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GEMEINDE HOHENFURCH

1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,IM BACHTAL"

1.

EINFUHRUNG

1.1.

Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand von Hohenfurch nérdlich der Schénach.
Die Wegeentfernungen betragen zum Rathaus ca. 1 km, zum Kindergarten ca. 1,2 km, zur Schule
ca. 1,7 km und zum Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) ca. 1,0 km.
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Auszug aus der Digitalén Ortskarte (DOK 2021), Anderungsbereich (rot), Plangrundlage: Geoba-

Abb. 1:
sisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, (Originalmafstab 1/2.000 bzw. DOK 1/10.000)
1.2. Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplans

Der Gemeinde liegen zwei Anfragen zur Schaffung von Wohnraum durch den Eigentimer der Fl.-Nr. 295
(Bachtal Nr. 14) zur Nutzungsénderung eines Teils des bestehenden Garagen-/Werkstattgebaudes zu
Wohnzwecken sowie durch den Eigentimer der FI.-Nr. 2477 zur Errichtung eines Wohngebaudes fir einen
Familienangehdorigen vor. Ferner soll der auf der nérdlich der Stralle gelegenen Wiesenflache vorhandene
Unterstand zur privaten Hobby-Schafhaltung legalisiert und ein zusatzliches Gebaude zum Unterstellen von
Sachen und zum vortibergehenden Aufenthalt von Tieren gesichert werden. Dies macht sich die Gemeinde
zu Eigen und méchte so Flachen far den Wohnungsbau ausweisen. Gleichzeitig méchte sie das bisherige
Konzept des Bebauungsplanes insoweit &ndern, indem die (iberbaubaren Grundstiicksflaichen und Grund-
flachen an den vorhandenen Bestand angepasst und die bestehende Verkehrsflache der Stralle Bachtal
inklusive einer Verbreiterung planungsrechtlich gesichert wird. Letztendlich sollen der StralRenverlauf der
Strafte Bachtal mit seiner Verbreiterung und die beiden Wohngebaude (Bachtal Nr. 12a und Nr. 14) pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist es, die Belange der Versorgung der Bevéikerung
mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), die Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§ 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB), insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Men-
schen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie die Anforde-
rung an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), den sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), den Belang von Freizeit (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) und die
Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs.6 Nr. 5 BauGB) zu berticksichtigen.

Hierzu wird ein Allgemeines Wohngebiet (ca. 3.470 m?), eine Flache fur die Landwirtschaft (ca. 280 m?),
eine offentliche Verkehrsflache mit strallenbegleitender Griinflache (ca. 1.380 m?) und eine private Grin-
flache (ca. 3.990 m?) festgesetzt.

Ferner wird teilweise von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Allgemeines Wohn-
gebiet, Flache fur die Landwirtschaft) abgewichen und dieser mit der Anderung des Bebauungsplanes
(§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 TS. 2 BauGB) angepasst.
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2. AUSGANGSSITUATION

21. Abgrenzung und GroRe

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich betrifft die FI.-Nrn. 295 (Bachtal Nr. 14), 2477/1 (Bachtal Nr. 10a),
2477/2, 2479/3, (Hangbereich), 2477/3, 2477/4, 2479/6, 2479/7 (Strake Bachtal) und die Teilflachen der
FI.-Nrn. 2477 und 2480/2 (Stral3e Bachtal).

Der Umgriff weist ein Vieleck mit einer Ost-West-Breite von mind. ca. 30 m und max. ca. 190 m und einer
Nord-Siid -Lange von ca. 130 m auf. Die Stra3e am Bachtal steigt von Nordosten (ca. 681,5 m 1. NHN) nach
Nordwesten (ca. 692,5 m 0.NHN) um ca. 10 Hohenmeter (ca. 5,8 %) an. Das Gelénde ist mehrfach geneigt,
so fallt es einerseits von Norden (ca. 683,6 m U.NHN, StraRe am Bachtal) einerseits nach Siiden (ca.
680,0 m U.NHN, Schénach), andererseits von Westen (ca. 688,0 m 0.NHN, Nordwesten der Fl.-Nr. 295)
nach Osten (ca. 681,0 m 0.NHN, Schoénach). Nach Norden steigt das Gelande von der Strae Bachtal zur
Lechstralle (ca. 594,56 m U.NHN) um ca. 10 bis ca. 13 Hohenmeter an und damit um ca. 25,0 % Uber 42,3%
bis 56,8 % bzw. fallt nach Studen von ca. 12,0 m (westlich) bis ca. 1,0 m (6stlich) zur Schénach. Sudlich der
Schoénach (ca. 680,0 m (.NHN) bildet das Gelénde eine bis zu 17 Hohenmeter hohe ansteigende Hang-
kante (ca. 697,0 m 0.NHN, Winkelweg Nr. 3, FI.-Nr. 2278).

Insgesamt betragt die GroRe des Anderungs- und Erweiterungsbereiches ca. 5.360 m2.

Das Gebiet wird begrenzt im Uhrzeigersinn:

— Im Norden durch eine 5,0 m tiefe Parallele zum Verlauf der StraRe Bachtal bzw. der stidlichen Grenze
der FI.-Nr. 2480/2,

- im Osten durch die 6stliche Grenze der FI.-Nr. 2477, bzw. einen ca. 2,8 m tiefen Versprung im Bereich
der FI.-Nr. 2477/1 (Bachtal Nr. 10a) und die Verl&ngerung der tstlichen Grundsticksgrenze der FI.-Nr.
2477/1 zum Grundstick der Schénach (FI.-Nr. 664/12),

— im Suden durch die nérdliche Grundstiicksgrenze der Schénach (FI.-Nr. 664/12),

- im Westen durch die westliche Grenze der FI.-Nr. 295 (Bachtal Nr. 14),

— im Norden durch die nérdliche Grenze der FI.-Nr. 295 (Bachtal Nr. 14),

- im Westen durch die westliche Grenze der FI.-Nrn. 2477 bzw. FI.-Nr. 2477/1 (Bachtal Nr. 10a) und

— im Siuden durch den Verlauf der StraRe Bachtal, der sich bis zu 2,4 m auf der Fl.-Nr. 2479/2 (Bachtal
Nr. 10) befindet.

2.2, Art und MaR der Nutzung

Der Verlauf der Strale Bachtal weist von Westen nach Osten asphaltierte Fahrbahnbreiten von ca. 3,6 m
Uber ca. 3,0 m bis zu ca. 3,7 m auf.

Die FL.-Nr. 2477/1 (Bachtal Nr. 10a) ist mit einem eineinhalbgeschossigen Wohngeb&ude (1 Wohnung) mit
Satteldach (DN 28°) bebaut. Eine Doppelgarage ist in das Wohngebéude integriert und bei objektiver Be-
trachtung unmittelbarer Teil desselben. Dies beruht insbesondere darauf, dass im Dachgeschoss ein Uber-
bau durch das Wohngebaude erfolgte und die dort vorhandenen Raume dem Wohnen (im Antrag auf Ge-
nehmigungsfreistellung als ,Dachraum®, ,Dachboden”) dienen.

Das Gebéude weist zwei Vollgeschosse auf, wobei sich das zweite im Dachgeschoss befindet. Die Grund-
flache nach § 19 BauNVOn1og betrégt ca. 164 m? zuziglich ca. 13 m? fiir einen Balkon und lberschreitet
damit die im Bebauungsplan festgesetzte maximal Grundflache von 130 m?2. Ebenso wird die festgesetzte
Hoéhenlage (OK Keller-Roh-Decke 682,20 m (.NN) um ca. 0,9 m iiberschritten. Westlich ist ein kleineres
erdgeschossiges Nebengebaude mit flach geneigtem Pultdach vorhanden.

Die zulassige Grundflache durch die Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mit 50 vom
Hundert (ca. 16,6 % der Flurstucksflache) wird mit bis zu ca. 45,8 % der Flurstiicksflache deutlich Gber-
schritten.

Als Bauweise ist die offene Bauweise mit der Hausform des Einzelhauses umgesetzt.

Gestalterisch weist das Wohngeb&ude eine Lochfassade mit hellem Putz und ziegelrotem Dach auf. Das
Nebengebdude ist in Holz ausgefihrt.

Das Grundstiick wird als Hausgarten mit zwei Obstbaumen genutzt.

Die FI.-Nr. 295 (Bachtal Nr. 14) weist ein historisch gewachsenes zweigeschossiges winkelférmiges Wohn-
gebaude (2 Wohnungen) mit Satteldach (DN 29°) und Widerkehr (DN 32°) auf, das durch Anbauten wie die
Uiberdachte Terrasse, eine AulRentreppe und einen Uppigen Eingangsbalkon erweitert wurde.

Das Gebaude weist zwei Vollgeschosse auf. Die Grundflache nach § 19 BauNVO1ge0 betragt ca. 151 m?
zuziglich ca. 24 m? fur den Balkon/AuRentreppe und Uberschreitet damit die im Bebauungsplan festge-
setzte maximal Grundflache von 130 m® Ebenso wird die festgesetzte Hohenlage (OK Kelier-Roh-Decke
685,10 m 0,NN) um ca. 1,1 m Uberschritten. Ferner ist im Bereich der Hangkante historisch ein Garagen-
/Werkstattgebaude mit Satteldach (DN: 31°) vorhanden, das sich nach Norden eingeschossig und nach
Suden zweigeschossig entwickelt. Die Grundflache nach § 19 BauNVO1sg betragt ca. 113 m? zuzuglich ca.
3,5 m? fur eine AufRentreppe. Im Bebauungsplan ist hierfur keine maximale Grundflache festgesetzt. An der
nordlichen Grundstiicksgrenze befindet sich grenznah (ca. 0,2 m) ein eingeschossiges Garagen-/Abstell-
gebaude (DN 27°), das additiv durch Anbauten, zum Teil mit Pultdachern und Holzlegen, sukzessive auf
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 18.07.2023
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 3/28




GEMEINDE HOHENFURCH 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,IM BACHTAL®

ca. eine GR von 71 m? vergroRert wurde. Weiter sitdlich in Nahe zur Schénach befindet sich eine weitere
grenznahe, holzverschalte eingeschossige Garage mit flach geneigtem Pultdach

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundfiache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO mit 50 vom Hundert (ca. 11,3 % der Flurstiicksflache) wird mit bis zu ca. 47,3 % der Flurstiicksfla-
che deutlich iberschritten.

Als Bauweise weist das Gebaude im Norden eine zweigeschossige Grenzbebauung und im Westen eine
zweigeschossige grenznahe (ca. 1,7 m) Bebauung mit der Hausform des Einzelhauses auf.

Gestalterisch weist das Wohngebaude eine Lochfassade mit hellem Putz und ziegelrotem Dach auf.

Das Grundstiick wird als Hausgarten mit einem Obstbaum und Birken genutzt.

Zur Schénach ist auf der gesamten Lange des Grundsticks eine Ufermauer mit Lattenzaun vorhanden.

Die FI.-Nr. 2477 ist bis auf ein eingeschossiges Nebengebéude aus Holz und einen kleineren Teich unbe-
baut; im nérdlichen Teil sind Obstb&ume und kleinere Laubbaume vorhanden.
Das Grundstiick wird als Wiese genutzt.

Die Fl.-Nr. 2477/2 erstreckt sich von der Strafie Bachtal bis zur héhergelegenen Lechstrale. Sie ist bis auf
einen erdgeschossigen Unterstand fir Schafe (mit einer GroRRe von 15 m?) unbebaut und wird mit seiner
Umz&unung als Weide fir Schafe genutzt wird. Es ist vereinzelter Geholzbestand vorhanden.

Westlich davon befindet sich die FI.-Nr. 2479/3, die im &stlichen Teil die umzéunte Schafweide fortfuhrt und
im westlichen Teil einen Geholzbestand, (iberwiegend aus Nadelgeholzen, aufweist der sich als Laubge-
holzbestand auf die F1.-Nr. 2479/6 fortsetzt.

Bestandsaufnahme Ist-Zustand 09-2022 m|t DOP20 (03.06. 2020), Anderungs-lEnNenterungsbe-

Abb. 2:
reich (cyan), u.A. mittelrot: Wohnnutzung, rot: Garagen, gelbgriin: Nebennutzung, blaugriin: pri-
vate Tierhaltung, Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, (Origi-
nalmaRstab 1/1.000)
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2.3. Eigentumsrechtliche Situation
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Abb. 3: Eigentumsverhiltnisse, Anderungs-IEm}eitert_lngébereich (rot), magenta: Gemeinde, farbig: pri-

vatgeigentliimer, Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, (Origi-
nalmaBstab 1/1.000)

Die Grundstiicke befinden sich in 6ffentlichem (FI.-Nrn. 2479/7, 2477/3, 2477/4, 2479/6 und 2480/2T) und
privatem (FI.-Nrn. 295, 2477/1, 247/2, 2479/3 und 2477T) Eigentum.

2.4, Naturrdumliche Grundlagen
241, Bodenart, Bodentyp

Geman der Ubersichtsbodenkarte Bayern? liegt der Anderungsbereich im nordlichen Teilbereich Nr. 22b:
Fast ausschliellich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitte-
rungslehm) tber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). Die Bodenart wird als ,sandiger bis schiluffi-
ger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm* im sidlichen Teilbereich ,Nr. 71 Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige
Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment), verbrei-
tet skelettfithrend, im Untergrund carbonathaltig” angegeben.

2.4.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitéit

»Radon [Radon-222/?22Rd] ist ein natiirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht tiberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebéude. Erhéhte Radonkonzent-
rationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fithren. Das Einatmen von Radon zahit
neben dem Rauchen zu den gréBten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen kleine MaBnahmen
aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“? ,\Wenn Radon aus der
Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossréume eines Gebaudes ein-
dringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Raumen werden gewdhnlich héhere
Radonkonzentrationen gemessen als in der Au8enluft. Im Freien betrégt die Radonkonzentration im Mittel
nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?, weil das radioaktive Gas durch die Luftbewegung im Freien
sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutschland betrégt die durchschnittliche Radonkonzentra-
tion etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnriaumen in Deutschland
zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft."3

' www.geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema ,Umwelt, Auswahl ,Geologie/Boden®, Datenabruf: 10/2022

2 www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.htm!, Datenabruf: 10/2022

3 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebduden“ vom 04/2018, Datenabruf: 05/2018
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Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie? wurde zum Schutz fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplétze in Innen-
raumen erstmalig ein Referenzwert fur die ber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in
der Luft mit 300 Bg/m? (§ 124 StriSchG5) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung® hat das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und
Verbraucherschutz? bayernweit nur den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge als Radon-Vorsorgegebiet
festgelegt.

Fur den Bereich des Anderungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fir Strahlen-
schutz® eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 75 kBg/m?3 in der Bodenluft, damit lasst sich das
Gebiet in das Radonvorsorgegebiet II° einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&ude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete Maflnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.” Ferner wird auf die Broschire
,Radonschutz in Gebauden*1? des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 05/2020 und die darin
aufgefiihrten Mallnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.4.3. Oberirdische Gewésser

Oberirdische Gewasser sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. Unmittelbar siidiich schliet sich die
Schoénach als Gewasser 3. Ordnung auf einer Hohe von ca. 680,5 m U.NHN an, die im Bereich der Fl.-
Nr. 295 eine Ufermauer aufweist.

24.4. Wild abflieBendes Wasser/Starkregen
Aufgrund der Stellungnahme Wasserwirtschaftsamtes Weilheim'! wurde u.A. folgende Stellungnahme ab-
gegeben:

.Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewdssern zu Uberflutungen kommen. Die Vorsorge
gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung. Im vorliegenden Entwurf sind keine HG-
henlinien dargestelit. Der Zufluss aus den Aul3eneinzugsgebieten muss bei der Bebauungs- und Entwés-
serungsplanung beriicksichtigt werden (z.B. Anlegen von Abfang- und Ableitungsgrében; Anlage von Ge-
holzstreifen oder Erosionsmulden in der landwirtschaftlichen Fldche oberhalb der Bebauung).”

Hierzu wurde von Seiten der Gemeinde das Buro Mooser Ingenieure GmbH&Co.KG um eine Erlduterung
zum Bebauungsplanverfahren (i.d.F. vom 14.07.2023) gebeten. Das auch die FlieRpfade/Abflusskorridore
bei Starkregenereignissen, mit folgender Schlussfolgerung, beinhaltet.

.Westlicher Flie3pfad:

Der maximale Abfluss beim Regenereignis T = 20 a, D = 60 min betrégt am Eintritt in den Bereich des B-
Plan Q = 15 I/s. Dieser Abfluss kann unbeschadet im Bereich der stidlich gelegenen Strale Bachtal, auf-
grund der vorhandenen einseitigen Querneigung in Richtung Norden, abgefihrt werden. Zum Schutz vor
stérkeren Regenereignissen kénnte hier auf der Sidseite der Stralle der Einbau einer Wasserflihrung mit
Hilfe eines Bords oder Rinnen vorgesehen werden. Vor Hausnr. 10a [FI.-Nr. 2477/1, Baubereich 3a] besteht
bereits eine Rinne und ein Bord, die das Gebdude bis zum angegebenen Regenereignis schiitzen. Die
bestehende Bebauung auf Flurstiick 2479/2 [Nebengebsude auBerhalb des Anderungs- bzw. Erweiterungs-
bereichs] in Verldngerung des westlichen Fliepfads ist aufgrund ihrer Positionierung in einer markanten
Senke bei Starkregenereignissen geféhrdet. Hier sollten geeignete Abflussmdglichkeiten vorgesehen wer-
den. Die Abdichtung von Erd- und Kellergeschossen durch wasserdichte Tiiren und Aufkantungen efc. ist
zu empfehlen.”

Ostlicher Fliefipfad

Der maximale Abfluss beim Regenereignis T = 20 a, D = 60 min betragt am Eintritt in den Bereich des B-
Plan Q = 226 I/s. GeméR den Modellierungsergebnissen fliellt dieses Oberflachenwasser durch den gemag

4 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahlung und zur Authebung der Richtlinien
89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom
17.01.2014, S. 10)

5 StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 03.01.2022 (BGBI. | S. 15)

6 StrISchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzverord-
nung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034), zuletzt geédndert durch Art. 1 der Verordnung vom 08.10.2021 (BGBI. I S.
4645)

7 StMUV: Aligemeinverfiigung vom 13.01.2021 gemaR § 121 Abs. 1 StriSchG, Inkrafttreten am 11.02.2021

8 www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (90. Perzentil, Prognose), Kachel N5301E642,
Datenabruf 02-2022 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt
es sich nicht um ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG).

9 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um ein
festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorscrgegebiete I: 20 bis 40 kBg/m?, Ra-
donvorsorgegebiete 11: 40 bis 100 kBg/m?, Radonvorsorgegebiete Il1: Giber 100 kBg/m?,

0 www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

1 Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 14.04.2023 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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B-Plan vorgesehenen Bebauungsbereich [private Grunflache] auf Flurstiick 2477/2 (Rutschungsareal). Be-
stehende Bebauung ist von diesem Flie3pfad nicht betroffen. Gem&l B-Plan sind in diesem Bereich nur
nicht unterkellerte Gebdude mit bis zu maximal 120 m? Grundfiéche zuléssig, die zur Unterbringung von
Sachen oder zum voriibergehenden Schutz von Schafen bestimmt sind. Eine Bebauung dieser Art erscheint
aufgrund des zu erbringenden vergleichsweise niedrigen Schutzziels trotz der Lage im FlieBpfad méglich.
Zentraler Fliepfad

GemdB den Modellierungsergebnissen bildet sich ein FlieBpfad stidlich des Hauses Bachtal 10a [FI.-Nr.
2477/, Baubereich 3a] aus. Der FlieBpfad I&uft zwischen der Bestandsbebauung und der gema3 B-Plan
geplanten Bebauung auf Flurstiick 2477 (Baubereich 3b] mit geringen FlieStiefen zwischen 1 ¢m und 6 cm.
Ein Auslaufer dieses Flie3pfads erstreckt sich bis in die geplante Baugrenze. Die bestehende Bebauung
Haus Nr. 10a ist von diesem FlieBpfad nicht betroffen, da die Sockelhthe hier deutlich iiber dem Gelén-
deniveau liegt. Fiir die zukinftige Bebauung sollte, wie gemafi der Stellungnahme des Wasserwirtschafts-
amts Weilheim vorgeschlagen, eine Sockelh6he von mindestens 25 cm tiber Geldnde und eine Ausfiihrung
des Erd- und Kellergeschosses vorgesehen werden, die ein Eindringen von oberfléchlich abflieBendem
Wasser dauerhaft verhindert (wasserdichte Kellertiiren, Aufkantungen an Lichtschéchten etc.).”

Empfehlung (zur Ubernahme In den B-Plan)

Gebéaude (Bestand und Neubau) im Bereich der ermittelten FlieBpfade sind konstruktiv so auszufiihren bzw.
zu ertichtigen, dass Erd- und Kellergeschosse vor oberflachlich zuflieBendem Wasser geschiitzt werden
(Sockelhdhen = 25cm (iber Geldnde/bzw. StraBBenniveau, wasserdichte Kellertiren, Aufkantungen an
Lichtschéchten etc.).

Da sich der B-Plan generell in einem Bereich befindet, der von Urbanen Sturzfluten durch Niederschlagser-
eignisse betroffen ist, wird den Eigentiimern empfohlen sich gegen derartige Ereignisse zu versichern.“

Abb. 4: Festsetzungen des Bebauungsplanes (schwarz Geltungsberelch) und Lageplan FlieRpfade bei
Starkregen (Regenereignis T = 20 a, D = 60 min), Plangrundlage © Bayerische Vermessungsver-
waltung (OriginalmaRstab 1/1.000 bzw. Lageplan Mooser Ingenieure 1/500)

2.4.5. Grundwasser

Im Anderungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden.

In der Kartengrundlage Hohe Grundwassersténde’? ist eine Darstellung ,potenziell von hohem Grundwas-
serstand betroffene Gebiete* enthalten.

Im Jahr 2015 wurden auf der westlich gelegenen F|.-Nr. 289 (Bachtal Nr. 6) drei Erdwarmebohrungen auf
eine Tiefe von 70 m niedergebracht. Bei einer Gelandeoberkante von 690,6 m .NHN wurde Grundwasser
auf einer Tiefe von 23,49 m unter Gelande angetroffen. Diese Werte kénnen auf den ca. 145 m &stlich
gelegenen Anderungs-/Erweiterungsbereich tbertragen werden, sodass von einem hohen Grundwasser-
flurabstand auszugehen ist.

2.46. Klimatische Bedingungen

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter Hohe im Anderungsbereich betragen
—~ Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'3): 13° bis<14°C

— Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 2°bis<3°C

2 www.lfu.bayern.de/wasser/arundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 10-2022
'3 _Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)
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— Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): > 700 bis 750 mm
— Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): > 400 bis 450 mm
2.5 Vorbelastung des Plangebietes

2.51. Altlasten/Altlastenverdachtsfliche

Vonseiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse iiber Altlasten/-standorte im Planungsge-
biet vorhanden.

2.5.2. Kampfmittel

Vonseiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt. Aus die-
sem Grund wurde weder eine Luftbildauswertung noch eine Sondierung durchgefiihrt, sodass keine Be-
scheinigung der Kampfmittelfreiheit vorliegt.

2.5.3. Georisiken

Aufgrund der Stellungnahme Landesamtes fur Umwelt' wurde u.A. folgende Stellungnahme abgegeben:
»Im Bereich des Flurstiicks 2477/2 ist eine sehr alte, flachgriindige und inaktive Rutschung bekannt (Geo-
risk-Objekt 8131GR015108). Eine Reaktivierung erscheint unwahrscheinlich aber nicht génzlich ausge-
schlossen. Neben dem genannten Flurstiick kénnten ggf. auch die oberhalb und unterhalb veriaufenden
Strallen betroffen sein. Es spricht gegenwartig nichts gegen eine fortgesetzte Nutzung als Weide, Gehélz
oder Ahnliches.
Sollte jedoch kiinftig eine Bebauung des Bereichs geplant werden, wird darauf hingewiesen, dass der Bau-
grund moéglicherweise eine alte Rutschmasse betrifft, bei der mit entsprechenden Inhomogenitéten zu rech-
nen ist. Ein Baugrundgutachten, das auch die mégliche Geféhrdung durch Hangbewegung behandelt, wére
daher ggf. zu empfehlen.”
So sind fur das obige Georisk-Objekt folgende Informationen’® bekannt:
- .Geologie:
Gemal3 geologischer Karte 1:25 000, Blatt 8131 Schongau stehen im Rutschbereich Schmelzwasser-
oder Flussschotter an.
- Artund Ausdehnung:
Der héchste Punkt des Objekts liegt auf einer Geldndehéhe von max. 695 m (. NN. Eine eindeutige
Anbruchkante konnte nicht definiert werden. Der geschétzte Tiefgang betrégt ca. 2 m. Die Ablagerun-
gen sind insgesamt max. 40 m breit und die hangabwarts gerichtete Lénge betrégt ca. 50 m. Die Abla-
gerungen bedecken insgesamt eine Fldche von ca. 1.500 m? Die Mé&chtigkeit der Rutschmassen liegt
bei max. 2 m. Daraus ergibt sich ein Gesamtvolumen der Rutschmassen von etwa 1.500 m®
— Beschreibung, Alter und Entwicklung:
Bei dem Objekt handelt es sich hchstwahrscheinlich um eine sehr alte, inaktive und erosiv tiberprégte
Rutschung. Eine Anrisskante ist durch den Verlauf der StraRe am Oberhang nicht mehr zu erkennen.
Allerdings bildet das Rutschungsareal eine markante Nische in der Béschungsfiucht und die Morpholo-
gie weist durch ihre konvexe, schwach gewellte Form auf Rutschungsablagerungen hin. Das gesamte
Areal ist stark anthropogen tiberprégt. An der bereits erwadhnten Strale und der sidlich angrenzenden
Bebauung wurden keine Beschéadigungen festgestellt. Eine Reaktivierung der Massenbewegung ist un-
ter ungiinstigen Umsténden, wie lang anhaltendem Niederschlag, prinzipiell méglich, wenn auch eher
unwahrscheinlich.”

Von Seiten der Gemeinde wurde das Biiro Mooser Ingenieure GmbH&Co0.KG um eine Er3uterung zum
Bebauungsplanverfahren (i.d.F. vom 14.07.2023) gebeten. Das auch die Beurteilung der Hangrutschung,
mit folgender Schlussfolgerung, beinhaltet:

JLaut der Beurteilung des Georisk-Objekts durch die TUM und auf Basis der Erkenntnisse aus der Bege-
hung durch die mooser ingenieure gmbh & co. kg vom 25.05.2023 kann eine zuktinftige Reaktivierung der
Rutschung nicht gesichert ausgeschlossen werden. Eine Reaktivierung der Rutschung kann dann eintreten,
wenn der Hang durch starken Wasserandrang durchnésst und aufgeweicht wird und u.U. ein Strémungs-
druck in Richtung Einfallrichtung der Bdschung enisteht. Die Topographie nérdlich des Rutschungsareals
und die dadurch bedingte Zuleitung von Oberfldchenwasser beglinstigt dies. Dieser Umstand muss bei der
Bebauung des im vorliegenden B-Plan vorgesehenen Bereichs am siidlichen Rand des Rutschungsareals
(siehe Unterlage 2.1) bericksichtigt werden. MalBnahmen,die zur Vermeidung einer Reaktivierung und bei
bzw. vor Umsetzung von Baumallnahmen im Rutschungsareal ergriffen werden sollten, sind:

1. Baugrunderkundung zur Beurteilung der tatséchlichen Baugrundsituation.

2. Ausschluss eines Anschnitts der B6schung im Nordteil des Rutschungsareals durch Bebauung.

3. Vermeidung von schichtwasserstauenden Bauwerken im Rutschungsareal.

4 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Schreiben vom 04.04.2023 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2
BauGB
5 Informationsquelle: Jacobs, B.: Ubersichtsbegehung 2016
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4. Einbau von zu dimensionierenden Drainageschlitzen mit einer Tiefe von mindestens 2,0 m, entspre-
chend dem nach Beurteilung der TUM abgeschétzten Tiefgang der Rutschung, oder gemaf den Ergeb-
nissen der Baugrunderkundung, in Fallrichtung und iiber die gesamte Ldnge der Béschung sowie Ein-
bau eines Drainageschlitzes an Béschungsschulter orthogal zur Fallrichtung mit kontrollierter Ableitung
des Drainagewassers am Béschungsful8 (siehe Skizze 2.1 [Abb. 5]).Dies dient der kontrollierten Ablei-
tung von auftretendem Sickerwasser und der Vermeidung eines Aufweichens der Béschung. Zur Fas-
sung und Ableitung des Drainagewassers ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Zur Bertcksichtigung der oberfldchlichen Rutschung sollte der im B-Plan ([Bearbeitungs-]Stand 12.07.2023)

markierte Bereich im Rutschungsareal (siehe Unterlage 2.1 [Abb. 5)).), der von Bebauung freizuhalten ist,

im Osten so angepasst werden, dass in Fallrichtung der Béschung unterhalb der oberfidchlichen Rutschung

keine Bebauung zugelassen wird (Vorschlag siehe Unterlage 2.1 [Abb. 5]).).“

T TR TR = oo i

e ok

o

8- = ————— SR . s S A = L i :

Abb. 5: Festsetzungen des Bebauungsplanes (schwarz: Geltungsbereich) mit Skizze/Unterlage 2.1 (Moo-
ser Ingenieure: Lageplan Georisk-Objekt), Plangrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung
(OriginalmaBstab 1/1.000 bzw. Lageplan Mooser Ingenieure 1/500)

2.5.4. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den &stlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen konnen auch bei ortstiblicher Bewirtschaftung
gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. ausgehen.

Ferner kbnnen von diesen und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Wind-
verfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukunftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hingewiesen.
Es wird darliber hinaus darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung - auch vor 6:00 Uhr mor-
gens bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - zu
rechnen ist.

Da der AuRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, missen Eigentamer von Wohnh&dusern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum AufRenbe-
reich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwirdigkeit und Schutz-
bedurftigkeit gegentber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich herabge-
setzt.

2.6. Vorhandene Leitungen

Auf FL.-Nr. 2477 verlauft in ungeklarter Lage in West-Ostrichtung die Trinkwasserleitung der Gemeinde Ho-
henfurch.

2.7. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die StraRe Bachtal und den von ihr nach Suden
abzweigenden Eigentumerweg. Die Strale am Bachtal mundet im Westen in die Schénachstrale bzw.
zweigt im Anderungs-/Erweiterungsbereich in die Lechstrafle ab.
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- fur die FuBgénger und Radfahrer Uber die Mischnutzung mit dem MIV,
- fur den OPNV 0ber die in ca. 1.050 m Entfernung liegende Haltestelle. Hohenfurch B17 (Linien 9624
Epfach — Hohenfurch — Schongau /9659 Schongau - Altenstadt - Hohenfurch — Altenstadt)

2.8. Energie-Atlas Bayern®

— Potentiale aus Biomasse und Abwarme sind in naherer Umgebung nicht kartiert. Die néchste Biomasse-
anlage mit einer elekirischen Leistung befindet sich nordwestlich von Hohenfurch (Fl.-Nr. 1395/1, Ho-
henbergweg Nr. 30)

— Potentiale aus Wasserkraft sind in der naheren Umgebung flussaufwarts auf FI.-Nr. 300/5 (Mihiweg
Nr. 1) mit einem Laufkraftwerk bis 499 kW Leistung vorhanden.

— Fur Geothermie wird das Gebiet fur Grundwasserwérmepumpenanlagen und Erdwarmekollektoren als
»moglich” und fur Erdwarmesonden als ,méglich (Einzelfallprifung)” bewertet.

— Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.180 - 1.194 kWh/m? und eine

Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.700 - 1.749 h/Jahr angegeben.

Far Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe mit 2,72 m/s ermittelt.

2.9. Demographie’”

Am 31.12.202118 hetrug die Einwohnerzahl von Hohenfurch 1.673, die in 705 Wohnungen lebten. Daraus
I&sst sich eine Belegungsdichte von 2,37 Einwohnern je Wohnung mit 52,2 m?* Wohnflache/Einwohner er-
mitteln. Dabei wohnten 76,24 % der Einwohner in Einfamilienh&usern, 17,49 % in Zweifamilienh&usern und
6,27 % in Mehrfamilienhausern.

In der Gemeinde existierte zum 01.03.2022 eine Kindertageseinrichtung mit 81 genehmigten Pl&tzen und
67 betreuten Kindern.

Der Anteil der unter 18-jahrigen an der Bevélkerung beléuft sich auf 19,07 %, der 18- bis unter 65-jahrigen
liegt bei 53,08 % und der der iber 65-jahrigen bei 27,85 %.

Das Billeter-Mal stellt die Altersstruktur der Bevélkerung mit Hilfe einer MalRzahl (J'°) dar. In den westeu-
ropdischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Gber 50-jahrigen groRer als
der der Kinder unter 14 Jahren. In Hohenfurch betragt der errechnete Wert im Jahr 2021 - 0,71. Damit ist
die Bevélkerung janger als der Durchschnitt des Landkreises Weilheim-Schongau (-0,81) aber &lter als der
Durchschnitt in Oberbayern (-0,61) und in Bayern (-0,70).

In den Jahren 2012 bis 2021 betrug der Wanderungssaldo (Zuwanderung) jahrlich ca. 8 Einwohner und
eine natiirliche jahrliche Bevdlkerungsentwicklung von ca. 8 Einwohner. Der Auflockerungsbedarf fur
die Jahre 2021 bis 2040 wird entsprechend der von der Regierung von Oberbayern ausgewertete Raum-
ordnungsprognose?0 mit 0,14 % Wachstum pro Jahr und damit ca. 2 Einwohnern angenommen.

Die Gemeinde Hohenfurch verzeichnete zwischen 2012 und 2021 ein jahrliches Bevolkerungswachstum
von durchschnittlich +0,95 % mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 15 Einwohnern. Der Demographie-
Spiegel?! geht bis zum Jahr 2033 von einem jahrlichen Wachstum von 0,49 % mit jahrlich Verlust von ca. 8
Einwohnern aus.

Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 204022 fur den ge-
samten Landkreis Weilheim-Schongau ein ,stark zunehmendes” (2,5 % bis 7,5 %) Bevoikerungswachstum
mit ca. 5,8 % und einem durchschnittlichen jahrlichen Bevélkerungswachstum von rechnerisch ca. 0,29 %.
Von Seiten des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung??® wird, bezogen auf das Basisjahr
2017, fur das Jahr 2040 fur den Landkreis Weilheim-Schongau von einer Bevélkerungsentwicklung von
4,0 % ausgegangen. Diese liegt unter dem Wert der Planungsregion Oberland mit 5,4 % aber Gber dem
Wert. fiir den Freistaat Bayern mit 3,4 %.

6 Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal.bayern.de/energieatias-karten, Datenabruf: 10/2022

17 Statistikatlas Bayem unter www.statistik.bayem.de/statistikatlas/, Datenabruf: 10/2022

8 www.statistik.bavern.de/ Datenabruf: 10/2022

'8 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (Po-14) abziig-
lich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevolkerung (Pso+) dividiert durch den reproduktionsféhigen
Teil der Bevéikerung (P4s4s).

20 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Raumord-
nungsprognose 2040, Tabellen zur Zahl der Haushalte, deren Entwicklung und Anteilen gesamt, nach 2 Haus-
haltsgréRentypen und Haushaltsgréflen im Zeitraum 2017 bis 2040, www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/startseite/top-
meldungen/haushaltsprognose.html, Datenabruf: 10/2022

21 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Heft 563 Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Hohenfurch, Berech-
nung bis 2033, August 2021

22 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Heft 554 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2040
Demographisches Profil fir den Landkreis Weilheim-Schongau, Januar 2022

2 Raumordnungsprognose 2040 - Bevélkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik“ des Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn 02/2021
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3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan2* der Gemeinde Hohenfurch i.d.F. vom 13.04.1982 wurde bereits

neunmal geandert?® und dreimal?® berichtigt. Der Anderungsbereich wird im mit Wohnhzusern bebauten

Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet, der Anderungsbereich als ,Flache fur die Landwirtschaft* und der

Erweiterungsbereich als ,Planerisch bedeutsame Griin- u. Freiflachen z. Bsp. Griinziige, hofnahe Betriebs-

flachen u. Gérten zur Erhaltung des Orts- u. Landschaftsbildes sowie Abstandsflachen dargestellt. Die

ErschlieBungsstrafte Bachtal wird als ,Planerisch bedeutsame Grun- u. Freiflachen z. Bsp. Grinzlge, hof-

nahe Betriebsflachen u. Garten zur Erhaltung des Orts- u. Landschaftsbildes sowie Abstandsflachen” bzw.

,Fléche fur die Landwirtschaft’ dargestelit.

Umgeben wird der Anderungsbereich im Wesentlichen:

- im Norden durch ,Aligemeines Wohngebiet', ,Planerisch bedeutsame Grun- u. Freiflachen z. Bsp. Grin-
zuge, hofnahe Betriebsflachen u. Géarten zur Erhaitung des Orts- u. Landschaftsbildes sowie Abstands-
flachen® und ,Flache fur die Landwirtschaft®,

- im Osten durch ,Flache fur die Landwirtschaft’, \Wasserflache* und ,Planerisch bedeutsame Grin- u.
Freiflachen z. Bsp. Grinzlige, hofnahe Betriebsflachen u. Garten zur Erhaltung des Orts- u. Land-
schaftsbildes sowie Abstandsflachen”

- im Suden durch ,Wasserflache” (Verlauf der Schénach) und

- im Westen durch ,Allgemeines Wohngebiet®,

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB) angepasst.
R PP AR Y \ =08 £ B
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Abb. 6: Rechtsverbindiicher Flichennutzungsplan — Synopsenfassung, rot: Lage des Anderungsberei-

ches, Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, (OriginalmaBstab
1/1.000 bzw. 1/5.000)

3.2 Entwurf des Landschaftsplanes

Die Gemeinde Hohenfurch hat die Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger mit der Erstel-
lung des Landschaftsplanes beauftragt. Der Vorentwurf i.d.F. vom 07./18.06.2001 wurde dem Gemeinderat
vorgestellt. Der Anderungsbereich wird als Bestand ,Bebauung (Bestand einschlieRlich bereits beschlosse-
ner Bebauungsplane” und ,Landwirtschaftlicher Nutzflache" uberlagert mit der Empfehlung ,Extensiver
Griunlandnutzung aus Griunden des Bodenerosionsschutzes, des Landschaftsbildes und der

24 Regierung von Oberbayern, Genehmigungsschreiben vom 20.12.1982 (Az.: 422-6106.WM 10)

% 1,2,8,4,6.,7.,8.,9.und 10. Anderung (die 5. Anderung wurde nicht rechtswirksam, fir die 11. Anderung ,An-
passung des Flachennutzungsplanes mit Einarbeitung von Zielen des Landschaftsplanes” wurde der Aufstellungs-
beschluss am 25.04.2017 gefasst und am 26.04.2017 bekannt gemacht.)

26 1. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Kreuzstrale - Nahversorgung Hohenfurch® und 2. Berichtigung
im Rahmen des Bebauungsplanes ,BlumenstraRe*, 3. Berichtung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Moosfeld"
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Biotopvernetzung, aufgrund spezieller kologischer Zielsetzung" bezeichnet. Im Erweiterungsbereich wird
der Bestand als ,Artenreiches Extensivgriinland mit hohem &kol. Entwicklungspotential* mit der Empfehlung
.Bereiche fur eine langfristige Extensivierung der Bewirtschaftung” und zusatzlich nérdlich mit dem Symbol
»,Malnahmen zum Erhalt und zur Férderung der Biotopverkniipfung entlang der Biotopvernetzungsachsen
des trockenen/mageren Milieus" bezeichnet.

3.3. Ortliche Bauvorschriften
Die Gemeinde hat folgende Satzungen erlassen:

- ,Satzung tber die Herstellung von Stellpldtzen der Gemeinde Hohenfurch”, i.d.F. vom 24.01.1995
.Satzung iber abweichende Male der Abstandsflachentiefe (Abstandsflaichensatzung)” der Gemeinde
Hohenfurch vom 19.01.2021

3.4. Planungsrechtliche Beurteilung

Fur den Anderungsbereich besteht bislang der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Im Bachtal® i.d.F. vom
10.12.1999 und ist dem beplanten Bereich (§ 30 BauGB) zuzuordnen. Der Erweiterungsbereich ist dem
AuBenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen

Abb. 7: Bebauungsplan »im Bachtal“ Anderungs- und Erwelterungsberelch (cyan), m|t Darstellung des
Gewisserrandstreifens (griinschaffiert), wassersensiblen Bereich und der 60 m-Anlagengeneh-
migungspflicht (blaugestrichelt) Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsver-
waltung, (OriginalmaRstab 1/1.000)

Der Bebauungsplan ,Im Bachtal“ enthalt fur den Anderungsbereich folgende Festsetzungen:

— Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet" (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Die Zahl der
Wohnungen wird im Baubereich 2 mit drei Wohneinheiten und im Baubereich 3 mit einer Wohneinheit
bestimmt.

— Das MaR der baulichen Nutzuna wird Gber die Grundflache (Baubereich 2: GR 130 m? beim Einzelhaus
und GR 90 m? beim Doppelhaus bzw. Baubereich 3: GR 130 m?) festgelegt, wobei die gesetzliche 50 %
Uberschreitungsregelung fur Grundfiachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zu beriicksichtigen ist.
Die Zahl der Vollgeschosse ist mit (Z=2) festgelegt. Als Héhe der baulichen Anlage wird die maximale
Wandhohe (Baubereich 2: WH 6,50 m bzw. Baubereich 3: 4,75 m) ab Oberkante Kellerrohdecke/Bo-
denplatte bestimmt, wobei die Hdhenlage mit der Oberkante Kellerrohdecke bezogen auf eine Héhen-
kote je Bauraum festgelegt wird.

— Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch erweiterte Baukoperfestsetzungen mit einem
dreiseitigen Mindestgrenzabstand von 3 m mittels Baugrenzen festgesetzt, wobei der bauliche Bestand
im Baubereich ignoriert wurde.

— Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt und als Hausform wird im Baubereich 2 das Einzel-
und Doppelhaus und im Baubereich 3 das Einzelhaus bestimmt.

— Die Zulassigkeit der Stellplatze und Garagen erfolgt innerhalb der Baugrenzen und gesondert ausge-
wiesenen Flachen.

— Die MindestgrundsticksgréRe wird mit 750 m? fur Einzelhauser und 500 m? fur Doppelhauser bestimmt
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- Die bauliche Gestaltung wird durch die Dachform (Satteldach), die Dachneigung (22°-28° und 35°), die
Firstrichtung (langs der Geb&dude), das Deckungsmaterial (Dachpfannen mit naturrotem Farbton), die
Dachuberstande (mind. 70 cm), die Regelungen zur Gestaltung von Quergiebel bzw. Widerkehren (Au-
Benbreite mind. 3 m und seitlicher Abstand von mind. 2 m, nicht spiegelbildlich) und der einheitlichen
Gestaltung von Doppelhdusern (Form und Dachneigung) festgelegt. Als Fassadengestaltung ist nur
Verputz mit Anstrich oder mit Holzmantel zulassig. Die Proportion der Wohngeb&ude wird als Rechteck
(Traufseite mind. 1/5 langer als Giebelseite) festgesetzt. Als Schnittstelle zur Hohe der baulichen Anlage
wird bei Kniestockgeb&uden (EG+DG) dessen Hohe (max. 1,60 m) bestimmt.

— Die Einfriedungen, werden in der Hohe (max. 1,25 m) und Art (Holzz&une bzw. seitlich auch mit Ma-
schendraht) festgelegt.

— Die offentliche Verkehrsfldche wird durch flachige Festsetzungen als offentliche Verkehrsflache bzw.
Eigentimerweg bestimmt.

- Fur die Grunordnung erfolgt eine textliche Festsetzung der Pflanzung eines einheimischen, standortty-
pischen Laubbaums (je 250 m? Grundstucksflache) und eines Strauches (je 50 m? Griinflache, beab-
sichtigt wohl iiberbaute Flache der bebauten Grundstiicke) und durch Planzeichen zusatzlich die Pflan-
zung von Baumen.

- Beiden Abstandsfiichen sind die gesetzlichen Abstandsregelungen nach Art. 6 und Art. 7 BayBO 1998
zu beachten. Ob dadurch Auenwénde geringerer Tiefe als in Art. 6 BayBO vorgeschrieben oder zu-
gelassen wurden, wird bezweifelt, da sich die Begriindung nicht mit dieser Thematik auseinandersetzt
und die Praambel nicht auf Art. 7 BayBO verweist. So wird davon ausgegangen, dass die ,Satzung uber
abweichende Malle der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung)” zur Anwendung kommt.

- Weitere Festsetzungen enthalten Bestimmungen zur Bodenversiegelung, zu Leitungen, zum Lagern
und Abstellen, zu Sichtdreiecken und zur Zulassigkeit baulicher Anlagen aufierhalb der Baugrenzen.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich nach den Stellplatzrichtlinien der Gemeinde Hohenfurch.

Es wird davon ausgegangen, dass die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Ho-

henfurch” zur Anwendung kommt.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.51. Denkmalrecht

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt far Denkmalpflege?” sind im Anderungs- und Er-

weiterungsbereich keine Denkmaler kartiert eingetragen.

In naherem Umfeld ist folgendes Baudenkmal vorhanden:

- D-1-90-129-3 westlich in ca. 10 m Entfernung (Bachtal Nr. 11)
Wohnstallstadelhaus, syn. Einfirsthof, syn. Einhof, syn. Einhaus, Mittertennhaus Ehem. Kleinbauern-
haus, sog. Abraham, zweigeschossiger Einfirsthof mit flachem Satteldach und vorstehendem, ver-
schaltem Giebel, Mittertennbau, im Kern 17./18. Jh.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Im weiteren Umfeld befindet sich folgendes Baudenkmal

- D-1-90-129-1 westlich in ca. 215 m Entfernung (Bachtal Nr. 11 - Abraham)
katholische Kirche, Pfarrkirche, Dorfkirche, SaalkircheKath. Pfarrkirche Marié Himmelfahrt, verputzter
Saalbau mit eingezogenem Polygonalchor und nérdlichem Chorflankenturm des 14. Jh., im Kern spét-
gotisch, Mitte 18. Jh. barockisiert; mit Ausstattung; siidlicher Teil der Friedhofsmauer, méachtiger, ein-
mal abgesetzter Mauerzug, 17./18. Jh., Leichenhalle, spétklassizistischer Walmdachbau mit breitem
Portikus, letztes Viertel 19. Jh.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

und folgendes Bodendenkmal:

- D-1-8131-0052 nérdlich in ca. 148 m Entfernung
Verebnete Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstellung.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-831-0196 westlich in ca. 205 m Entfernung (Kirchberg Nr. 2 — Mariae Himmelfahrt)
Untertégige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche Marig Him-
melfahrt in Hohenfurch und ihrer Vorgéngerbauten.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

3.5.2. Wasserrecht

Gemal des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Umwelt2® befindet sich das Planungsgebiet , au-
Berhalb eines "Uberschwemmungsgebietes” aber im stidlichen Teilbereich innerhalb des "Wassersensib-
len Bereichs (Moore, Auen, Gleye und Kolluvien)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten und

27 Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas, www.geoportal.bayern.de/bayvernatias. Thema ,Planen und Bauen®, Auswahl
,LDenkmaldaten“, Datenabruf: 10-2022

% Informationsdienst liberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete auch unter www.geodaten.bavern.de/bayernatlas
Thema ,Naturgefahren” - ,Hochwasser”, Datenabruf: 10/2022
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Risikogebieten aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen
nicht vor.

Mit der ,Verordnung Uber die Genehmigungspflicht fir Anlagen in oder an Gewassern dritter Ordnung im
Regierungsbezirk Oberbayern“?® wurde nach Art. 20 Abs. 3 BayWG bestimmt, dass entlang der Schiénach?®
fur die Errichtung oder wesentliche Anderung von Anlagen in oder an Gewassern (im Sinne das Art. 20
Abs. 1 BayWG) innerhalb eines sechzig Meter breiten Streifens von der Uferlinie (Art. 12 BayWG) eine
Genehmigungspflicht besteht. Bei verfahrensfreien Bauvorhaben, der Beseitigung von Anlagen und geneh-
migungsfreigestellten Bauten muss sich der Bauherr bzw. Entwurfsverfasser/Architekt um diese Genehmi-
gung beim Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachbereich 41.4 — Wasserrecht — Dienstleistung: Genehmi-
gung Anlagen an Gewassern) bemihen.

Aufgrund der Stellungnahme Wasserwirtschaftsamtes Weitheim3! wurde u.A. folgende Stellungnahme ab-
gegeben:

~Das am Planungsgebiet verlaufende Gewésser Schénach ist Bestandteil des Oberflichenwasserkérpers
(OWK) 1_F 144 Schénach mit Reigerbach, Mihlbach (Lkr. WeilheimSchongau), Enkenriedbach, Kaltenbach
(Lkr. Weilheim-Schongau) und verfehit aufgrund struktureller Defizite den nach EG-WRRL zu erreichenden
“guten 6kologischen Zustand” bzw. das "gute ékologische Potential". Um die Bewirtschaftungsziele der EG-
WRRL bzw. des §§ 27 ff. WHG erreichen zu kénnen, sind MaBnahmen zur strukturellen Verbesserung des
Gewdssers durch die Gemeinde erforderlich. Der dafiir notwendige Platzbedarf (Uferstreifen) ist im Plan
darzustellen.”

Von Seiten der Gemeinde wurde das Biro Mooser Ingenieure GmbH&Co.KG um eine Erlduterung zum
Bebauungsplanverfahren (i.d.F. vom 14.07.2023) gebeten. Das auch die Uberschwemmungsflachenbere-
chung HQuo0, mit folgendem Ergebnis und Zusammenfassung, beinhaltet.

.Die Ergebnisse zeigen, dass es zu Ausuferungen der Schénach im betrachteten Bereich kommt. Im Be-
reich des Flurstiickes 295 wird die entlang der Schénach bestehende Ufermauer und ein Teil des nérdlich
angrenzenden Gartens tiberschwemmt. Die bestehenden Gebdude sind nicht betroffen. Im Bereich des
Flurstiicks 2477 kommt es zu leichten Ausuferungen, die aber ebenfalls keine bestehenden Gebaude be-
treffen.”

Das errechnete HQ1qo stellt sich wie folgt dar:
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Abb. 8:

wassersensibler Bereich, rot: Geltungsbereich Plangrundlage © Bayerische Vermessungsver-
waltung (Originalmafistab 1/1.000 bzw. Uberschwemmungsflachenberechnung 1/250)

25 Nr. 226-4502-1/83vom 13.03.2014, Oberbayerisches Amisblatt Nr. 5, S.43ff

30 Nr. 6 von der Einmiindung des Reigerbachs i.d. Gde. Schwabbruck bis zur Miindung in den Lech i.d. Gde. Hohen-
furch

31 Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 14.04.2023 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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3.5.3. Naturschutzrecht

Gemal Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)32 befinden sich im
néheren Umfeld weder kartierte Biotope, noch sind Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Landschafts-
bestandteil, Naturschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete) vorhanden.

Bei der Schénach?? ist der natlrliche bzw. naturnahe Gewasserrandstreifen in einer Breite von mindestens
5 m als Landschaftsbestandteil geschiitzt. So ist es verboten, diesen garten- oder ackerbaulich zu nutzen
(Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG).

4, VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen fur das beschleunigte Verfahren ge-
mal § 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen (hier die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes" mit Ausschiuss der ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen) auf Flachen begriindet, die sich an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
anschlieen34, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 620 m? (bzw. ca. 682 m? inkl. der
Grundflache fur nicht-iberdachte Terrassen) und liegt damit unter dem Schwellenwert des § 13b BauGB
(Bebauungspléne, die eine Grofle der Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern im Sinne des §
13a Abs. 1 Satz 2 BauGB besitzen).

Weitere Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, sind nicht vorhanden. Ferner wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
vor dem 31.12.2022 eingeleitet.

4.2. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz®5 oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begriindet.

Ebenso wird mit dem Ausschluss der Ausnahmen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sichergestellt, dass die zukinftigen
Wohnbauvorhaben keine hohe Umweltrelevanz besitzen.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es
sich um ein kleines Gebiet®® (0,07% ,der Fldche des Zusténdigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen Verwal-
tungsebenen” = Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL3” handelt und
keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Da eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich
sind (§ 13 Abs. 3 BauGB), wird hiervon abgesehen.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Natura-2000-
Gebiete (FFH-Richtlinie3® oder der Vogelschutzrichtlinien3) durch die Planung beeintrachtigt sind (§ 13
Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

%2 FIN-Web auch unter www.geodaten.bavern.de/bayematlas Thema ,Umwelt* - ,Natur*, Datenabruf: 10/2022

33 Karte ,Arbeitsumgebung* in: www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lifu_gewaesserbewirtschaf-
tung ftz/index.htmi?lang=de&stateld=9bbcef23-4557-42af-bcef-23455712af62, Datenabruf 08/2022

3 BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1: ,....Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowohl
nach § 34 BauGB zu beurteilende Flachen in Betracht als auch bebaute Flachen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2
BauGB zu beurteilen sind.“

35 UVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. | Nr. 88)

36  EuGH: Urteil vom 21.12.2016 C-444/15, hier Schlussantrag der Generalanwaltin Kokott vom 08.09.2016 ,wenn
das betroffene Gebiet einen Richtwert von 5 % der Flache des Zusténdigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen Ver-
waltungsebenen iiberschreitet, wird kein kleines Gebiet mehr festgelegt.”

57 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Giber die Priifung der Um-
weltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

3 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der wildle-
benden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt geandert durch die Richtlinie 2013/17 EU
(ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

% Richtlinie 79/409%/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 tiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S.7)
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Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass im Hinblick auf Stérfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (12. BImSchG*® i.V.m. Seveso-IlII-/Stérfall-Richtlinie*') zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft,
welche die Gestalt und die Nutzung von Grundflachen veréndern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. 620 m? (bzw. ca. 682 m? inkl. der Grund-
flache fur nicht-Uberdachte Terrassen) und liegt damit unter der Grundflache von 10.000 m? des § 13b Satz
1 BauGB und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Die gewahlten Festsetzungen zur Griinordnung und die VermeidungsmaRnahmen sind im Hinblick auf die
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Verkehrliche und stadtebauliches Konzept

Das verkehrliche Konzept sieht die Beibehaltung des bisherige ErschiieBungssystems von der Strale Bach-
tal bzw. den von ihr abzweigenden Eigentimerweg vor. Mittelfristig soll die Stralle Bachtal verbreitert und
umgebaut werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht einerseits die Sicherung der beiden vorhandenen Wohngeb&ude (Bachtal
Nr. 10a, Fl.-Nr. 2477/1 und Bachtal Nr. 14, FI.-Nr. 295) in ihrer Gréfe und Héhenentwicklung und deren
zugehdrigen Garagen- und Nebengebauden vor, andererseits die teilweise Umnutzung des Garagen- und
Nebengebaudes auf FI.-Nr. 295 unter Einhaltung der Kubatur und die Ergadnzung des &stlichen Ortsrandes
(FL.-Nr. 2477) mit einem eineinhalb-geschossigen Wohngebaude. Dabei erfolgt eine Gewichtung des Bau-
volumens. So ergibt sich eine massivere Bebauung aus der Lage (erste Bauzeile — Bachtal Nr. 10a, FI.-Nr.
2477/1) und der Geschichte (Grenzbebauung - Bachtal Nr. 14, FI.-Nr. 295) und deren Ergénzung durch eine
lockere Bebauung (zweite Bauzeile FL.-Nr. 2477) bzw. ehem. Garagen- und Nebengebaude (FI.-Nr. 295).
im Erweiterungsbereich, nérdlich der StraRe Bachtal und sudlich der Lechstralle, soll die bisherige Nutzung
als nicht gewerbliche Schafhaltung beibehalten werden.

5.2 Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann Uber das Netz der LEW, Augsburg erfolgen. Zur elektrischen Versorgung
ist teilweise eine Verlegung von Niederspannungsleitungen erforderlich.

— Die Wasserversorgung erfolgt iiber die Gemeinde Hohenfurch.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt tiber die Trinkwasserversorgung*?. Fir die erforderliche
Léschwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Fur das ,Allgemeine Wohngebiet® mit einer
Vollgeschosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl von zwischen 0,3 bis
1,2 und einem Ldschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein Lésch-
wasserbedarf von 48 m*h.

— Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung*® ist
mit =2 50 Mbit/s zu tiber 95 % und mit der LTE-Technologie** gegeben. Die Versorgung mit der FttH/B45
und CATV*6-Technologie mit = 1.000 Mbit/s liegt zwischen 0 % bis 10 %.

5.3. Technische Entsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Auf die Entwésserungssatzung der Gemeinde Ho-
henfurch vom 27.02.1996 wird hingewiesen.
Die Entwasserung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Grundsticken.

40 12. BiImSchV: Zwdlfte Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stérfall-Verordnung
- 12. BImSchV) i.d. Neufassung vom 15.03.2017 (BGBI. | S 483)

41 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefah-
ren schwerer Unfalle mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)

42 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

43 www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/Telekommunikation/Breitband/breitbandatlas, Datenabruf 09/2022

4 LTE: Long Term Evolution ist eine Bezeichnung fiir den Mobilfunkstandard der dritten Generation.

4 FitH/B ,Fibre to the Home" bzw. ,Fiber to the Building” bezeichnet man das Verlegen von Lichtwellenleitern (Glas-
faser) von Rechenzentren direkt bis in die Wohnung des Teilnehmers

46 CATV: Community Antenna Television, Kabel-TV, Internet, Telefon
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Unverschmutztes Niederschlagswasser (im Sinne von § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG) soll ortsnah ver-
sickert und verrieselt (§ 55 Abs. 2 WHG) werden. So ist eine oberfléchige Versickerung uber die be-
wachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung) oder, bei eingeschrankten Ver-
haltnissen, Uber unterirdische Anlagen wie Rigolen oder Rohrrigolen anzustreben.

Im Zuge der Erdsonden-Bohrung auf FI.-Nr. 289 (Bachtal Nr. 6) wurde eine ca. 22 m machtige Kies-
schicht (sandig, schwach schluffig, kalkhaltig, leicht zu bohren) ermittelt; dies kann auf die éstlich lie-
genden Grundsticke Ubertragen werden. Durch die Befragung der Eigentimer/Bewohner (Bachtal Nr.
10a mit Nr. 10 und Bachtal Nr. 14) sind bislang keine Erkenntnisse tUber Probleme bei der Versickerung
bekannt.

-~ Die Mullentsorgung fur den Hausmdll erfolgt zentral tber den Landkreis Weilheim-Schongau durch die
Erbenschwanger Verwertungs- und Abfallentsorgungsgesellschaft mbH. Durch die Bewohner erfolgt -
wie bisher - die Bereitstellung der Mill- und Wertstoffbehaltnisse zur Abfuhr im Bereich der Stralle Am
Bachtal.

5.4. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmagige Erschlie-
Bung inklusive des Eigentimerweges und die Zuganglichkeit der Grundstticke berticksichtigt. So erméglicht
die bestehende offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw.,
dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kann.
Kenntnisse Gber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt.

Weitere Anforderungen fur die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

6. FESTSETZUNGEN

6.1. Anderungs- und Erweiterungsbereich

Der Bebauungsplan setzt sich aus dem sudlichen Anderungsbereich (ca. 5.595 m?) und dem nordlichen
Erweiterungsbereich (ca. 3.540 m?) zusammen. Des Weiteren erfolgen im Anderungsbereich kleinere Rand-
korrekturen zu den aktuellen Flurgrenzen, die der alten analogen Planunterlage geschuldet sind.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Der bebaute Anderungsbereich wird, wie bisher, als ~Allgemeines Wohngebiet’ festgesetzt und um eine
Bauparzelle nach Osten erweitert. Dies erméglicht eine Wohnnutzung mit einer gewissen Durchmischung
von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben.

6.2.1. Ausgeschlossene Nutzungen

Wie bisher auch wird nach § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(§ 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. So werden die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen, um sicherzustellen,
dass im Plangebiet der dringend benétigte Wohnraum nicht von anderen Nutzungen verdrangt wird.

6.2.2. Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Wie im bisherigen Bebauungsplan wird die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgelegt, um familien-
gerechte Wohnungen zu schaffen und mit der aufgelockerten Bebauung in Hanglage zu erreichen, dass die
Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze gering gehalten werden kann.

So werden im Sinne des urspringlichen Bebauungsplanes bei zulassigen Grundflachen dber 130 m? zwei
Wohnungen festgelegt, darunter eine Wohnung.

Damit ergeben sich entwurfsabhangig Wohnflachen von ca. 130 m*Wohnung bis 175 m?Wohnung, die
Uber dem statistischen Mittel von ca. 124 m?/Wohnung mit 2,37 Bewohnern/Wohnung liegen.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung bestimmt sich, wie bisher, aus der Grundflache (GR),
der Zahl der Vollgeschosse (Z) und der Hohe der baulichen Anlage (traufseitige Wandhohe).

6.3.1. Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grof3e der Grundfléche ist fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend und dient dazu, die tibermaRige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des Bo-
denschutzes zu vermeiden.

Dabei entwickelt sich die Grundfl&dche (inklusive der Grundfiachen von Balkonen und iiherdachten Terras-
sen) aus dem bestandsorientierten stadtebaulichen Konzept bzw. den Anforderungen an die Wohnnutzung.
Die GroRe der Grundflache wird mit dem absoluten MaR (fur den Flachenbedarf des Hauptgebaudes) be-
stimmt und entsprechend des stédtebaulichen Konzeptes mit GR 125 m? und GR 185 m? festgesetzt.
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Um die Anrechnung von Grundfiachen der nicht-tiberdachten Terrassen (als Teil der Hauptanlage) klarzu-
stellen wird fur diese Teile baulicher Anlagen eine prozentuale Uberschreitung von 10 % der Grundflache
im Sinne von § 16 Abs. 5 BauNVO zugelassen.

Dabei wird der Orientierungswert fur ,Allgemeine Wohngebiete” (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,4) mit
einer rechnerischen GRZ von ca. 0,14 bis ca. 0,21 (mit den Flachen nicht-Uberdachter Terrassen von ca.
0,16 bis ca. 0,23) und der rechnerischen Geschossflachenzahl von ca. 0,285 bis 0,425 (§ 17 Abs. 1 BauNVO
mit GFZ 1,2) unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmafd aufgrund der Topographie und der Ortsrandlage fir angemes-
sen.

6.3.2. Versiegelte Flichen - Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl® wird durch eine maximale Gesamtgrundflachenzahl der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefuhrten Anlagen bestimmt. Durch diese Vorhaben werden bereits heute die bisher festge-
setzte gesetzliche 50 % Uberschreitungsméglichkeit im ,Aligemeinen Wohngebiet" auf eine Gesamtgrund-
flachenzahl von 0,50 angehoben und die gesetzliche ,Kappungsgrenze" (80 %) unterschritten. Die Anhe-
bung ist erforderlich, um die nétigen Zufahrten, Stellplatze, Garagen und Nebengebaude unterzubringen.
Die Festsetzung soll eine Anrechnung dieser Flachen auf die, auf den Grundstiicken zulassigen Grundfla-
chen (§ 9 Abs. 4 Satz 1 BauNVO), ausgleichen und damit im Ergebnis bewirken, dass das jeweils zulassige
Nutzungsmaf durch sie nicht geschmalert wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der Gréfie der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf der Hauptnutzung ab; der Bedarf fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO be-
riicksichtigt. Dabei wird das nach §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmai festgesetzt.

6.3.3. Gebédudehdéhe Hohenbezugspunkt

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintréchtigen wird, wie bisher, die traufseitige Gebaudehthe
und die Firsthdhe bestimmt, die im Zusammenwirken mit der Dachneigung die Hohenentwicklung der Ge-
baude definiert.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Festsetzung des Ho-
henbezugspunktes erfoigt, da die naturliche Gelandeoberflache in diesem mehrfach geneigten Gelande
Héhenunterschiede aufweist und dem vorhandenen Bestand nicht entspricht. So wird der untere Bezugs-
punkt Ober Normalhéhennull festgesetzt, wodurch eine Verénderung dieses Punkts nicht zu erwarten ist.
Fur die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufseitigen Wandhohe" auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhéhe zurtickgegriffen. Dabei werden die bisherigen Héhen
der eineinhalb-geschossigen Bebauung mit WH 4,75 m und der zwei-geschossigen Bebauung mit 6,50 m
beinhalten.

Um die Unterordnung der Garagen, Carports und Nebengebaude zu gewahrleisten, wird fir diese ebenfalls
die traufseitige Wandhéhe (gem. BayBO) festgelegt.

Klarzustellen ist, dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Wandho-
hen von den bauordnungsrechtlichen Wandhohen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBQ) abgewichen wird, so-
dass sich auch durch die Topographie héhere abstandsflachenrelevante Wandhohen ergeben.

6.3.4. Zahl der Voligeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur das gesamte Allgemeine Wohngebiet mit zwei fesigesetzt. Dies ist
erforderlich, da sonst 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild beeintrachtigt wer-
den kénnen. Die Definition des Begriffes ,Vollgeschoss” nach Art. 2 Abs. 5§ BayBO in der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung ist nach Art. 83 Abs. 6 BayBO in der seit 01.01.2008 geltenden Fassung unverandenrt.
Sie lautet: , Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Gber der natiirlichen oder festgelegten Gelénde-
oberflache liegen und dber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Hbéhe von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel 1,20 m héher liegt,
als die nattirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.”

6.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt, wie bisher, durch die Festlegung der Bau-
kérperfestsetzungen durch Baugrenzen, die den bestandsorientieren stadtebaulichen Entwurf und die Nut-
zungsanforderung umsetzen und dazu dienen, den raumlich beschrénkten Teilbereich der Grundstiicke,
auf dem die baulichen Anlagen errichtet werden durfen, festzulegen. Wie bisher, werden auch fur Garagen
einschliefilich deren Nebenrdume, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen baukérperbezoge-
nen Festsetzungen getroffen, die den Bestand widerspiegelin. Fiur das neu geschaffene Baugrundstick (FI.-
Nr. 2477T) sind diese, aus Ermangelung eines Bestandes, auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen.
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Auf den nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen wird an der gesetzlichen Regelung (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
festgehalten; damit kénnen Nebenanlagen, wie Zugénge, Zufahrien etc. zugelassen werden.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei als zulassige Hausform nur das Einzelhaus be-
stimmt wird. Dies entspricht dem planerischen und stadtebaulichen Ziel, funktional selbststandige, frei auf
einem ungeteilten Grundstlick stehende Gebaude zu erreichen. Eine Ausnahme stellt das bestehende
grenzstandige Gebaude Bachtal Nr. 14 dar. Hier wird zum Bestandschutz eine abweichende Bauweise
definiert.

6.5. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsfldche wird der verbreiterte Stralenraum des Bachtals mit einer neuen Regelbreite
von 5,5 m festgesetzt. Dies ermoglicht es, auf Ebene der Stralendetailplanung einen StraRenraum mit einer
versiegelten StralBenbreite von 5,00 m RASt 0647 zu errichten.

Die verbreiterte Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fur Rettungs-, Mull-, Bau-
und Mébelfahrzeuge zu gewéhrleisten und das Begegnen von LKW/PKW (bei verminderter Geschwindig-
keit) zu erméglichen.

Mit der Festsetzung des bestehenden &éffentlichen StraBenbegleitgriines wird ein zusatzlicher Sicherheits-
raum im Bereich der Abzweigung zur Lechstralle geschaffen.

6.6. Private Griinfldchen

Um die Nutzung der vorhandenen nicht gewerblichen Tierhaltung der Schafe im nérdlichen Ergénzungsbe-
reich in Form einer Weide und Stallung zu sichern wird eine private Grunflache festgesetzt, da bei einer
privaten Tierhaltung keine Privilegierung fiir Weiden bzw. Stallungen im Aul3enbereich vorliegt. Ebenso wird
im siidlichen Anderungsbereich in Verlangerung des neuen 6stlichen Ortsrandes eine private Grinflache
festgesetzt, auf der ein Geb&ude zur Unterbringung von Maschinen, Geraten, Fahrzeugen, Heu; Stroh,
sowie Futtervorraten errichtet werden kann.

So sind in diesem Bereich lediglich eingeschossige, nicht unterkellerte Gebaude mit héchstens 120 m?
Grundflache die nur zur Unterbringung von Sachen oder zum voriibergehenden Schutz von Schafen be-
stimmt sind und Weidezaune zuldssig. Unter dem Begriff ,vorribergehender Schutz der Tiere" sind Of-
fenstélle auf der Weide zu verstehen, unter dem Begriff ,Sache” hingegen die in dem Gebaude, z.B. Halle,
dauernd untergebracht werden kénnen, und hobbylandwirtschaftliche benétigten Maschinen, Gerate, Fahr-
zeuge, Heu; Stroh, Futtervorrate usw. wozu z.B. Ladewagen. M&hmaschinen, Schlepper, Traktoren geho-
ren. Im Ubrigen dient die Festsetzung der privaten Griinflache der Einbindung in das Landschaftsbild.

6.7. Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Der Uberwiegende Teil der nérdlichen privaten Grinflache wird die Errichtung von baulichen Anlagen, mit
Ausnahme von Weidezaunen, ausgeschlossen. So wird das Planzeichen ,Gebaude” (Nr. 15.8 der Anlage
zur PlanZV} im steilen Bereich (Steigung von ca. 40% und mehr) bzw. Gber einer Héhenlage von 685 m
{.NHN ausgeschlossen. Die Freihaltung von Bebauung dient dazu, Konflikten durch méglichen Geb&ude-
nutzungen im steilen Hangbereich vorzubeugen und so den Ortsrand zu schutzen. Neben des Schutzes
des Ortsbildes erfolgte ein zusatzlicher Ausschluss von baulichen Anlagen, da aufgrund der Stellungnahme
von Mooser Ingenieure (Ziffer 2.5.3 Georisiken), der die Beschaffenheit eines kleineren Grundstiicksteils
(ca. 86 m?) fur die beabsichtigte Bebauung als nicht geeignet sieht.

6.8. Flache fiir die Landwirtschaft

Im bisherigen Bebauungsplan wurden an die Ortslage angrenzende Fl&chen (FI.-Nr. 2477) als Flachen fur
die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB) festgesetzt. Aufgrund der mit der Bebauung (Bachtal Nr.
10a, Fl.-Nr. 2477/1) durchgefihrten Grundstiicksteilung befindet sich auRerhalb der FI.-Nr. 2477/1 ein ca.
3 m breiter Streifen ,Allgemeines Wohngebiet® der entsprechend der 6stlichen Flache als ,Flache fir die
Landwirtschaft' festgesetzt wird. Stdlich der FI.-Nr. 2477/1 und nordlich des ergénzten Baugrundstiicks
wird ein 10 m breiter Streifen ,Flache fir die Landwirtschaft* beibehalten um die Befahrbarkeit der 6stlich
von dem Eigentimerweg befindlichen Flache zu ermdglichen.

6.9. MindestgrundstiicksgroRe

An der Mindestgrundsticksgrofie von 750 m? je Einzelhaus wird festgehalten. Die Festsetzung einer Min-
destgrundsticksgréRe ist stadtebaulich erforderlich, um eine kleinteilige Parzellierung bei Einzelhausern zu
verhindern, eine aufgelockerte Bebauung zu sichern und einer zu grofien Verdichtung entgegenzuwirken.

6.10. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Wohngebiet in die Landschaft einzubinden sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu verbes-
sern.

47 Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraBenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von StadtstraBen RASt 06
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6.10.1. Flédchen zur Erhaltung von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Nérdlich der Stralte Bachtal und sudlich der Verbindung zur Lechstrafe ist ein Gehélzbestand vorhanden,
der durch die Festsetzung einer flachigen Pflanzbindung gesichert wird.

6.10.2. Bédume zu erhalten

Auf FL.-Nr. 295 werden drei der funf im Hangbereich vorhandenen Birken (Stammumfang jeweils 1,15 m
und mehr) als wertvoller Baumbestand festgesetzt.

6.10.3. Nicht iiberbaute Fldchen der Grundstiicke/Gehédlze zu pflanzen (Gartenfldche)

Wie bisher sind die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbaute Flachen der
bebauten Grundsticke als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und zu bepflanzen. Hierdurch
wird u.a. dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung getragen.
Ferner sind wie bisher zur Herstellung bzw. Sicherung einer guten Durchgriinung der Baugrundstilcke die
Anzahl der zu pflanzenden Laubbdume und Str&ucher festzulegen. Diese Durchgrinung dient der Gestal-
tung des Orts- und Stral3enbildes und tragt zu einem gesunden und attraktiven Wohnumfeld bei.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
durch sogenannte ,Kiesgéarten mit Kies, Schotter oder dhnlichen Materialien (z. B. japanische Ziergarten),
vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien, verhindert und im Gegenzug eine landliche Begriinung
gewahrleistet werden. Dies ist notwendig, da auf Schotter-/Kiesflachen Gehdlzpflanzungen gar nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen und diese dadurch weitgehend 6kologisch wertlos sind. Schotter-, Stein-
und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fur
Amphibien, Reptilien, Végel und Kleinsduger sind. Pflanzen kénnen aufgrund des Vlieses und der Schot-
terflachen kaum bis gar nicht wachsen. Auch wenn die Kiesflachen wasserdurchlassig, d.h. ohne Folie aus-
gefuhrt werden, haben sie den oben beschriebenen Einfluss auf das drtliche Mikroklima. Diese Festsetzung
dient dem Schutz des Orts- und Straenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung, der Sicherung einer
angemessenen Begriinung der Freiflachen, dem Entgegenwirken der Bodenzerstérung und der notwendi-
gen Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Aufnahme von Hitze und Staub).
Dariiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Rickgang von Artenzahl und Menge
der Insekten) und des Rickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch
geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und ékologisch aufzuwerten.

Hierdurch wird auch dem Belang des Boden- und Grundwasserschutzes bzw. der Grundwasserneubildung
Rechnung getragen.

6.10.4. Befestigte Flachen (Bodenversiegelung)

Wie bisher sind Flachen fir Zufahrten und Stellplatze mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen
(z.B. Schotterrasen, Rasengittersieine, Rasenpflaster 0.4.).

Diese Festlegung schafft bodenschonend befestigte Fiachen, die nicht volistandig versiegelt, sondern dau-
erhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefesti-
gung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle ermdéglicht.

6.11. AuRere Gestaltung als drtliche Bauvorschriften

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Festsetzun-
gen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Dachform, Dachneigung, Gebaudegrundform, Fas-
saden, Einfriedung) getroffen. Dabei wird der bisherige Gestaltungswille im Wesentlichen beibehalten. Zu-
sammen mit den vorgenommenen Anderungen, wie der Entfall eines Mindestdachuberstandes sowie die
Zulassigkeit von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache

beschranken sich diese auf ein gestalterisches Minimum, erméglichen den Bauwerbern einen hohen Ge-
staltungsfreiraum und dienen neben der Einbindung in das Ortsbild der positiven Gestaltungspflege.

6.12. MaBangabe

Die MaRangabe erfolgt zurtckhaltend fur die offentlichen Verkehrsflachen und die Ortsrandeingriinung.
Weitere Mafe und durch Planzeichen festgelegte Giberbaubare Grundsticksflachen sind messtechnisch zu
ermitteln. Eine vollstédndige VermaRung aller Baurdume bzw. zu den Grundsticksgrenzen wird stadtebau-
lich nicht fur erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Mafstabes eindeutig
erkannt werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen, wodurch er
in digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Somit ist es problemlos méglich auf die zeichneri-
schen Inhalte zurickzugreifen. Auch wird eine Vermafiung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich ge-
halten, da unabh&ngig der Festsetzungen des Bebauungsplanes die Abstandsflachen entsprechend der
Abstandsflachensatzung der Gemeinde Hohenfurch gelten.
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6.13. Weitere Planinhalte

Nachrichtlich ibernommen werden vorhandenen Hohenlinien aus dem Digitalen Gelédndemodell (DGM148),
sowie einzelne Punkte des vermessungstechnischen Héhenaufmalles durch das Biro Mooser Ingenieure
GmbH&Co.KG, die Grenze des wassersensiblen Bereichs, des Gewéasserrandstreifens als Landschaftsbe-
standteil, der 60 m Bereich der Anlagengenehmigungspflicht und die Grenzen des errechneten Ferner er-
folgt zur Eigenvorsorge die Kennzeichnung des Geo-Risk (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB): als Umgrenzung er-
rechneten HQuoo - faktisches Uberschwemmungsgebiet -. der Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen erforderlich sind.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
71. Flachenverteilung
Art Fldche Verteilung
Geltungsbereich ca. 9.135 m?
Anderungsbereich ca. 5.595 m? 61,25%
Allgemeines Wohngebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVOQ) ca. 2.585 m? 46,2%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 390 m? GRZ =0,15
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 585 m? 50 vom Hundert
Verkehrsfldche ca. 905 m? 16,2%
Flache fur die Landwirtschaft ca. 2.105 m? 37,6%
Erweiterungbereich ca. 3.540 m? 38,75%
Grinland mit Weide mit Unterstand 15 m? ca. 3.015 m? 85,2%
Tab. 1: Zuldssige bauliche Nutzung nach dem Bebauungsplan
Art Flache Verteilung
Fl.-Nr. 295 - Bachtal 14 ca. 1.725 m?
Grundfléche (§ 19 Abs. 1 BauNVQ) GR 185 m? GRZ=0,11
Gundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO GR 649 m? 336 vom Hundert
Gesamt-Gundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 834 m? GRZ(§181V) = 0,48
FL-Nr. 1477/1 Bachtal 10a ca. 870 m?
Grundfléche (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 177 m? GRZ=0,20
Gundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO GR 376 m? 242 vom Hundert
Gesamt-Gundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 553 m? GRZ(§191V) = 0,64
Tab. 2: Tats&dchliche bauliche Nutzung der Baugrundstiicke
Art Flache Verteilung
Geltungsbereich ca. 9.135 m?
Allgemeines Wohngebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVQ) ca. 3.470 m? 38,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVvOQ) GR 620 m? GRZ =0,18
Grundftache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) mit Terrassen GR 62 m? 10,0%
Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 1.735 m? GRZ(§191V) = 0,50
Summe Versiegelung Bauland ca. 1.735 m* 50,0%
Verkehrsflache ca. 1.175 m? 12,9%
StraRenbegleitgriin ca. 220 m? 2,4%
Flache fur die Landwirtschaft ca. 280 m? 3,1%
Private Grunflache ) ca. 3.990 m? 43,7%
Tab. 3: Bauliche Nutzung nach 1. Anderung und Erweiterung

7.2. Bodenordnung

Die Grundstucke befinden sich in privatem und &ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren geman

§ 45 ff BauGB ist nicht mehr erforderlich.

48 Die LaserScan-Befliegung - DGM Weilheim_2020 — erfolgte in der Zeit vom 15.12.2020 bis 04.04.2021 im Héhen-

bezugssytem im DHHN2016. Die H6hengenauigkeit ist im DGM1 besser £ 0,2 m.
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7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen lag im Anderungsbereich bei vier Wohnungen. Durch die Anderung
werden nun bis zu sechs Wohnungen (zwei zusétzliche Wohnungen) erméglicht Bei statistisch 2,37 Be-
wohnern/Wohnung?® ergibt sich eine Anzahl von 4 Einwohnern bis 5 Einwohnern.

Der hieraus entstehende marginale Bedarf an Kindergarten-, Grundschul- und Friedhofsplatzen kann durch
die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

7.4. Abschitzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des Angebotsbebauungsplanes wurde eine Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens unter Verwendung des Programms Ver_Bau5? durchgefihrt.

Beim FGSV-Vorgehen5' wurde auf die statistisch abgeschatzte Einwohnerzahl abgestelit. Daraus ergibt
sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 8 bis ca. 40 Fahr-
ten/24h (inklusive ca. 1 bis 2 Wirtschaftsverkehrsfahrten (LKW> 3,5 t); daraus ergibt sich eine Erhéhung
von ca. 3 bis 14 Fahrten/24h.

7.5. Flichennutzungsplan

Ferner wird im Geltungsbereich von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (,Allge-
meines Wohngebiet* und ,Flache fiir die Landwirtschaft*) abgewichen.

T i Z/ D £ A

Abb 9: Rechtswnrksamer Flachennutzungsplan " Abb. 10: Benchtlgter Flachennutzungsplan,
Plangrundiage © LVG Bayern Plangrundlage © LVG Bayern

49 Datengrundlage fur die Gemeinde Hohenfurch, www.statistik.bayern.de 179137 Datenabruf 10/2021

50 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bau-
leitplanung, Gustavsburg 2022

51 FGSV: Forschungsgeselischaft fiir Strafen- und Verkehrswesen
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. FNP und tatséchlich vorhandene
FNP mit Anderungen und Bebauung durch Entwicklung
Ergdnzungen nach § 34 BauGB
Gebietsart Grofe Prozente Grofe Prozente
Reines Wohngebiet ca. 0,834 ha 1.2% ca. 1,642 ha 1,8%
Allgemeines Wohngebiet ca. 30,612 ha 45,8%| ca. 43,400 ha 49,5%
Dorfgebiet ca. 12,028 ha 18,0%| ca. 18,968 ha 21,6%
Mischgebiet ca. 3,625 ha 5,4% ca. 3,749 ha 4,3%
eingeschr. Gewerbegebiet ca. 6,413 ha 9,6% ca. 6,659 ha 7,6%
Gewerbegebiet ca. 2,493 ha 3,7% ca. 2,493 ha 2,8%
Sondergebiet ca. 0,914 ha 1.4% ca. 0,914 ha 1,0%
Summe Baugebiete ca. 56,919 ha ca. 77,724 ha
Flachen fur Gemeinbedarf ca. 0,978 ha 1,5% ca. 0,978 ha 1,1%
Flachen fur Versorgung ca. 2,000 ha 3,0% ca. 2,000 ha 2,3%
Fléachen fur
Sport/Kiga/Friedhof ca. 7,001 ha 10,5% ca. 7,001 ha 8,0%
Summe ca. 66,897 ha 100,0%| ca. 87,702 ha 100,0%,
Tab. 4: Flachenbilanz FNP mit Anderung 1.-4. bzw. 6.-10. und 1.-3. Berichtigung sowie tatséchliche Ent-

wicklung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind durch Anderungen, Erganzungen und Berichtigungen bis-
her ca. 56,919 ha an Baugebieten dargestellt. Aufgrund der baulichen Entwicklung nach § 34 BauGB, Be-
bauungspianen und Satzungen muss diese Zahl auf ca. 77,724 ha nach oben korrigiert werden.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu
werden im Rahmen einer Generalisierung ein ,Allgemeines Wohngebiet®, ,Flache fur die Landwirtschaft"
und ,Grunflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB* dargestellt.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand und
die digitale Héhenkarte, der geanderte Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der wassersensible
Bereich dargestellt.

Bisherige Darstellung Neue Darstellung
Art Fliche | Prozentual Fliche | Verteilung |
Berichtigungsbereich
Allgemeines Wohnagebiet ca. 0,012 ha 6,3% ca. 0,102 ha 55,8%
Flachen fir die Landwirtschaft ca. 0,171 ha 93,7% ca. 0,012 ha 6,3%
Grinflache
gem. § 5 Abs, 2 Nr. 5 BauGB ca. 0,000 ha 0,0% ca. 0.069 ha 37.9%
Tab. 5: Flachenbilanz vor und nach der Berichtigung

Durch die gesamte neue Darstellung des ,Allgemeinen Wohngebiets* erfolgt eine Erhéhung der Bauge-
bietsflache um 0,102 ha bzw.ca. 0,18 % auf 57,081 ha (bzw. 0,13 % auf 77,826 ha) der tatséchlichen Bau-
gebietsflache). Diese Erhéhung ist als marginal zu bewerten.

Mit der Berichtigung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Hohenfurch nach wie vor
sichergestellt.

7.6. Eigenvorsorge bei Geogefahren

Neben der Empfehlung des LfU ein Baugrundgutachten, das auch die mégliche Gefahrdung durch Hang-
bewegung behandelt, zu erstellen, sind entsprechend des Merkblattes fur Grundeigentiimers? sind im Be-
reich von Rutschung bzw.Hanganbruch folgende Punkte bei Neubauten zu berlcksichtigen:

-, Zur Sicherung vor tiefreichenden Rutschungen sind wegen der grof3en sich bewegenden Massen keine
einfachen baulichen Mal3nahmen an Gebauden mdglich. Grundsétziich gilt: Neubauten im Gefahren-
bereich sind zu vermeiden. Zur Abschétzung der Geféhrdungssituation ist eine ingenieurgeologische
Detailuntersuchung erforderlich. In manchen Féllen kénnen konstruktive MaBnahmen wie z. B. die Aus-
steifung des KellergeschoBRes sinnvoll sein. Hierzu ist eine Abstimmung zwischen Statiker und Geo-
techniker erforderlich.

52 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Merkblatt fiir Grundstiickseigentiimer — Eigenvorsorge bei Geogefahren -,
Zweite, Uberarbeitet Auflage 07-2017
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— Die Lastverhéltnisse einer Rutschung diirfen nicht negativ beeinflusst werden. Insbesondere ist zu ver-
meiden, im oberen Teil einer Rutschmasse (“schiebendes Element”), zusétzliche Lasten aufzubringen
oder den Fuf} einer Rutschmasse (,bremsendes Element") durch Abgrabungen o. A. zu entlasten. Bei
BaumalBnahmen in einer Rutschung sollte immer ein geotechnisches Gutachten vorausgehen.

— Bei der Gefahr von flachgrindigen Hanganbriichen vom Oberhang her sollte auf bergseitige bodennahe
Fenster und Tiiren verzichtet werden. Eine Geléndemodellierung mit Ableit- oder Auffangwéllen kann
das Schadensrisiko verringern.

— Eine Drénierung im hangaufwérts gelegenen Gelénde - soweit technisch mdglich und unter rechtlichen
Aspekten zuldssig - kann die Gefahr flachgrindiger Rutschungen verringern. Hierbei ist auf die un-
schéadliche Ableitung des Drénagewassers zu achten.

— Versickerungen und Wassereinleitungen in den Untergrund sind unbedingt zu vermeiden.

— Eine geregelte Wasserableitung um das Bauwerk kann zur Stabilisierung beitragen. Eine Kontrolimég-
lichkeit (Revisionsschéchte) ist erforderlich.

— Gelandeeinschnitte in labilen Bereichen sind allenfalls mit gréBter Umsicht und nur mit Sicherungsmap-
nahmen anzulegen.”

7.7. Synopsenfassung
!./"-'g‘ wwn m‘" ?

Synopsenfassung Bebauungsplan m|t1 Anderung und vaelterung

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen
8.1.1. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
1.673 Einwohner am 31.12.2021

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
1.539 Einwohner am 31.12.2011, damit + 134 Einwohner

Einwohnerzahl qgeméB der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Ziellahr der Planung
1.790 Einwohner im Jahr 2033 (+117 Einwohner)

Bevélkerungsprognose des Landkreises
5,8 % ,zunehmend" fur das Jahr 2040

Durchschnittliche HaushaltsgréBe
2,37 Einwohner/Wohnung bzw. 2,17 Einwohner/Wohnung im Landkreis Weilheim-Schongau

Einstufung im Zentrale Orte-System
Keine
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Gebietskategorie gem. LEP
»allgemeiner landlicher Raum*

Verkehrsanbindung
Bundesstrale B 17, Buslinien 9624/9659

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region
keine Daten vorhanden

8.1.2. Fldchenressourcen

Da es sich einerseits um die teilweise Umnutzung eines Garagen- und Nebengebzudes (FI.-Nr. 295, Bachtal
Nr. 14), andererseits um eine sich aufdréngende Ergénzung des Ortsrandes am vorhandenen Eigentimer-
weg (FI.-Nr. 2477T, sudlich Bachtal Nr. 10a) sowie um eine Nachverdichtung bereits bebauter Flachen
handelt, wird von einer Untersuchung der im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Be-
bauungsplan besteht, von unbebauten Flachen, fur die Planungsrecht besteht sowie von Baulticken, Bra-
chen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich oder weiterer Méglichkeiten der Nutzung leer-
stehender, un- und untergenutzter Gebaude, abgesehen.

8.2. Innenentwicklung - Agrar- und Bodenschutzklausel

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 Begrundungsanforderungen bei der Um-
wandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt. Durch diese Schutz-
gebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft' besonders hervorgehoben. Eine
Inanspruchnahme dieser Flachen fir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die mit Obstb&umen, Hitte und Teich bereits als Freizeit-
grundstiick genutzt Flache (ca. 0,0875 ha), durch ein ,Allgemeines Wohngebiet" in Anspruch genommen
und durch die Erweiterung ein als Schafweide genutztes Grunland (ca. 0,331 ha) als ,private Griinflache"
weitergenutzt bzw. um eine kleine sudliche Flache (ca. 0,068 ha) erweitert.

Dieser in den Planungsieitlinien formulierte Vorrang von Ma3nahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre" oder ein ,Versiegelungsverbot'S3. Durch die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine
Umwandlung bisher landwirtschaftlich festgesetzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im notwendi-
gen Umfang.

Damit entscheidet sich die Gemeinde im Konflikt zwischen den Belangen der Einschrankung der landwirt-
schaftlichen Nutzung und der Bodenversiegelung fir den Belang der kommunalen Einwohnersicherung.

Gemal} Bodenschéatzung® wird die Fl.-Nr. 2477 mit den Klassenzeichen ISIlIb2 36/30-1S: lehmiger Sand -
lI: Zustandsstufe geringe bis geringste Ertragsfahigkeit — b: Klimastufe mit Jahrestemperatur 7-8° C — 2:
Wasserstufe mit guten Wasserverhaltnisse ohne Gefahr der Austrocknung). Die Wertzahlen liegen zwi-
schen der Grinlandgrundzahl von 36 und der Grunlandzahl von 30, welche unter dem Durchschnitt im
Landkreis Weilheim-Schongau {mittlere Grinlandzahl 41) liegt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geltungsbereich ist in Anbetracht der Bedurfnisse
der Wohnbevélkerung und der lediglich geringen bis geringsten Ertragsfahigkeit des Bodens (unter Zu-
grundelegung der Griinlandzahi fur die Ertragsfahigkeit) vertretbar.

8.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge, insbe-
sondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der Bauleitplanung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung des Hochwasser-
schutzes, insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

In Bezug auf Flusshochwasser schlieft der Anderungsbereich direkt an die Schénach (auf einer Héhe von
ca. 680 m G.NHN) an. Es ist weder ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vorhanden, noch liegen
Erkenntnisse, auf aus Hochwassergefahrenkarten oder Risikogebieten aufierhalb von Uberschwemmungs-
gebieten vor. Aufgrund der Berechnung des HQuoo (Ziffer 3.5.2 Wasserreicht) liegt ein faktischen Uber-
schwemmungsgebiet im Bereich des bestehenden und neu festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet vor, so
steigt der Wasserspiegel auf 682,33 m 4.NHN (Westen des WA) bzw. 681,74 m U.NHN (Osten des WA).
Annahernd parallel zum Verlauf der Schénach ist ein wassersensibler Bereich kartiert. Damit sind Gefahren
durch ein Flusshochwasser denkbar.

53 g0 Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1

54 geoportal.bayvern.de/bavematias Thema ,Weitere Daten Bayerische Vermessungsverwaltung®, Auswahl ,Boden-
schatzung®, Datenabruf: 10-2022

5% Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaB § 9 Abs. 2 BayKompV, Stand:
16.10.2014
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In Bezug auf Starkregenereignisse ist das Gelande mehrfach geneigt, so fallt es bis zu ca. 13 Héhenmeter.
Insbesondere im Bereich der nérdlichen privaten Grinflache ist mit wild abflieRendem Wasser auch aus der
nérdlich der Lechstral}e gelegenen landwirtschaftlichen Fi&che (Fremdeinzugsgebiet) zu rechnen. Aufgrund
der Ausfuhrungen (Ziffer 2.4.4 Wild abflieBendes Wasser/Starkregen) wird auf Ebene des Bebauungspla-
nes wird auf die Festsetzung der Hohenlage verzichtet; so liegt es in der Verantwortung der Bauherren mit
einer hochwasserangepassten Errichtung (z.B. Sockelhéhe bei Gebaudeeingangen, Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt
werden) von Bauvorhaben mégliche Schaden zu vermeiden bzw. zu minimieren. Ferner wird der Abschluss
einer Elementarschadensversicherung empfohlen.”

Da von einem hohen Grundwasserflurabstand auszugehen ist, ist eine Beeintrachtigungen eher unwahr-
scheinlich. Sollte dennoch, nach der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn
Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von Bauvorhaben (z.B.
Weifle Wanne, Verzicht auf ein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte Bauausfiih-
rung) reagiert werden. Damit kdnnen Schaden vermieden bzw. minimiert werden.

8.4. Belange des Klimaschutzes

Ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung

ist insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf den Hauptort,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und kei-
ner Neuausweisung von Baufldchen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ressourcen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

Allerdings kénnen aufgrund des Planungszieles der Gemeinde, der GréRe des Anderungsbereiches und

der ortlichen Standortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen VerkehrserschlieBung
durch den OPNV, Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen, Schaffung und Sicherung wohnortnaher éffentlicher und
privater Dienstleistungen,

- Beibehaltung attraktiver Wegenetze fir den nichtmotorisierten Verkehr,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erhclungsraume und

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukunftigen Gebaude einen ausreichenden Gestal-

tungsspielraum zu ermoglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen Bauwer-

bern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energiequellen (direkte bzw. indirekte Strahiungsenergie und Erdwarme) und

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung), sowie umfassende techni-
sche Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwérmenetz).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird im Ubrigen abgesehen, da die Vor-
gaben des Energiefachrechts (insbesondere das GEG?®) bei der (Neu-) Errichtung von Geb&uden bereits
hoch angesetzt sind und regelméaBig dem Stand der Technik angepasst werden.

Eine Uber diese dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Ge-
meinde weder als verhaltnismafig, noch wirtschaftlich zumutbar.

Im Rahmen der Novelle des Baugesetzbuches vom 16.12.2011 wurde der § 248 BauGB - Sonderregelung
zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie - eingefuhrt. Hierdurch werden Anderungen an beste-
henden Gebauden durch Baumalnahmen, die der Energieeinsparung dienen, beginstigt. Damit sind z.B.
Warmedammmafinahmen an bestehenden Gebauden gemeint, die Auswirkungen auf die Zulassigkeitskri-
terien der Uberbaubaren Grundsticksflache, die Grundflache und die Wandhéhe haben kénnen. Geman
Schreiben der Obersten BaubehordeS” kann ,als geringfiigig im Sinne des Satzes 1 kann faustregelartig
eine nachtrégliche — ausreichende — Wéarmedammung mit einer Tiefe von 25 cm angesehen werden”.

%  Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728); Anpassung und Vereinheitlichung
des Energiefachrechts, hier Energieeinspargesetz — EnEG, Energieeinsparverordnung — EnEV und Emeuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG

57 QOberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren: Abstandsflachenrechtliche Behandlung von
Mafinahmen zum Zweck der Energieeinsparung und fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, vom
29.07.2011, 11B4-4101-010/10
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Da sich die Zulassigkeit der Abweichungen unmittelbar aus dem Gesetz ergibt, ist in Bebauungsplangebie-
ten weder die Zulassung einer Ausnahme oder Befreiung nach § 31 BauGB noch ein gemeindliches Ein-
vernehmen nach § 36 Absatz 1 BauGB erforderlich.

8.5. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt58 (DL-RL) durfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung aufgrund der
Staatsangeh¢rigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, mussen durch zwingende Griinde des Allgemeininte-
resses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechen.

Fir den EuGH® stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4 der
DL-RL®® dar. Obwohl der Erwagungsgrund 98! der DL-RL keine Anwendung fur Vorschriften der Bodennut-
zung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht, gelten als Dienstleis-
tungen im Sinne von Art. 50 des Vertrages zur Grundung der Europaischen Gemeinschaftt? insbesondere
gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzung zum Ausschluss der ausnahmsweise zul4ssigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen

stellt:

- Weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehérigkeit oder - bei
Gesellschaften - aufgrund des Orts des satzungsgemaRen Sitzes dar (Nicht-Diskriminierung);

- ist durch zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit (siehe
Ziffer 6.2.1) gerechtfertigt (erforderlich) und

- st zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stadtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung (siehe Ziffer
1.2) geeignet; sie gehen auch nicht Uber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels
erforderlich ist. Weniger einschneidende MaRnahmen als die Festsetzung zum Ausschluss der aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fuhren, sind
nicht erkennbar (verhaltnismanig).

8.6. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behér-
den eingegangenen Stellungnahmen® ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnah-
men wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen
die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnislucken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, sofern im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Ein-
griffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfhrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger kénnen
fur Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende Umweltscha-
digungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

8.7. Planungsschadensrecht

Nachdem die Gemeinde den Bebauungsplan .Im Bachtal’ &ndern méchte, muss sie sich der ggf. daraus
folgenden Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB stellen. Der Bebauungsplan wurde am 09.08.2000 be-
kannt gemacht. So wird das Bauland von ca. 2.585 m? auf ca. 3.470 m? und das zul4ssige MaR der baulichen

58 Richtlinie 2006/123/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 {iber Dienstleistun-
gen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2008, S. 36)

5 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

8 Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,Dienstleistung' jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Griindung der
Europaischen Gemeinschaft] erfasste selbststéndige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht wird;*

& Erwagungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen wie ...
...Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadtplanung oder Raumordnung, Baunormen ..."

62 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschatt i.d.F. vom 02.10.1997 Zuletzt
geéndert durch den Vertrag iiber den Beitritt der Republik Bulgarien und Ruméniens zur Europaischen Union vom
25.04.2005 (ABI. L 157 vom 21.06.2005 S.11) m.W.v. 01.01.2007
.Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen, die in der Regel gegen Entgelt erbracht werden, so-
weit sie nicht den Vorschriften (ber den freien Waren- und Kapitalverkehr und (iber die Freiziigigkeit der Personen
unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tétigkeiten, b) kaufménnische Tétigkeiten,
¢) handwerkliche Tétigkeiten, d} freiberufliche Tatigkeiten. Unbeschadet des Kapitels iiber die Niederlassungsfrei-
heit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Tatigkeit voriibergehend in dem Staat ausii-
ben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen, weiche dieser Staat fiir seine eige-
nen Angehdrigen vorschreibt.”

8 Formblatt des Landratsamt WM-SOG, Dienststelle Weilheim, Fachl. Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege,
vom 05.04.2023 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB: ,Aus Sicht des fachlichen Naturschutzes
stehen der geplanten Baugebietsausweisung keine natur- und artenschutzfachlichen Belange entgegen.”
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Nutzung mit einer Grundflache von GR 390 m? auf GR 620 m? (bzw. 682 m? inklusive nicht-uberdachter
Terrassen) erhoht. Nachdem die Nutzungsméglichkeit fiir die Grundstticke erhoht wird, ist eine Minderung
des Grundstiickswerts infolge der Anderung nicht erkennbar.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung von drei zu erhaltenden Baumen
auf Fl.-Nr. 295 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Dies wird fur die FI.-Nr. 295 nicht als unzumutbar angesehen,
da die Flachen dadurch nicht unnutzbar sind und keine wesentliche Wertminderung der Grundstiicke eintritt.
So bleibt die Grundstiicksnutzung rentabel, da eine spirbare Erhthung der diblichen Bewirtschaftungskos-
ten des Grundstiicks nicht erkennbar ist. Die Gemeinde ist sich dabei bewusst, dass insbesondere durch
die Pflege entsprechende Aufwendungen entstehen kénnen und so auch eine Wertminderung eintreten
kann. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass die Gemeinde den vorhandenen Bestand sichern will. Of-
fensichtlich war die bisher bereits erfolgte Pflege dieser Grunstrukturen fur die Eigentimer bisher nicht un-
zumutbar. Selbst wenn besondere zusétzliche Aufwendungen tber die bisherige PflegemaRnahmen hin-
ausgehen, halt die Gemeinde die Festsetzung auch im Hinblick auf die Eigentumsbelange fur gerechtfertigt.

8.8. MaBnahmen zur Vermeidung

- Berucksichtigung der Lage des Baugebietes am 6stlichen Ortsrand mit seiner lockeren Bebauung
durch Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, insbesondere der Grundfldchen (wobei die
Orientierungswerte des § 17 BauNVO unterschritten werden), der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe
der baulichen Anlagen (WH) verbunden mit den gestalterischen Regelungen zur Dachform bzw. -nei-
gung und Bestimmung der Uberbaubaren Grundstucksflachen.

- Anforderungen an eine naturschonende Ausgestaltung erforderlicher Bodenbefestigungen, hier Fest-
setzungen zur Bodenversiegelung.

- Regelungen lUber den Uberwiegenden Erhalt von Einzelbdumen auf dem Baugrundstiick und Beibe-
haltung der Durchgrinungsfestsetzung.

- Zulassigkeit von Flachen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache
und damit der Anpassung an den Klimawandel.

8.9. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfugige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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Synopsenfassung Bebauungsplan "Im Bachtal" mit der 1. Anderung und Erweiterung - Satzungsfassung vom 18.07.2023
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1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Im Bachtal"




