Hohenfurchs von +16,9 % (+11,8 % tatsachlich).

6.4. Abweichung von der Funktionsskizze Siedungsentwicklung

Nachdem von der Funktionsskizze Siedlungsentwicklung abgewichen wurde bedarf es einer Begriindung,
da diese als eine von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) handelt, die bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans als Planungsleitlinie zu
berucksichtigen ist.

So wird im westlichen Bereich (westlich der B 17) auf eine Darstellung der Wohnbauflache verzichtet, da
ein Bedarf kurz- und mittelfristig noch nicht gesehen wird. Im Ostlichen Bereich (Ostlich der B 17) reicht die
baulich Entwicklung ca. 65 m weiter nach Norden, um kurzfristig die Ansiedlung der Betriebe zu
ermoglichen und einen gestuften Ortsrand auszubilden. Im mittleren Bereich (dstlich der B 17) erfolgt ein
Verzicht auf den massiven Grunzug (von 55 m bis 80 m), da dieser von der Gemeinde nicht gewollt und
fur die Versickerung des Niederschlagswassers/Sammlung des Oberflichenwassers nicht geeignet ist.
Ferner wird auf die Anbindung der Bundesstralte mit den Baugebieten Ulber einen Kreisverkehr verzichtet,
da mittlerweile eine Abbiegespur erstellt wurde und keine weiteren Ausbauabsichten vonseiten des
Staatlichen Bauamtes — Abtlg. StraRenbau bestehen.

Ebenso wird statt dem Gewerbegebiet, aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung, ein eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellit.

6.5. Widerspruch der DB Service Immobilien GmbH

Die DB Service Immobilien GmbH als von der DB Netz AG bevollméchtigtes Unternehmen hat gegen die
Darstellung des Anderungsbereichs 2 als Wohnbauflache widersprochen.

Auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans wird nur der Flachennutzungsplan an die bestehende
bauliche Situation (Wohngebaude) angepasst.

Die betroffene Teilflache der Fl.-Nr. 2001/28, mit eine FlachengréRe von ca. 0,004 ha bis ca. 0,008 ha,
befindet sich in Bahnbesitz. Nachdem die DB Service Immobilen mit dem obigen Schreiben der
beabsichtigen Planung (Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet® anstelle von ,Flache fur die
Landwirtschaft) widersprochen hat, muss sie ihre Planung nicht der Darstellung des
Flachennutzungsplanes anpassen (im Sinne von § 7 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Auch greift der Flachennutzungsplan, als vorbereitender Bauleitplan nicht in den mdglichen noch
vorhandenen Widmungszweck der Grundstiicksflaiche der Bahn ein. Dies kann ggf. in einem
darauffolgenden Verfahren ein Bebauungsplan.

Die Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet* stellt die mittel- bis langfristig beabsichtigte Entwicklung
des Gemeinde Hohenfurch dar. So hat die Gemeinde sich gegeniiber der DB Service Immobilien bereit
erklart, die nicht mehr fir den Bahnbetrieb bendétigten Flache de FI.-Nr. 2001/28 zu erwerben und die DB
Service Immobilen gebeten eine Endwidmungspriifung durchzufilhren. Hierzu wurde mittlerweile der
Gemeinde mitgeteilt, dass die Prifung bis zum Februar 2012 erfolgen soll.

Aufgrund der Koordinierungsaufgabe des Flachennutzungsplanes (Darstellung der  beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen gemaR® § 5 Abs.1 Satz 1 BauGB), der Darstellungs-
scharfe (insbesondere der Darstellungsschwelie), der Generalisierung, der ortsstrukturellen Bedeutung
der Flachengréfte und gemessen am Planungshorizont, wird an der Planung festgehalten.

6.6. Zuordnung der Baugebiete

Durch das Ingenieurbiiro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung™® erstellt.
Diese kommt zu folgender Beurteilung: ,Fir das geplante Gewerbegebiet sind geméall der DIN 45691
Emissionskontingente festzulegen. Hierbei ist der geplanten gewerblichen Nutzung ein ausreichend hohes
L&rmkontingent zur Verfuagung zu stellen und gleichzeitig die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-
Larm an der néchstgelegenen schutzbediirftigen Wohnbebauung sicherzustellen. Die im Rahmen der
Fléchennutzungsplandnderung festgelegte Erweiterung der angrenzenden Gewerbe- und Wohnfidchen ist
bei der Festlegung der Emissionskontingente zu beriicksichtigen.”

'® |B Greiner: ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und
Verkehrsgerdusche)” Bericht Nr. 211040/2 vom 12.08.2011
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Abb. 15: Gewerbegerdusche: Emmissionskontingente Gesamtgebiet und Isophonenlinien

6.7. Sonstige abwagungsbediirftige Belange
Sonstige mehr als geringfligige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Hohenfurch, ? 1 ¥V, 2011
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