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1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebietes

Das Baugebiet liegt am westlichen Ortsrand von Hohenfurch an der Bahnlinie Landsberg am Lech -
Schongau (Bereich der ehem. Haltestelle Hohenfurch) und nérdlich der HauptstraRe (Kreisstrake WM 6).
Die Wegeentfernungen betragen zum Rathaus ca. 1.285 m, zum Kindergarten ca. 1.525 m und zur Schule
ca. 850 m.
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Abb. 1: Digitale Ortskarte © BVV mit Geltungsbereich (cyan)

1.2, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es, einen bestehenden Siedlungssplitter stad-
tebaulich neu zu ordnen, die Gestaltung des Ortsrandes zu verbessern und die Verkehrsbeziehungen im
Bereich des Bahniiberganges zu entflechten.

Dariber hinaus sollen die Belange der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1

Nr. 3 BauGB), die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), insbesondere

die Bedlrfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie die Anforderung an kostensparendes Bauen (§ 1

Abs. 6 Nr. 2 BauGB), den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1

BauGB) und die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) beriicksichtigt werden.

Hierzu wird ein Allgemeines Wohngebiet (mit ca. 1,6195 ha), éffentliche Grunflache (ca. 0,3385 ha), Ver-
kehrsflache (ca. 0,445 ha), StraBenbegleitgrin (ca. 0,029 ha), Flache fir Versorgungsanlagen (ca.
0,004 ha) und Flache fir die Landwirtschaft (0,694 ha) festgesetzt, sowie Verkehrsflache und Stralenbe-
gleitgriin auf gewidmetem Bahngrund (ca. 0,056 ha) lberplant. Dariiber hinaus wird die Fliche der Bahn-
anlage (0,463 ha) nachrichtlich ibernommen.

Dabei werden die Belange des Immissionsschutzes (Bahnanlage und KreisstraRe), des Denkmalschutzes
(Verlauf der Via Claudia Augusta) und des Hochwasserschutzes (abflieRendes Wasser) beriicksichtigt.

Ferner wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Fléche fur die Landwirt-
schaft, Uberértlichen Verkehr — Bahnanlage -, von Bebauung freizuhaltende Schutzflache, Flache fir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes und private Grunfldche — Ortsrand -) abgewichen.

FRANK BERNHARD REIMANN Fassung vom 07.05.2019
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2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und GréRe

Der Geltungsbereich betrifft die FI.-Nr. 1625T, 1628, 1749, 1749/1, 1749/2, 1750, 1751, 1760T, 1760/1T,
1762T, 2001/21, 2001/27, 2001/28T (Bahngrundstiick) und 2001/3 (Bahnstrecke 5365) und umfasst eine
GroRe von ca. 3,649 ha mit Abmessungen von ca. 370 m x 120 m. Der sidliche Teilbereich ist teilweise
bebaut und weist Baumbestand auf. Der nérdliche und westliche Teilbereich ist unbebaut und wird landwirt-
schaftlich genutzt. Am éstlichen Rand befindet sich die eingleisige Bahnstrecke 5365 Landsberg-Schongau.
Im stUdwestlichen Eck auf der Teilflache der FI.-Nr. 1760 wird als Wasserriickhaltebecken mit einem Versi-
ckerungsbereich genutzt. Das Gelénde steigt im westlichen Teil von Norden (700,6 m (.NN) nach Siiden
(703,5 m U.NN) um ca. 2,9 m (ca. 0,8 %) an und im &stlichen Teil von Norden (703,5 m .NN) nach Siden
(702,8 m U.NN) um ca. 0,7 m (ca. 0,2 %). Im Ubrigen fllt das Gelénde leicht von Ost nach Westen. In etwa
35 m westlich des Geltungsbereichs steigt das Gelande bis auf ca. 710,5 m i.NN an.

Abb. 2: Bestandsaufnahme - Ist-Zustand 08-2018

Das Gebiet wird begrenzt:
~ Im Osten durch die Ostgrenze der gewidmeten Bahnaniage (Bahnstrecke 5365 Landsberg-Schongau)
F1.-Nr. 2001/21,
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— im Stden durch den Feldweg (FI.-Nr. 1762) bzw. die rechtwinklige Verlangerung zur Kreisstrake (WM 6)
und die gewidmete Bahnanlage (Fl.-Nr. 2001/28, Landsberg am Lech - Schongau),

— im Westen durch die westlichen Grenzen der FI.-Nr. 1628, 1749/1, 1749, 1751 und die bestehende
Baumzeile auf FI.-Nr. 1625 (Hauptstraf’e 74) und

— im Norden durch die sidliche Grenze des Feldweges auf FI.-Nr. 1791.

2.2, Eigentumsrechtliche Situation

Die Grundstiicke befinden sich in 6ffentlichem und privatem Eigentum, wobei es sich bei der Teilfliche der
F1.-Nr. 2001/3 bzw. /28 um gewidmeten Bahngrund handelt.

2.3. Vorhandene Nutzungen

2.3.1. Gebédudebestand und Nutzung

Es sind zwei Grundstiicke bebaut:

— FL-Nr. 1625T mit einem zweigeschossigen Wohngebdude mit ca. 35° geneigtem Satteldach, einem
eingeschossigen Garagengeb&ude (3 Stellplatze) mit flach geneigtem Pultdach und ein eineinhalbge-
schossiges ehem. landwirtschaftliches Nebengebdude (mit Kniestock) mit ca. 38° geneigtem Sattel-
dach.

—  Fl.-Nm. 1628 und 1749/1 mit einem eineinhalbgeschossigen Wohngebaude mit ca. 27° geneigtem Sat-
teldach, einem eingeschossigen Garagengebéude (1 Stellplatz mit abgeschlepptem Dach) und ein ein-
geschossiges Nebengebédude.

Die Bebauung lasst sich als Siedlungssplitter in die stadtebauliche Struktur einordnen.

2.3.2. MaRB der baulichen Nutzung

Die zwei bebauten Grundstiicke weisen folgende Nutzung auf:

—  FL-Nr. 1625T weist eine Grundfléche fur das Wohngeb&ude von ca. 146 m?, fir das Nebengebéude ca.
234 m? und fur das Garagengeb&ude ca. 78 m* auf. Durch Zufahrten versiegelt sind ca. 196 m2
Die Zahl der Vollgeschosse liegt bei zwei. Die Firsthéhe betragt 714,98 m (.NN und die Traufhéhe liegt
bei 710,31 m 0.NN bei einer mittleren Geldndehdhe von ca. 703,2 m i1.NN.

—~  FL-Nrn. 1628 und 1749/1 weisen eine Grundflache fir das Wohngebaude von ca. 85 m?, fiir das Ne-
bengebéude ca. 52 m? und fir das Garagengebéude ca. 43 m? auf. Durch Zufahrten versiegelt sind ca.
196 m®. Die GrundstlicksgréRe betrégt ca. 835 m?. Die Zahl der Vollgeschosse liegt bei zwei. Die First-
héhe betrégt 709,43 m (.NN und die Traufhéhe liegt bei 706,61 m .NN bei einer mittleren Gelandehshe
von ca. 702,5 m i.NN.

2.3.3. Vegetation und Griinbestand

Der Geltungsbereich liegt nach der Themenkarte ,Arten- und Biotopschutz* des Entwurfs des gemeindli-
chen Landschaftsplans in der naturrdumlichen Unter-Einheit 036E ,Peitinger Schotterebene", die an der
westlich des Geltungsbereichs gelegenen Terrassenkante endet. Biotope, Flachen mit hohem ékologischen
Entwicklungspotential oder Artenschutznachweise befinden sich nicht im Planungsraum oder im direkten
Umagriff.

Der Planungsbereich wird im Stidwesten durch die bereits vorhandene Bebauung als Garten und landwirt-
schaftliche Granflache (Weideland) genutzt. Stidéstlich befindet sich die bisherige Zufahrt zu den Grund-
sticken. Eine breite Altgrasflache sédumt die Zufahrt zu den Garten. Nérdlich der Zufahrt und der Garten-
grundstiicke schlieft landwirtschaftliches Weideland an. Die Garten weisen einen lockeren (Alt-) Baumbe-
stand und eine mittlere Strukturvielfalt auf.

Der Altbaumbestand am stdlichen Siedlungsrand, auf der FI.-Nr. 1625, pragt das Orts- und Landschaftsbild
und ist aufgrund der Baumgréen wertgebend. Die Baume der Birkenreihe sind zwar aufgrund des Engstan-
des nicht vorrangig schiitzenswert, in seiner Gesamtheit bindet diese Gehélzstruktur jedoch die Gebzude
in die Landschaft ein und bildet den westlichen Siediungsabschluss.

Von besonderer Wertigkeit fur das Schutzgut Flora ist die alte Linde am siidlichen Rand des Planungsge-
bietes (FI.-Nr. 1625) sowie die Blutbuche am nérdlichen Rand (F1.-Nr. 1749/1).

2.3.4. Faunistische Artenvorkommen

Es ist davon auszugehen, dass der Altbaum-Bestand und die sonstigen Gartengehélze als Habitat fir Vogel
(Hecken- und Hohlenbriter) von Bedeutung sind. Insbesondere die dickstdmmigen Laubgeholze dienen
vermutlich sowohl héhlenbritenden Végeln als auch baumbewohnenden Fledermausarten als Nist- und
Bruthabitat.

Aufgrund der ansonsten lediglich untergeordneten Wertigkeit der Vegetationsstrukturen sind keine weiteren
gesetzlich geschiitzten Arten oder Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie im Planungsumgriff zu erwarten.

FRANK BERNHARD REIMANN ) FASSUNG VoM 07.05.2019
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Unter Ziffer 7.6.6 wird beziiglich der betroffenen Arten eine entsprechende Risiko-Abschétzung vorgenom-
men.

2.3.5. Orts- und Landschaftsbild
Rl T 5.

bl

e
eindlichen Landschafts-

Abb. 3: Ausschni
planes

Fur das Gemeindegebiet von Hohenfurch typisch sind die Terrassenkanten und Gelandestufen der Jung-
morénen-Landschaft, die sich unter anderem westlich des Planungsgebietes befinden. Der Planungsumgriff
ist gepragt durch die fur das Gemeindegebiet charakteristische Weidenutzung. Die nahezu ebenerdig ver-
laufende Bahnlinie integriert sich in das kleinteilige Landschaftsbild, ohne stérend zu wirken. Als besonders
préagend kdnnen die alten Baume (L&rchen und Linde) im stdlichen Planungsgebiet und die Birkenreihe am
westlichen Rand des Geltungsbereichs angesprochen werden. Die Bdume und Straucher am westlichen
Siedlungsrand binden zusammen mit den landwirtschaftlichen Nebengeb&uden den Siedlungssplitter in die
Landschaft ein.

Der Entwurf des gemeindlichen Landschaftsplanes? stellt die Baume im siidlichen Planungsumgriff als mar-
kante Einzelgehélze/Grolbaum dar. Die westliche Hangkante wird als raumbildende, landschaftsgliedernde
Gelandestruktur bzw. eiszeitliche Terrassenkante bewertet. Besondere Sichtbeziehungen bestehen nach
der Themenkarte ,Landschaftsbild* von Westen, oberhalb der Hangkante auf das Ortsgebiet von Hohen-
furch und von Norden in den Talraum und nach Schwabniederhofen.

24. Natiirliche Grundlagen

2.4.1. Boden

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Grundmoréne der Wirmeiszeit. Westlich befindet sich eine eis-
zeitliche, fir das Landschaftsbild von Hohenfurch typische Terrassenkante. Im Untersuchungsraum steht
Parabraunerde als mittel- bis tiefgrindiger Moranenverwitterungsboden an.

Bei zwei Erkundungsbohrungen? wurde nach einer 30 — 40 cm starken Oberbodenschicht kiesiges Mora-
nenmaterial angetroffen.

2.4.2, Bodenbeschaffenheit

Die Bodenart wird am Standort mit ,sandiger bis schiuffiger Kies oder kiesiger Sand bis Lehm* und der
Bodentyp mit ,fast ausschlieflich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht
oder Verwitterungslehm) tber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)* (Kurzname 22b angegeben).

2.4.3. Natiirliche Radon-222-Aktivitit

~Radon [Radon-222/222Rd], ist ein nattirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht dberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebdude. Erhéhte Radonkonzent-
rationen in der Raumluft kbnnen zu gesundheitlichen Belastungen fiihren. Das Einatmen von Radon z&hlt
neben dem Rauchen zu den gréB3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen kleine MaRnahmen
aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“3 ,\Wenn Radon aus der
Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossrdume eines Gebdgudes ein-
dringt, kann es sich in der Raumluft anreichem. In geschlossenen Rédumen werden gewéhnlich héhere
Radonkonzentrationen gemessen als in der Auenluft. Im Freien betrédgt die Radonkonzentration im Mittel

' Vorentwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Hohenfurch, 2001, Dipl. Ing. Heidi Frank-Krieger, Landschaftsar-
chitektin

2 ebenda

3 www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon node.html

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 07.05.2019
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nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas durch dije Luftbewegung im Freien
sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrédumen in Deutschland betrégt die durchschnittliche Radonkonzentra-
tion etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnrdumen in Deutschland
zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft.*-

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie® wurde zum Schutz fur Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in Innen-
rdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in
der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StriISchGS) festgeschrieben.

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie” wurde zum Schutz fiir Aufenthaltsrdume und Arbeitsplétze in Innen-
rdumen erstmalig ein Referenzwert fiir die iber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in
der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StrlSchG8) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung® hat das Bayerische Staatsministerium fur Gesundheit
und Pflege, als zusténdige Landesbehétrde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit, Gebiete festzusetzen, fiir die
erwartet wird, dass die Gber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitaskonzentration in der Luft in einer be-
trachtlichen Zahl von Geb&uden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach § 124
StriSchG oder § 126 StriSchG Uberschreitet, liegen diese Gebietsinformationen noch nicht vor,

Fir den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fiir Strahlenschutz1©
eine Radon-222-Aktivitétskonzentrationen von 28,2 kBg/m? in der Bodenluft (in einem Meter Tiefe); damit
lasst sich das Gebiet als Radonvorsorgegebiete 1l einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebgude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete Mallnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....”. Ferner wird auf die Broschiire
.Radon in Geb&uden"!" des LfU und die darin aufgefihrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzent-
ration verwiesen.

2.4.4. Klimadaten

Die mittlere Niederschlagshéhe (in 2 m Héhe) und mittlere Lufttemperatur sowie die bayernweiten Durch-
schnittswerte am Standort Hauptstrale Nr. 782 betragen:

- Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr*): 13 bis<14° C

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

- Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): > 700 bis 750 mm
- Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): > 400 bis 450 mm
2.4.5. Gewdsser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Sudlich in ca. 35 m Entfer-
nung befindet sich die von West nach Ost verlaufende Schénach (Gewasser 3. Ordnung).

2.4.6. Grundwasser

Laut Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim? sind ,aus etwa 450 m siidéstlich bzw. nord-
dstlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes durchgefiihrten Bohrungen [sind] Grundwasserflurab-
sténde von etwa 30 m bekannt.*

4 Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU). ,Radon in Gebauden* vom, 04/2018, www.Ifu.bayern.de/buer-
ger/docfuw_57_radon.pdf

5 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinie
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)

6 StrISchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)

7 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fur den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung 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)

8 StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)

® StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schédlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzverord-
nung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034)

° www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 11-2018
Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes flr Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um ein
festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete } 20 bis 40 kBg/m?, Ra-
donvorsorgegebiete Il 40 bis 100 kBg/m?®, Radonvorsorgegebiete lil Gber 100 kBg/m?,

" Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden* vom, 04-2018, www.lfu.bayern.de/buer-
ger/doc/uw 57 radon.pdf

2. Energie-Atlas Bayern unter www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenab-
ruf 10/2018

8 Schreiben vom 26.01.2018 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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2.5. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iiber die sidlich verlaufende Strale (FI.-Nr. 1762) und Uber einen Stich-
weg mit einer Wendeschleife (auf FI.-Nr. 2001/21). Dieser miindet in die HauptstraBe, die als Kreisstralle
den uberértlichen Verkehr aufnimmt. Die ErschlieBung des Wohngeb&udes Fi.-Nr. 1628 (Nr. 78) wurde
durch einen Gestattungsvertrag (Lw 217/97 vom 04.08.1997) geregelt. Auch liegt eine Vereinbarung vom
September 1887/21.06.1888 zugunsten der Gemeinde Hohenfurch vor.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber den Regionalbus (Linie 9659
Schongau - Altenstadt - Hohenfurch - Altenstadt) mit der Haltestelle Abzw. Schule in ca. 380 m Entfernung
oder der Haltestelle Schwabniederhofen Nord in ca. 430 m Entfernung.

Ostlich der Bahnlinie und nérdlich der KreisstraRe endet ein gemeinsamer Geh- und Radweg.

Suddstlich des Geltungsbereichs befindet sich der unbeschrankte hthengleiche Bahniibergang. Die tech-
nische Sicherung erfolgt durch Andreaskreuz (VZ 201) und Lichtzeichen.

2.6. Vorbelastung des Plangebietes

2.6.1. Altlasten

Altlastenverdachtsflachen (d.h. Béden, die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sein kénn-
ten) und kartierte Altlasten sind der Gemeinde in dem Plangebiet nicht bekannt.

Laut Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim'® sind im ,Bereich des geplanten Bebauungs-
planes der Gemeinde [sind] keine Grundstticksflédchen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG), Stand 14. April 2011 aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Alllasten oder schédliche Boden-
verdnderungen besteht. Dem Amt liegen keine Informationen (ber weitere Altlasten oder Verdachtsfléchen
in diesem Bereich vor.” Ferner weist es darauf hin: ,Sollfen bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffél-
ligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten,
ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).*

2.6.2. Kampfmittel

Im Rahmen des Verfahrens zur Offentlichkeitsbeteiligung'® wurde von einem Einwender der Fund einer
Fliegerbombe ca. 135 m vom Geltungsbereich hingewiesen. Die Gemeinde ist diesem Verdacht mit einer
Kampfmitteluntersuchung durch die Fa. GEOLOG'” nachgegangen.

So wurde mittels Geomagnetik die Schwankungen des Erdmagnetfeldes gemessen und flachenhatt kartiert.
Die Fa. GEOLOG kommt im Zwischenbericht zu folgendem Messergebnis:

~Bei der Auswertung der Messdaten, die auf der am 18.03.2019 dberpriiften Baufliche gesammelt wurden,
konnten durch uns insgesamt 20 Indikationen als kampfmittelrelevant eingestuft werden (vgl. Zwischenbe-
richt 1) und wurden am 11.04.2019 unter Aufsicht einer Munitionsfachkraft gem. § 20 SprengG im Geldnde
mit GPS verortet und unserem Bagger angegraben. Der Kampfmittelverdacht konnte bei der [Kampfmittel-
untersuchung] am 18.03.2019 auf Teilbereichen (vgl. Anlage 2 [Abb. 4]) vollsténdig ausgerdumt werden,
die Kampfmittelfreigabe kann fir diese Bereiche erteilt werden.

In einigen Teilbereichen konnte keine Messung durchgefiihrt werden, hier ist eine Egalisierung oder eine
Messung von Hand erforderlich.

Im mittleren Feld der Baufldche ist eine laterale Stérung zu erkennen hier empfehlen wir, den Oberboden
unter Aufsicht einer Munitionsfachkraft gem. § 20 SprengG abtragen zu lassen, um anschlieend eine er-
neute Messung durchfiihren zu kénnen."”

Dies fuhrt dazu, dass fiir den Uberwiegenden Teil der Parzellen die Kampfmittelfreiheit erteilt werden konnte.
Allerdings wurden die bebauten Grundstiicke Hauptstrafe Nr. 74 (Fi.-Nr. 1625T — Parzelle Nr. 1) und Haupt-
stra®e Nr. 78 (FI.-Nr. 1628 — Parzelle Nr. 2) nicht untersucht, demzufolge kann fiir diese Parzellen keine
Kampfmittelfreiheit erteilt werden. Ferner wurden auf der Parzelle Nr. 3 (FI.-Nr. 1749/1 - blauschraffiert)
ferromagnetische Stérungen angetroffen, die keine Aussage auf etwaige Kampfmittel im Untergrund ermég-
lichten. Damit kann fur diese Parzelle keine Kampfmittelireiheit erteilt werden. Fiir die drei Parzellen wird
den Grundstiickseigentimern und Bauherren empfohlen im Vorfeld der Baumafinahmen eine Kampfmittel-
untersuchung durchfithren zu lassen.

Fir das mittlere Feld (FI1.-Nr. 2001/21T - blauschraffiert) wurden ferromagnetische Stérungen angetroffen,
die keine Aussage auf etwaige Kampfmittel im Untergrund erméglichten. Diese Flache wurde im Rahmen
der Erneuerung des Gleiskorpers der Bahnanlage als temporare Lagerflache genutzt. Da hier iberwiegende
die ErschlieBungsstra’e zu liegen kommt, kann dies, wie im Messergebnis ausgefiihrt im Rahmen der

4 Kaufvertrag Bahn-Gemeinde § 6 Abs. 3e: ,lber die Zufuhrstrale zur Haltestelle von der Uberfahrt bis zur Stations-
mitte mit Wegabzweigung gegen den Ort Hohenfurch, links bei BKm 24,23-24,39 (Rechtsnachweis 0990890009)"

15 Schreiben vom 26.01.2018 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

6 Einwender 3 mit Schreiben vom 20.12.2018 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB

7 GEOLOG Fu/Hepp GbdR, Ingenieurbtiro fir Geophysik und Geologie, Kampfmittelerkundung, Zwischenbericht |
vom 18.03.2019, Zwischenbericht Il vom 16.04.2019 _
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Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen untersucht werden. Gleiches gilt fiir den stdlichen und teil-
weise nordlichen Bereich (Kreuzschraffur magenta).

K i e - —
o A
{3
,Ifr
o .-
4
2
)
4
y
._.'I, |
e
¥
&
23
&
#
N '
i &
PRRenzd Baume und Bewuchs |
: egalisierung erforderlich
/ % < a oder Messung von Hand
:_: i \S 'f‘er;:)magnetische Stérungen
Ryl elne Aussage auf etwalge Kampfmittel
;,Z:_'.;*;_ oo & im Untergrund méglich
et -
STl /// Bergung abgeschlofen
Bl — /A - Kampfmittelfreigabe erteilt -
. {“ o w - .' =
) S 7 y
; : S S
i ; AW ‘{’;/’1\ 7 ;- gy =
SN | S
Abb. 4: GeolLog Kampfmittelerkundung 16.04.2019, Anlage 2: cyan: Geltungsbereich, griinschraffiert: Kampf-

mittelfreigabe erteilt, blauschraffiert: keine Aussage auf etwaige Kampfmittel méglich, cyankreuz-
schraffiert: keine Messung
Auf der Internetseite des Bayerischen Innenministeriums zur Kampfmittelbeseitigung'® wird zur Verantwort-
lichkeit der Grundstiickseigentiimer und Bauherrn folgendes ausgefihrt:

1

8 www.stmi.

ern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseiti
FRANK BERNHARD REIMANN
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JFUr die Beseitigung konkreter Gefahren, die von Kampfmitteln auf ihren Grundstiicken ausgehen, sind grundsétzlich
die Grundsttickseigentiimer verantwortlich. Bei Baumalinahmen liegt die Verantwortung fiir Gefzhrdungen bei den Bau-
herm, die im Rahmen vorsorglicher MafBnahmen gegebenenfalls auch Fachfirmen beauftragen.“

2.6.3. Verkehrsgerédusche
Sidlich des Plangebiets liegt an der freien Strecke die Kreisstralle WM 6 (Burggen - Altenstadt - Hohenfurch
B 17).
StraBe Zstnr2005 DTV_Kfz SV Veranderung Prozentuale
Verénderung
DTV2000 1.489 117
DTVao005 1.415 96 -74 -50%
DTVz010 81319766 4574 85 +159 12 %
DTV2015 1.260 44 -314 -19,9 %
WM 6 Prognosezoso 2.344 126 2% aufs Prog-
nosejahr 2030

Tab. 1: StraBenverkehrszéhlung

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs verlduft die Bahnlinie 5365 Landsberg am Lech - Schongau
(-Fuchstalbahn®). Die Bahnstrecke dient dem Gliterverkehr (der Personenverkehr wurde 1984 eingestellt)
und wird von der Augsburger Localbahn befahren.
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Abb. 5: Verkehrsgerdusche Tageszeit, Gebaude- Abb. 6: Verkehrsgerédusche Nacht, Gebiudeliarm-
larmkarte mit hochstem Mittelungspegel in karte mit héchstem Mittelungspegel in
db(A), IB Greiner Anhang A db(A), IB Greiner Anhang A

In Bezug auf den Verkehrslérm wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz
gegen Verkehrsgeréusche)'® vom Ingenieurbiro Greiner erstellt; dieses kommt zu folgender Beurteilung:
Waéhrend der Tageszeit wird der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fir WA-Gebiete
(55 dB(A) tags) in allen geplanten Baurdumen deutlich unterschritten.

Wéhrend der Nachtzeit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (45dB(A) nachts) lediglich
an den bahn- bzw. straBennahen Gebdudefassaden bzw. Baugrenzen um bis zu 3 dB(A) (iberschriften. An
den schallabgewandten Fassaden sowie den Baurdumen in zweiter Reihe wird der Orientierungswert auch
nachts unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) als Indiz
fur schadliche Umwelteinwirkungen werden im gesamten Plangebiet unterschriitten.

'8 Ingenieurbiro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Schallschutz gegen Verkehrslarm, Bericht
218030/2 vom 24.10.2018
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Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind die unter Punkt 6 [der schalltechnischen Vertraglichkeitsun-

tersuchung] genannten SchallschutzmalBnahmen zu beachten.

Hinweise:

- Esist zu beachten, dass bei den einzelnen Giiterzugvorbeifahrten (jeweils eine Fahrt tags und nachts)
kurzzeitig eine hohe Geréduschbelastung auftritt, die deutlich iiber den o.g. Mittelungspegeln liegt.

- Derzeit verkehren abweichend von den Prognosezahlen (1 Zug tags, vgl. Punkt 4 [der schalltechnischen
Vertréglichkeitsuntersuchung]) 3 Zige tags. Auch fiir diesen Fall wird die Grenze zur schédlichen Um-
weltweinwirkung (Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV) deutlich unterschritten. *

2.6.4. Erschiitterungen durch den Eisenbahnbetrieb

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine erschiitterungstechnische Untersuchung? vom
Buro Méhler+Partner durchgefihrt, da aufgrund der unmittelbaren N&ghe der nur mit Giterverkehr befahre-
nen Bahnlinie mit dem Aufireten von Erschitterungsimmissionen und Sekundareffekten durch den Bahn-
betrieb zu rechnen ist. Zusammenfassend kommt der Gutachter zu der Feststellung, dass bei dem Mindest-
abstand von 30 m zur Bahnstrecke die Anforderungen an den Schutz vor Erschiitterungen und Sekundar-
luftschall ohne etwaige SchutzmaRnahmen eingehalten werden kénnen.

Ferner kénnen durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen weitere Emissionen insbe-
sondere Abgase, Funkenflug, Abriebe z B durch Bremsstaube, etc. entstehen, die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung fithren kénnen.

2.6.5. Landwirtschaftliche Flichen

Das Plangebiet schlieRt direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, sodass von diesen durch Wind-
verfrachtung Emissionen bei der ordnungsgeméRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Kuh-/Viehglocken,
Staub etc.) auftreten kénnen. Wegen der dérflichen Struktur Hohenfurchs sind diese als ortstibliche Immis-
sionen zu bewerten und damit als hinnehmbar einzustufen.

Da der Aufienbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben, wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, mussen Eigentimer von Wohnhéusern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum AuRenbe-
reich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwiirdigkeit und Schutz-
bedurftigkeit gegenilber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich herabge-
setzt. Zuklnftige Eigentumer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hingewie-
sen.

2.6.6. Standortiibungsplatz

Sudwestlich in ca. 1.400 m Entfernung befindet der Standortilbungsplatz der Kaserne Altenstadt der sich
auf Schwabsoiener Flur befindet. Aufgrund der Lage, kann es je nach Windstarke und Windrichtung zu
erh6hten Schallimmissionen im Baugebiet kommen. Da auf dem Standortiibungsplatz auch eine Landebahn
vorhanden ist, ist jederzeit auch mit Fluglérm zu rechnen.

Da die Schallemissionen der Verteidigung bzw. der Notwendigkeit der militarischen Ausbildung dienen, also
im legitimen Verteidigungsinteresses der Bundesrepublik liegen, miissen die betroffenen Anwohner ein er-
héhtes Maf an Akzeptanz dulden.

2.7. Energie-Atlas Bayern?'

— Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwarme sind in néherer Umgebung nicht kartiert.

— Fir Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesonden als ,bedarf einer Einzelfallprifung durch die
Fachbehérde" bewertet.
Das geothermische Potential wird bei einer Ersteinschatzung?? firr oberflachennahe Entzugssysteme
am Standort (Hauptstrafle Nr. 78) bei Erdwarmesonden als ,vsl. méglich“2 und hinsichtlich Erdwarme-
kollektoren und Grundwasser-Wéarmepumpen als ,méglich* bewertet.

- Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.195 - 1.209 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.750 - 1.799 h/Jahr angegeben.

— Fur Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe mit 3,3 m/s ermittelt.

2.38. Demographie?*

In der Gemeinde Hohenfurch war am 31.12.20172 eine durchschnittliche Belegungsdichte von 2,42 Ein-

wohnern je Wohnung mit 51,6 m? Wohnflache/Einwohner bzw. 129,4 m? Wohnflache/MWohnung gegeben.

Dabei betrug der Anteil der Einfamilienhduser am Gesamtwohnungsbestand 77,53 %, der Anteil der Zwei-
familienh&user 17,41 % und der Anteil der Mehrfamilienhauser 5,06 %.

20 Mghler+Partner, Beratende Ingenieure fiir Schallschutz, Bericht 090-5016_01 Munchen August 2017

2 Energie-Atlas Bayern unter www.qeoportal.bayern.defeneraieatlas-karten, Datenabruf 10/2018

2 www.energieatlas.bayern.de/thema geothermie/oberfiaeche/anleitung.html, Datenabruf 10/2018

2 u.A. ,Aus Grunden des Grundwasserschutzes ist eine Bohrung nicht erlaubt.

2 www.statistik.bayern.de/statistik/statistikatlas, Datenabruf 10/2018

% www. statistik.bayern.de/statistik/statistikatias, Datenabruf 10/2018 - _
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In der Gemeinde Hohenfurch gibt es eine Kindertageseinrichtung mit 75 genehmigten Platzen und mit 62
betreuten Kindern (Stand 01.03.2018).

Der Anteil der unter 18-jahrigen liegt bei 18,92 %, der 18- bis 65-jahrigen bei 54,33 % und der der tber 65-
j&hrigen bei 26,75 %.

Das Billeter-Mal} stelit die Altersstruktur der Bevélkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J%6) dar. In den westeu-
ropdischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Giber 50-jahrigen groRer, als
der der Kinder unter 14 Jahren.

In Hohenfurch betragt der errechnete Wert im Jahr 2017 bei -0,68. Damit ist die Bevélkerung alter als die
Durchschnitte von Bayern (-0,66) und Oberbayern (-0,57) aber junger als der Durchschnitt fiir den Landkreis
Weilheim-Schongau (-0,81).

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2010 und 2017 ein jahrliches Bevélkerungswachstum von durch-
schnittlich 0,65 % mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 9 Einwohnern. Der Demographie-Spiegel geht
jedoch zukuinftig ab dem Jahr 2019 von einer Stagnation (1.560 Einwohner) aus.

Dagegen prognostiziert die Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 20362 fiir den
gesamten Landkreis Weilheim-Schongau ein ,zunehmendes® Bevélkerungswachstum (2,5 % bis unter
7,5 %) mit ca. 5,68 % im gesamten Prognosezeitraum, was einem durchschnittlichen jéhrlichen Bevélke-
rungswachstum von ca. 0,30 % entspricht.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Planungsrechtliche Beurteilung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht kein Bebauungsplan. Eine Beurteilung nach
§ 34 BauGB ist aufgrund der vorhandenen Bebauung (Siedlungssplitter) nicht anzunehmen, sodass das
Plangebiet nach § 35 BauGB zu beurteilen ist.

3.2. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan® der Gemeinde Hohenfurch i.d.F. vom 13.04.1982 wurde bereits
neunmal ge&ndert?® und zweimal® berichtigt.

Dieser stelltim Rahmen der 4. Anderung (i.d.F. vom 20.07.2000) und 8. Anderung (i.d.F. vom 08.11.201 1)
im sudlichen Teil ein ,Allgemeines Wohngebiet* dar. Das Verfahren der 5. Anderung (Entwurf i.d.F. vom
22.10.2001) mit der Weiterentwicklung des ,Allgemeinen Wohngebiets® in Richtung Norden wurde nicht zu
Ende gefihrt.

So stellt der Flachennutzungsplan fur den Geltungsbereich ein ,Allgemeines Wohngebiet" {(WA), ,Griinfla-
che” (Ortsrandeingriinung), von ,Bebauung freizuhaltende Schutzflache®, ,Flache fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes®, ,landwirtschaftliche Nutzflache* sowie eine Flache fir den ,iiberértlichen Verkehr* (Bahn-
anlage)” dar.

% J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevolkerung (Po-14) abziig-
lich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevélkerung (Pso+) dividiert durch den reproduktionsféhigen
Teil der Bevélkerung (P1s.4s).

27 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Heft 549 Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2036
Demographisches Profil fiir den Landkreis Weilheim-Schongau, Mai 2018

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

% 1,2,3,4,6,7,8, 9. und 10. Anderung (die 5. Anderung ist nicht rechtswirksam)

30 1. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Kreuzstrafe - Nahversorgung Hohenfurch® und 2. Berichtigung
im Rahmen des Bebauungsplanes ,Blumenstraie”
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Abb. 7: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan : Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
mit Synopsenplan der rechtswirksamen mit Synopsenplan mit 4. und 8. Ande-
4. Anderung

rung
Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes
angepasst.

3.3. Landschaftsplan

; o o /*\ i . o i < S LS " c b .I/“ S ‘,' & é
Abb. 9: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Abb. 10: Ausschnitt aus dem Land-
Bestand, Vorentwurf 07.06.200131 schaftsplan und MaRnahmenempfeh-

lungen, Vorentwurf 18.06.2001

31 Gemeindlicher Landschaftsplan, Vorentwurf, Dipl.-Ing. Frank-Krieger, Kaufbeuren
FrRANK BERNHARD REIMANN
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Die Gemeinde Hohenfurch hat Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger mit der Erstellung
des Landschaftsplanes beauftragt. Der Vorentwurf i.d.F. vom 08.02.2000 wurde dem Gemeinderat vorge-
stelit.

Sowohl der Bestands- als auch der MaRnahmenplan sehen die Bebauung des Planbereichs vor. Besondere
Bedeutung kommt den geologischen Formationen westlich des Planungsgebietes (Terrassenkante) zu, die
landschaftspragend und noch erkenn- und erlebbare Zeugnisse aus der Zeit ihrer Entstehung (eiszeitliche
Relikte) sind. Der alte Baumbestand im stdlichen Planungsumgriff wird als pragend dargestellt. Im Pla-
nungsgebiet ist eine Verbesserung der Ortsrandeingriinung anzustreben.

3.4. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde hat folgende Satzung erlassen:

»Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Hohenfurch®, i.d.F. vom 24.01.1995.
3.5. Weitere Rechtsvorschriften

3.5.1. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt filr Denkmalpflege® sind innerhalb des Geltungs-

bereichs folgende Bau- und Bodendenkmaler kartiert:

- D-1-90-129-9
Suhnekreuz aus Tuffstein, spatmittelalterlich; beim Bahniibergang, Benehmen hergestellt, nachqualifi-
zZiert.

- Ostlich im Plangebiet D-1-8131-0177
Stralle der romischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Flissen) Benehmen hergestellt, nach-
qualifiziert

in der unmittelbaren Umgebung sind keine Bau- aber folgende Bodendenkmaler kartiert.

- Nordlich des Planungsgebietes (ca. 310 m) D-1-8131-0051
Grabhligel vorgerichtlicher Zeitstellung, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

- Sudlich des Planungsgebietes (ca. 210 m) D-1-8131-0057

- Kérpergréber des frihen Mittelalters, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

In der Stellungnahme des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege® wird auf die Denkmalfldche im Gel-
tungsbereich hingewiesen, die von jeder weiteren Uberbauung freizuhalten sei. Ca. die halbe Breite des
Bodendenkmals nimmt bereits die Bahntrasse Schongau-Landsberg in Anspruch. Hier ist davon auszuge-
hen, dass bereits Eingriffe erfolgt sind. Im gesamten Geltungsbereich ist mit dem Vorhandensein weiterer
bislang unbekannter Bodendenkméler (Nebenanlagen, Siedlungen und Gréber) insbesondere des rémi-
schen Zeithorizontes zu rechnen. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehlt eine Umplanung
des Vorhabens zu priifen.

Aus Vorsorgegrinden wurde die nachrichtliche Ubernahme auf den gesamten Geltungsbereich ausge-
dehnt.

3.5.2. Wasserwirtschaft

Aufgrund des Datenabrufs beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern3 sind
keine Uberschwemmungsgebiete und wassersensiblen Bereiche vorhanden. Erkenntnisse aus Hochwas-
sergefahrenkarten liegen nicht vor.

Das westlich des Geltungsbereichs liegende Gelénde bildet einen ca. 230 ha grof3en, trichterférmigen Ein-
zugsbereich fur wild abflieBendes Oberflachenwasser, dessen Miindung im Bereich der Zufahrt zum Bau-
gebiet liegt.

Zum Schutz des Ortes gegen Uberschwemmungen wurde siidwestlich der Zufahrt des Baugebietes ein
Wasserriickhaltebecken mit einem Versickerungsbereich angelegt.

Der Untergrund besteht aus kiesigem Material mit einem starken Wasserdurchlassigkeitswert®s, sodass die
Versickerung des Niederschlagswassers problemlos méglich ist.

3.5.3. Anbaubeschrinkungszone

Nachdem die Kreisstra’e auRerhalb der ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt liegt, ist ein Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m gemessen vom Fahrbahnrand, (Art. 23
Abs. 1 BayStrWG) gegeben. Ferner befindet sich die Anbaubeschrénkung auf einer Tiefe von 30 m (Art. 24

%2 www.geoportal.bavern.de/bavernatlas/, Thema ,Planen und Bauen", Auswahl ,Denkmaldaten, Datenabruf: 10-
2018

83 Gchreiben vom 03.12.2018 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

3 Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern, http://mww.geodaten.bayern.de/bayernvie-
wer-aqua/ Datenabruf 10-2017

% Baugrundinstitut Dipl.-Ing. Rolf-G. Jung: Ergebnis von zwei Erkundungsbohrungen bis auf eine Tiefe von 6,5 und
10,0 m durch das Baugrundinstitut Dipl.-Ing Rolf-G. Jung - Untersuchungsergebnis vom 29.07.2002
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Abs. 1 BayStrWG). Des Weiteren sind Sichtdreiecke auflerhalb geschlossener Ortslagen freizuhalten
(Art. 26 BayStrwaG).

3.54. Bahnanlage

AuBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich nérdlich ein unbeschrankter, héhengleicher Bahnibergang
(Bahn km 24,054) und sudlich ein lichtzeichengesteuerte Bahniibergang (Bahn km 24,396), der dem Eisen-
bahnkreuzungsgesetz (EKrG) unterliegt. Hierbei ist ein Bereich von 240 m vor bis 240 m nach dem Bahn-

Ubergang fiir Bahnibergangsschauen® zu betrachten.
T TR

Abb. ‘1 1 :
3.5.5. Verfahren des Amtes fiir Léndliche Entwicklung Oberbayern

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilweise (Teilflache der FI.-Nr. 1760 mit ca. 380 m?3) im
Verfahrensgebiet Hohenfurch Il - Dorferneuerung und Flurneuordnung.

% Leitfaden zur Durchfilhrung von Bahnilbergangsschauen” Bund-Lander-Fachausschuss StraRenverkehrsordnung
FrRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 07.05.2019
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3.5.6. Wasserriickhaltebecken

Auf FI.-Nr. 1760 befindet sich ein von der Direktion fur Landliche Entwicklung hergestelltes Wasserriickhal-
tebecken mit einem Versickerungsbereich inkl. Schacht in der Beckensohle. Dabei wird in die ca. 4.680 m?
grof3e Fléache der FI.-Nr. 1760 nur in einem ca. 295 m? groRen Béschungsbereich eingegriffen.

4. VERFAHREN -

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren geman
§ 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen hier ein ,Allgemeines Wohngebiet* (mit Ausschluss der ausnahmsweise zuléssigen Nut-
zungen) auf Flachen begriindet die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (im Osten) anschlie-
Ren?, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 3.240 m? (+3.009 m?) und liegt damit
unter dem Schwellenwert des § 13b BauGB (Bebauungsplane, die eine Grée der Grundfléche von weniger
als 10.000 Quadratmetern im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB besitzen). Weitere Bebauungsplane
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestelit werden sind nicht
vorhanden. Ferner wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 einge-
leitet.

Auch bindet der Bebauungsplan im Osten direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil, hier die vor-
handene Bebauung des Quartiers Bahnhofweg, nérdliche der ,Hauptstrae” und westlich der Strake ,Bir-
kenau® an. Weiter nérdlich befindet sich, in einem Abstand von ca. 20 m, die vorhandene Bebauung des
den Bebauungsplan ,Buchenweg“s8,

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfail-Richtlinie

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz* oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begrindet. Im Plangebiet wird kein Vorhaben zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage
zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefiihrten Gréften- und Leistungswerte erreicht oder
iiberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es
sich um ein kleines Gebiet (0,23% ,der Fldche des Zusténdigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen Verwal-
tungsebenen” = Gemeindeflache) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL# handelt und
keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

Ebenso sind keine Anhaltspunkte erkennbar, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-
2000-Gebiete (FFH-Richtlinie*! oder der Vogelschutzrichtlinien*?) durch die Planung beeintrachtigt sind
(§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass im Hinblick auf Storfélle das Abstandsgebot nach § 50 Abs. 1
BImSchG (i.V.m. Seveso-lll-/Stérfall-Richtlinie*®) zu beachten ware.

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

38 i.d.F. vom 25.01.1993 im Rahmen des MaRnGANoBauErG erlassen mit dessen 1. und 3. Anderung

3 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)

40 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tber die Prifung der Um-
weltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABIl. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

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

42 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 Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 tber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

43 Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefah-
ren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieienden Authebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1) -
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4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die
Gestalt und die Nutzung von Grundfléchen verédndern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Da der Bebauungsplan der Faligruppe 1 zugeordnet ist, gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléssig (§ 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 sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsétze des Natur-
schutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stéadtebauliches, grinordnerisches und verkehrliches Konzept

LR
iy

[ oz ri22 3757 . 7‘@:
PNARTANIR W RN Al A AR P G
Abb. 12: Bebauungsvorschlag i.d.F. vom Abb. 13:  Fortschreibung des Entwurfes
22.06.20014 i.d.F. vom 02.07.2018

Aufgrund der mittlerweile Jahrzehnte langen Planungsgeschichte (Vorentwurf 24.09.2001) des Bebauungs-
plangebiets Moosfeld, dem gemeinsam mit der Deutschen Bahn AG durchgefiihrten Besprechungen*s und
dem Bedarf an Einfamilienhdusern hat sich die Gemeinde nun entschieden, nicht nur wie bisher den siidli-
chen Teil, sondern den gesamten Bebauungsvorschiag von 2001 umzusetzen.

Hierbei wird das stadtebauliche Konzept des Vorentwurfs des Bebauungsplanes Moosfeld*¢ zugrunde ge-
legt und zeitgeméaR angepasst. So entsteht nérdlich der vorhandenen Bebauung eine kleinteilig lockere
Siedlungsstruktur mit eineinhalbgeschossigen bis zweigeschossigen Gebauden. Neu aufgenommen wur-
den die sudlich vorhandene Bebauung und die Anbindung an die Kreisstrafle.

Die verkehrliche ErschlieBung wird mit einer Ringstrate vorgesehen. Der Einmundungsbereich in die
Hauptstralle (Kreisstralle WM 6) wird, um den Réumbereich des stdlichen Bahniibergangs freizuhalten,
weiter nach Siiden verschoben. Die Anbindung der FuRgénger an den Ortsbereich von Hohenfurch erfolgt
zuné&chst dber die Ringstralle (Mischnutzung), dann uber einen Full- und Radweg und den nérdlichen Bahn-
Ubergang (BU Bahn-Km 24.054).

Das grunordnerische Konzept stellt eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes sicher und tragt
damit zum Schutz des Landschaftsbildes bei. Nach Westen wird mit dem festgesetzten begrinten Ortsrand

44 Quelle: Gemeindlicher Landschaftsplan, Vorentwurf, Dipl.-Ing. Frank-Krieger, Kaufbeuren

45 zuletzt mit Vertretern der DB Immobilen, DB Netz, Gemeinde und Planer am 09.03.2018 in Miinchen

46 Max J. Albrecht, Hans Kopp, Dipl.-Ing., Architekten, Mittenwald
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(.Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung®) eine
Einbindung in die Landschaft erreicht. Den Forderungen des Landschaftsplanes, eine Ortsrandeingriinung
zu schaffen wird somit nachgekommen. Die breite &éffentliche Griunflache mit Grunverbindungsfunktion
westlich der ErschlieBungsstralle wird mit sieben Grolbdumen Uberstelit. Die Baumreihe weist auf den
Verlauf der Rémerstrafe ,Via Claudia” hin und bildet von Siiden kommend einen Auftakt mit hohem Wie-
dererkennungswert. Die Grolb&ume filhren die vorhandene Struktur mit groRen Laubbdumen (z.B. die
Linde) im stidéstlichen Bereich der F1.-Nr. 1625 fort.

Die Fortfilhrung nach Norden als ful&ufige Anbindung an das Dorf kann zu einer attraktiven Wegeverbin-
dung ausgebaut werden. Die Gemeinde plant, die &ffentliche Grinflache durch entsprechende Ausstat-
tungselemente als Verbindungsachse fir die Naherholung aufzuwerten (z.B. mit Banken und Ausstattun-
gen, die an die Via Claudia erinnern).

Im Rahmen der verschiedenen Bebauungsplan-Varianten, die im Laufe der Planungsgeschichte erarbeitet
wurden, wurden verschiedene Varianten fur die Lage der ErschlieBungsstrafie und Anlage der 6ffentlichen
Grinflache untersucht. Im Entwurf befindet sich die 6ffentliche Griinflache zunéchst westlich der Erschlie-
Bungsstrafe und wird mit der Verschwenkung der Stral3en zur RingerschlieBung éstlich der Strale weiter-
geflihrt. Zum einen wird mit der Verschwenkung die Geradlinigkeit unterbrochen und so einem zu schnellen
Befahren vorgebeugt, zum anderen kénnen im stdlichen Bereich GroBb&aume gepflanzt werden, ohne in
einen Konflikt mit den Sicherheitsbestimmungen der Deutschen Bahn zu kommen.

5.2 Technische Versorgung

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

— Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Gemeinde Hohenfurch.

- Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt iber die Trinkwasserversorgung?’. Fiir die erforderliche
Loschwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Allgemeines Wohngebiet mit einer Vollge-
schosszahl von kleiner als 3, einer Geschossflachenzahl von 0,3 bis 0,6 und einem Léschwasserbedarf
mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung. Daraus ergibt sich ein Léschwasserbedarf von 48 m#/h.

— Die Fernmeldeversorgung kann {iber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung*® ist
mit 30-50 Mbit/s zu Uber 95 % und mit der LTE-Technologie*® mit 2 Mbit/s zu mehr als 95 % gegeben.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.

— Die Muillentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis Weilheim-Schongau.

- Die Entwasserung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Baugrundsti-
cken, laut Gutachten0 ist eine Versickerung mdéglich.

5.4. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaBige Erschlie-
Bung und Zugénglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So erméglicht die bestehende und geplante 6f-
fentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kann. Am Endpunkt der vorlgufigen
Stichstralle wird ein Wendekreis fur LKW vorgesehen.

Kenntnisse iiber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralél- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Wohngebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
hachgewiesen.

6. FESTSETZUNGEN

6.1. Art der baulichen Nutzung

Hier wird der geplanten Nutzung entsprechend ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Dabei wird auch die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden mit maximal zwei festgesetzt. Dies dient
dazu, neben einer ,Hauptwohnung® eine untergeordnete ,Einliegerwohnung” zuzulassen. Dies entspricht
der landlichen Struktur der Ortschaft Hohenfurch.

6.1.1. Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

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

48 www.zukunfi-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf 10/2018

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

50 Baugrundinstitut Dipl.-Ing. Rolf-G. Jung 02-715 vom 29.07.2002 B
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Dies begriindet sich wie folgt:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zuldssig, da es sich bei der Gemeinde Hohenfurch
um keinen Fremdenverkehrsort handelt und damit eine entsprechende Nutzung nicht mit dem ange-
strebten Gebietscharakter vereinbar ist,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zuldssig, da diese durch selbststéndige Tatigkeit
ausgellbt und durch ein Gewinnstreben einen erhéhten Fahrverkehr auslésen wiirden,

~ Anlagen fir Verwaltungen sind nicht zuldssig, da bereits der Standort am Rathaus vorhanden ist und
weitere Anlagen fiir die Verwaltung in zentraler Ortslage entstehen sollen,

- Gartenbaubetriebe sind nicht zuldssig, weil ihre Neuerrichtung durch Freifiachen und Gewichshauser
einen hohen Fléchenverbrauch verursacht und diese bauliche Struktur nicht in die eines Ortsrandes
passt.

- Tankstellen sind nicht zul&ssig, weil eine Neuerrichtung ausschliellich in Form von Grofitankstellen mit
Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stiindige Betrieb derartiger Tankstellen sei aus der Sicht
des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der vorhandenen Struktur nicht
erwinscht.

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung des

Aligemeinen Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient, erhalten, da - neben einer vorwiegend

vorhandenen Wohnnutzung - darauf, dass die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten der Versorgung,

der gesellschaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfiir- und -vorsorge fur die Wohnbevélkerung eben-
falls mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor vom ,Reinen Wohngebiet" unter-
scheidet.

6.1.2, Luftwérmepumpen

Aufgrund des weltweit steigenden Energiebedarfs werden die Ressourcen der fossilen Energiequellen wie
etwa Ol oder Kohle schneller verbraucht als bisher angenommen. Der Einsatz und die Entwicklung alterna-
tiver Energiequellen wird aus diesem Grund beschleunigt.

Der Einsatz von Luftwérmepumpen in Wohngebieten stellt dabei nur einen kleinen Bereich der alternativen
Energien dar. Diese Anlagen bereiten aus der Sicht des L&rmschutzes immer wieder Probleme. Sie emit-
tieren insbesondere auch tieffrequenten Schall, der von den AuRenbauteilen der Geb&ude, wie Wanden
oder Fenstern weniger stark gedammt wird als die tibrigen Frequenzanteile. Infolgedessen treten héaufig
Larmbeldstigungen speziell durch tieffrequenten Schall in Wohnungen auf. So wurden vom Bayerischen
Landesamt fur Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten Gerdusche bei Biogasanlagen und Luft-
wérmepumpen®! untersucht und SchallschutzmaRnahmen entwickelt. Sie sind in einer Infobroschiire des
Landesamtes fur Umwelt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen52 zusammengefasst. Im Bebauungsplan er-
folgt aus dem Belang des vorsorgenden Immissionsschutzes deshalb eine entsprechende Regelung.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mafies der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfléche (GR), der Zahl der
Vollgeschosse (Z) und der Héhe der Gebéude (traufseitige Geb&ude- und Firsthéhe).

6.2.1. Grundflédche

Die Festsetzung der GréRe der Grundflache ist fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan zwingend. So wird die absolute Grundfiache (filr die Hauptanlage) bestimmt.

Die Grundfi&che liegt deutlich (WA 1 mit GRZ 0,18 und WA 2 mit GRZ 0,13) unter den Obergrenzen fur die
Bestimmung des MalRes fiir allgemeine Wohngebiete (GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2) des § 17 BauNVO.

6.2.2. Versiegelte Fldchen

Die ,Versiegelungszahl” wird durch die Grundflachenzahl fiir die Uberschreitungsméglichkeiten derin § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO aufgefthrten Anlagen bestimmt. Durch das Vorhaben miissen die gesetzlichen 50 % Uber-
schreitungsmaglichkeit Uberschritten werden. So wird nutzungsspezifisch eine Uberschreitung von einer GRZ
(WA1 mit 0,45 und WA2 mit 0,25) festgelegt. Dies entspricht einer Gesamtgrundfiachenzahl von ca. 0,64 und
liegt deutlich unter der Kappungsgrenze von 0,8 (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO),

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebaudes ab, der Bedarf fiir die Anlagen nach §19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitensregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
berlicksichtigt. Dabei wird das nach den §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmag* festgesetzt.

% Leitfaden des Landesamtes fur Umwelt: , Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen
(Auszug Teil lll)", Februar 2011 /www.[fu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/docitieffrequente geraeu-
sche teil3 luftwaermepumpen.pdf

52 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - For eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2016, )
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6.2.3. Zahl der Vollgeschosse-Gebédudetypen

Um ein ,Einfligen® in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, wird die Zahl der Vollgeschosse, aus-
gehend vom Bestand auf zwei festgelegt.

Es werden drei Geb&udetypen festgesetzt, zum einen der Gebsudetyp S1 (eineinhalbgeschossiges Sattel-
dach — ,E+D": mit einer traufseitigen Gebaudehdhe von 4,5 m und einer Firsthéhe von max. 8.3 m), und der
Gebaudetyp S2 (zweigeschossiges Satteldachhaus — ,E+1+D* — Bestandsgeb&ude: mit einer traufseitigen
Gebéudehéhe von 7,0 m und einer Firsththe von max. 11,1 m ) und zum anderen der Gebaudetyp P (zwei-
geschossiges Pultdach bzw. versetztes Pultdach — ,E+1“: mit einer traufseitigen Geb4udehéhe von 5,5 m
und einer Firsthéhe von max. 8,0 m ). Diese definierten Gebéudetypen werden den einzelnen Teilbereichen
des Baugebiets zugewiesen.

6.2.4. Héhenlage/Gebédudehéhe

Die Hohenlage der Wohn-Gebéude wird mit der Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfubodens (EG-FFB)
definiert und als maximaler Wert Gber dem Bezugspunkt (vorhandene Geléndeoberflache) bestimmt. Raum-
lich definiert wird der Geldndepunkt durch ein Planzeichen, das am Eckpunkt der Baugrenzen liegt. Bei der
Auswahl wurde die héchste Gelandeoberflache innerhalb der Baugrenzen (Bauraum) gewdhlt. Die Ober-
kante EG-FFB muss aufgrund der theoretischen Hochwassergefahrdungs? jedoch mindestens 40 ¢cm tber
Gelande liegen. So entsteht fiir die Bestimmung der Oberkante EG-FFB im ungiinstigsten Fall ein Spielraum
von 10 cm. Zur Verdeutlichung sind unter den Hinweisen Systemschnitte ergénzt.

Die Gebdudehshe bestimmt sich aus der traufseitigen Gebéude- und Firsthéhe, die auf die im konkreten
Bauvorhaben verwirklichte Héhenlage bezogen wird. Dabei kann insbesondere beim Pultdachgebaude die
maximale rechnerische Firsthdhe (von ca. 9,0 m bis 10,0 m) bei der max. traufseitigen Gebsudehdhe, max.
Dachneigung und max. Gebé&udetiefe/-breite nicht ausgeschépft werden, da hierdurch iberhohe Wandhé-
hen entstehen, die einer Dreieinhalb- bis fast Vier-Geschossigkeit gleichen wirden.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Gebzudehdhen weichen von
den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch durch die
Topographie héhere abstandsflachenrelevante Wandhshen ergeben.

Um eine bauliche Unterordnung von Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume und Carports (Stellplétze
mit Schutzdach) und Nebengebaude zu erreichen wird deren Héhe in Anlehnung an die Regelung des Art.
6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO i.V. mit Art. 6 Abs. 4 Satz 1 BayBO begrenzt.

Da sich die Garagen einschliefilich deren Nebenraume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Neben-
gebaude aufgrund der GrundstiicksgroRe in der Regel an der Grundstiicksgrenze befinden, ist es zielfih-
rend die gewahlte Begrifflichkeit der traufseitigen Wandhéhe an die Regelung der BayBO (in Bezug auf
abstandsflachenirrelevante bauliche Anlagen Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO i.V. mit Art. 6 Abs. 4 Satz 1
BayBO) anzupassen. Damit kann auf die Rechtsprechung und Kommentierung zuriickgegriffen werden.

6.3. GrundstiicksmindestgréBe

Die Grundstiicksmindestgréfie wird mit 600 m? festgesetzt und reduziert aus Griinden des Flachenverbrau-
ches die seit langerem verfolgte Zielsetzung der Gemeinde von mindestens 650 m? je Baugrundstiick.
Diese reduzierte Grundstlicksmindestgréfie entspricht immer noch der dérflichen Struktur von Hohenfurch.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Die Uberbaubare Grundstiicksfléche erfolgt durch die Festlegung der Baufenster, die den stadtebaulichen
Entwurf einer offenen kleinteiligen Bebauung umsetzen. Die GréRe der Baufenster entspricht dem Wunsch
der Gemeinde, hier den zukinftigen Bauherren einen maximalen Spielraum zu erméglichen.

Die Zulassigkeit von Garagen einschlieRlich deren Nebenraume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach)
erfolgt sowohl innerhalb der Baugrenzen, als auch innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Garagen.
Fir weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuléssig sind bzw. zugelassen werden kénnen (z.B. Stellplatze), wird an der ge-
setzlichen Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO festgehalten, da der Bebauungsplan hierzu keine abwei-
chende Regelung trifft.

6.5. Abstandsflichen

Es werden die gesetzlichen Abstandsfléchen nach BayBO angeordnet. So giltim ,Allgemeinen Wohngebiet*
neben dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO), der Regelungen zu den untergeordneten
Bauteilen (vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. der abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art. 6
Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der Abstandsfléche 1 H, mindestens 3 m, betragt. Die Regelung dient den
gesunden Arbeits- und Wohnverhéltnissen, der ausreichenden Belichtung und Beliiftung sowie dem Brand-
schutz.

53 Ingenieurbiiro fur Bauwesen Weidner&Osterrieder, 08.10.2002
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6.6. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Um mittelfristig eine Verbindung zu der benachbarten Wasserversorgung zu erhalten ist es notwendig einen
unterirdischen Ubergabeschacht zu erstellen. Hierzu ist ein Platzbedarf von ca. 5 m auf ca. 5 m erforderlich.

6.7. Ortliche Verkehrsflichen

Der Stralenraum wird mit einer Breite von 7,0 m als éffentliche Verkehrsfidche festgesetzt. Dies erméglicht
auf Ebene der StraRendetailplanung eine dérfliche Gestaltung des StraBenraums mit einer versiegelten
Straenbreite von 4,75 m bis 5,0 m (RASt 06%4) und einem Mehrzweckstreifen.

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fiir Rettungs-, Mill-, Bau- und Mabel-
fahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (bei verminderter Ge-
schwindigkeit) zu erméglichen.

Fur die Bauparzellen Nr. 2 (FI.-Nr. 1628, HauptstraRe Nr. 78) und Nr. 3 (FI.-Nr. 1749/1) wird ein Ein- und
Ausfahrtsbereich mit einer Breite von 4,0 m vorgesehen.

Der Einmindungsbereich in die HauptstraRe (KreisstraRe WM 6) wird verschoben. Auf die Festsetzung von
Sichtfeldern (Haltesicht mit 70 m Schenkellange) wird verzichtet, da diese auf der bestehenden Verkehrs-
flache und dem (gewidmeten) Stralenraum der HauptstraRe (Kr WM 6) zu liegen kommen.

Die fuBBlaufige Anbindung an den Ortsbereich erfolgt Giber den nérdlichen Bahniibergang (Bahn km 24,054).
Dabei wird, unter Nutzung der bestehenden Rampe eines alten Feldweges, ein FuBweg mit einer Breite
von 3,5 m vorgesehen. Dieser ist auch fiir das Begegnen von Radfahren ausreichend.

6.8. Bahnanlagen

Nach Aussage der DB Services Immobilien5® handelt es sich bei der Teilfliche der FI.-Nr. 2001/28 um
Bahngrund, deren Veréufterung geprift wurde. Nachdem die Prifung ergeben hat, dass die Flache fur den
Betrieb der Bahnanlage nach wie vor benétigt wird, wird die bestehende Zufahrt als ,éffentliche StraRen-
verkehrs-/Fuwegfléche auf gewidmetem Bahngrund® und der verbleibende Rest als ,&ffentliches Strafllen-
begleitgriin auf gewidmetem Bahngrund” festgesetzt. Nachdem es sich um eine Bestandsfestsetzung han-
delt, sind hierdurch keine Nutzungskonflikte bzw. Einschréankungen fir die Bahnanlage zu befiirchten.

Zur rechtlichen Sicherung wurde im Jahr 2015 zwischen der DB Netz AG (Deutsche Bahn Immobilien Re-
gion Sud) und der Gemeinde eine Vereinbarung abgeschiossen, die zum Gegenstand die Genehmigung
der Erstellung und den Betrieb von ErschlieBungsanlagen auf dem Grundstiick F1.-Nr. 2001/28 durch die
Gemeinde Hohenfurch hat. Diese Anlagen sollen der ErschlieBung des ,Baugebietes Moosfeld" dienen,
welches nérdlich des betreffenden Grundstiicks geplant ist, sowie den beiden bestehenden Gebzuden auf
FI.-Nr. 1625 und 1628, jeweils Gemarkung Hohenfurch.

Die gewidmete, im Eigentum der Bahn stehenden Flachen auf FI.-Nr. 2001/3T wird als .Bahnanlage" nach-
richtlich ibernommen.

6.9. Bauliche Gestaltung

Zur Einflgung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Festsetzun-
gen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten, Dachein-
deckung, Material, Fassadenfarbe, Einfriedung und Proportionen des Baukérpers) getroffen. Hierbei wird
zwischen den einzelnen Geb&udetypen unterschieden und die typischen gestalterischen Merkmale festge-
setzt. Die gestalterischen Festsetzungen beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und dienen
neben der Einbindung in das Ortsbild der positiven Gestaltungspflege.

Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung erméglicht es, fir untergeordnete Anbauten
und Gebé&udeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordécher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen umzusetzen

Fur die Dachaufbauten wird unterschieden zwischen Dachgauben (ein aus der Dachflache ragendes Bau-
teil, dass volistandig von der Dachfléche umgeben ist) und Zwerchgiebel (ein von der Aukenwand des da-
runter liegenden Geschosses in das Dach hineinragendes Bauteil, dass dessen AulRenwand bindig fort-
setzt und als Giebel endet). Standgiebel, Widerkehren und Querhéuser besitzen einen Vorsprung der Au-
Benwand. So definiert sich der Standgiebel durch einen risalitartigen Vorsprung mit einer Tiefe von max.
0,75 m. Die Widerkehre weist einen risalitartigen Vorsprung mit einer Tiefe von mind. 0,75 und max. 1,6m
auf. Das Querhaus beinhaltet zum Teil selbstandige Gebsudeteile wie Garagen, die in das Hauptgebaude
einschifften und deren Tiefe Uber 1,5 m liegt.

Um die Sonnenenergie besser auszunutzen und im Ortsbild von Hohenfurch eine zeitgemaRe Hausform
neu zu etablieren, wird wahlweise ein zweigeschossiges einfach geneigtes Pultdachhaus (ggf. versetztes
Pultdach) im nérdlichen Bereich fur zuléssig erklart.

54 Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Stralenentwurf — Empfehlungen fur die
Anlage von Stadtstraken RASt 06

% _Schreiben vom 23.11.2010 Punkt 2: Immobilienrelevante Angelegenheiten -
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Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet ist oder optisch nicht als
solche wirkt, also durchsichtig ist.

6.10. Griinflache

Wie im griinordnerischen Konzept beschrieben, soll die ,6ffentliche Griinflache* der Zweckbestimmung ,Be-
gleitgriin mit Griinverbindungsfunktion dienen, die zum einen die FuRwegeverbindung zum Ortskern dar-
stellt und zum anderen durch geeignete Ausstattungselemente dem neuen Quartier einen eigenen Charak-
ter gibt. Die ,6ffentliche Grinflache" wird im Stden ca. 15 m - 17 m und im Norden ca. 5 m - 12 m breit
festgesetzt und bietet genug Raum, um durch Sitzbénke, Hinweistafeln (Via Claudia), Spielgerate, u.s.w.
attraktiv gestaltet werden zu kénnen. Durch eine Gliederung mit Strauchern kann zusétzlich die Aufenthalts-
qualitat gesteigert werden.

6.11. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung fithren die vorhandenen Griinstrukturen auch in den Géarten der neu
entstehenden Baugrundstiicke fort, da pro 250 m? Grundstiicksfliche ein Laub- oder Obstbaum gepflanzt
werden muss. Bei einer GrundstiicksgréRe von 600 m? sind somit 2 Laubb&ume zu pflanzen. Damit werden
auch in Zukunft eine hohe Durchgriinung und ein dérfliches Erscheinungsbild gewahrleistet. Einem durch
die Schaffung von Baurecht (vermutlich auf Parzelle 3) unvermeidbarem Baumverlust wird damit begegnet.
Die Pflanzung von sieben GroRb&umen auf der &ffentlichen Griinflache ist ebenfalls geeignet, den Charak-
ter des Gebiets mit pragendem Altbaumbestand fortzufiihren. Gegeniiber einer ersten Bestandsaufnahme
im Jahre 2010 hat sich das Erscheinungsbild des Planungsbereichs im Stiden deutlich geandert (Aktuali-
sierungen der Baumbestandskartierung erfolgten im Jahr 2016, Oktober 2017 und Oktober 2018). Insbe-
sondere auf dem Grundstick FI.-Nr. 1625 wurden einige Baume, zumeist jedoch Fichten entfernt. Die Pflan-
zung auf der &ffentlichen Grunflache sichert unabhéngig von privaten Manahmen den Gebietscharakter
und den Lebensraum fir die potenziell vorkommenden Artengruppen.

Durch die Festsetzung ,Umgrenzung von Fiachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung* entstehen am westlichen Ortsrand umfangreiche Neupflanzungen (Obst- und Laubbaume).
Damit wird die bestehende Eingriinung der FI.-Nm. 1625 und 1628 gesichert und nach Norden fortgefiihrt
sowie die Einbindung des Siedlungsteils in die typische Kulturlandschaft gewéhrleistet.

Das ¢ffentliche StraRenbegleitgrin westlich der ErschlieBungsstrale dient zum einen der Weiterfuhrung
der pragenden Strukturen (Reihe mit 7 Grolbdumen), zum anderen wird die Identifikation der Einwohner
mit ihrem Dorf gestérkt, indem die kulturhistorische Bedeutung der Rémerstrale Via Claudia aufgezeigt
wird, die neben dem Griinstreifen im Bereich der heutigen Bahntrasse vorbeigefiihrt hat.

6.12. Flédchen fiir die Landwirtschaft

Fir an die Ortslage angrenzende Flachen (FI.-Nr. 1751 und nérdliche Teilflache FI.-Nr. 1750) wird eine
Flache fur die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB) festgesetzt. Dabei handelt es sich nicht um ein
Baugebiet im Sinne der BauNVO sondern um eine selbststéndige Festsetzung der Art der Bodennutzung.
Hierbei wird lediglich die bisher zulassigen Art der Nutzung im AuBenbereich (§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
festgesetzt, wobei andere nach § 35 Abs. 1 bzw. Abs. 4 BauGB im AuBenbereich privilegierte bzw. teilpri-
vilegierte Vorhaben ausgeschlossen werden. Der Ausschluss dient sowohl dem Erhalt der landwirtschaftli-
chen Fléche als auch dem ,delikaten” Nebeneinander von bebauten Flachen und Freiflaichen am Siedlungs-
rand. Um diesen vor der Inanspruchnahme durch andere bauliche Nutzungen (auch privilegiert) zu schiit-
zen.

In Zusammenhang mit der Festsetzung wird (als sogenannte ,Doppelfestsetzung”) hier die Errichtung von
ansonsten im Aullenbereich zulédssigen Geb&uden § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB ausgeschlossen. Die Freihal-
tung von Bebauung dient auch dazu um Konflikte mit méglicherweise entstehenden grofmaRstablichen
landwirtschaftlichen Geb&udenutzungen am Siedlungsrand vorzubeugen. Auf eine eigenstandige zeichne-
rische Festsetzung (Planzeichen Nr. 15.8 der Aniage zur PlanZV) wird verzichtet, weil der Ausschiuss fir
alle im Geltungsbereich festgesetzten Flachen fur die Landwirtschaft gilt und nicht Flachen mit unterschied-
lichen Regelungen gegeneinander abgegrenzt werden miissen.

6.13. Immissionsschutz

Durch das Ingenieurbiro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung®® erstellt. Diese
kommt in Bezug auf die Gewerbegeréusche, u.A. zu folgender Zusammenfassung:

.Die Gemeinde Hohenfurch plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Moosfeld" fiir ein Wohngebiet am
westlichen Ortsrand. Die geplante Wohnbebauung Wohngebiet liegt im Einwirkungsbereich der unmittelbar
ostlich verlaufenden Bahnstrecke 5365 Landsberyg - Schongau sowie der Kreisstrale WM 6 im Siiden.

% Ingenieurburo Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Schallschutz gegen Verkehrslarm, Bericht
218030 vom 24.10.2018
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Im Rahmen der Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren ist die schalltechnische Situation in Bezug auf
die einwirkenden Verkehrsgerdusche anhand der einschlégigen Regelwerke zu beurteilen. Es sind die er-
forderlichen Schallschutzmalinahmen auszuarbeiten.

Untersuchungsergebnisse

Aufgrund der Verkehrsgeréusche ergeben sich innerhalb des Plangebietes Beurteilungspegel von maximal

46 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts.

Wéhrend der Tageszeit wird der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir WA-Gebiete

(55 dB(A) tags) in allen geplanten Baurdumen deutlich unterschritten. Wéhrend der Nachtzeit wird der Ori-

entierungswert (45 dB(A) nachts) lediglich an den bahn- bzw. straBennahen Gebdudefassaden bzw. Bau-

grenzen um bis zu 3 dB(A) iberschriften. An den schallabgewandten Fassaden sowie den Baurdumen in

zweiter Reihe wird der Orientierungswert auch nachts unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV fiir Wohngebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) als Indiz

fir schédliche Umwelteinwirkungen werden im gesamten Plangebiet unterschritten.

Es ist zu beachten, dass bei den einzelnen Giiterzugvorbeifahrten (jeweils eine Fahrt tags und nachts)

kurzzeitig eine hohe Geréuschbelastung aufiritt, die deutlich tiber den o.g. Mittelungspegeln liegt.

Aufgrund der Gerduschbelastung sind die unter Punkt 6 genannten Schallschutzmalnahmen bzw. der Texi-

vorschlag unter Punkt 7 fiir die Satzung des Bebauungsplanes zu beachten.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Moos-

feld" der Gemeinde Hohenfurch, sofern die unter Punkt 7 [der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersu-

chung] genannten Auflagen zum Immissionsschutz entsprechend beachtet werden.“

Und zu folgenden Schallschutzmanahmen:

~Entsprechend den Empfehlungen des Bayerischen Staatsministeriums5” kommen fir den Fall des Heran-

fiihrens von schutzbediirftiger Wohnbebauung an bestehende Verkehrswege insbesondere folgende

SchallschutzmalRnahmen in Betracht - einzeln oder miteinander kombiniert:

- MaBnahmen des aktiven Larmschutzes (z.B. Larmschutzwénde)

- Anordnung und Gliederung der Gebaude ("Larmschutzbebauung”), und/oder larmabgewandte Orien-
tierung von Aufenthaltsrdumen,

- passive SchallschutzmalBnahmen an der schutzwiirdigen Bebauung, wie erhéhte Schalldégmmung von
AuBenbauteilen.

Mit dem Gebot gerechter Abwégung kann es auch (noch) vereinbar sein, Wohngebaude an der dem L&rm

zugewandten Seite des Baugebiets Auenpegein auszusetzen, die deutlich tiber den Orientierungswerten

der DIN 18005 liegen, wenn durch eine entsprechende Anordnung der Réume und die Verwendung schall-

schiitzender Aullenteile jedenfalls im Innern der Gebédude angemessenerer Lérmschutz gewéhrleistet ist

und auBerdem darauf geachtet worden ist, dass auf der stralRenabgewandten Seite des Grundstiicks ge-

eignete geschiitzte Auenwohnbereiche geschaffen werden (Verkehrslarmschutz durch ,architektonische

Selbsthilfe").

Aktive SchallschutzmalBnahmen

Aufgrund der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete in den
geplanten Baurdumen bzw. der nur geringfigigen Uberschreitung dieser Werte wahrend der Nachtzeit ist
eine Priifung bzw. Abwégung aktiver Schallschutzma3nahmen nicht erforderiich.

Seitens der Gemeinde ist die Errichtung von aktiven SchallschutzmalBnahmen (z.B. Lérmschutzwall) an der
Bahnstrecke aus stédtebaulichen Griinden nicht geplant.*

Nachdem durch den Distanzbereich zwischen Bebauung und Bahn (die 6ffentliche Griinflache) die kultur-
historische Bedeutung aufgezeigt und die Identifizierung der Einwohner mit inrem Dorf gestarkt werden soll,
ist der Handlungsspielraum fur die Errichtung von aktiven LarmschutzmaBnahmen (z.B. die in der Fassung
vom 10.10.2017 vorhandene 2 m hohe Larmschutzwall) stadtebaulich nicht gewtinscht.

Orientierung von Aufenthaltsrdumen

Auch eine Orientierung von Aufenthaltsrdumen ist aufgrund der Einhaltung der schalltechnischen Orientie-

rungswerte bzw. der nur geringfigigen Uberschreitung dieser Werte nachts nicht notwendig. Dennoch wird

folgende MalBnahme fiir die Fassaden mit der héchsten Schallbeaufschlagung empfohlen:

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten innerhalb der ersten Bauraumzeile entlang der Bahnstrecke
wird empfohlen, die Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern so anzuordnen, dass mindestens ein Fens-
ter zur Beliiffung dieser R§ume nicht an den schallzugewandten Ostfassaden situiert wird.

Passive Schallschutzmalinahmen an den Gebéuden

Luftschalldémmung von AuRenbauteilen

57 Larmschutz in der Bauleitplanung" Schreiben vom 25.07.2014 der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsmi-
___nisterium des Inneren, fir Bau und Verkehr 3 )
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Gemél3 AIIMBI Nr. 10/1991 ,Einfithrung technischer Baubestimmungen DIN 4109 — Schallschutz im Hoch-
bau; Anforderungen und Nachweise- Ausgabe November 1989" bedarf es eines Nachweises der Luftschall-
ddmmung von AulBenbauteilen vor AulBenidrm, wenn folgender mal3gebende AuRenschallpegel (entspre-
chend den um 3dB(A) erhdhten Pegeln in den Rasterldrmkarten) tags erreicht bzw. (iberschritten wird:

— 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen

Den Anforderungen an die Schallddmmung der Auenbauteile gemé&R dieser Norm liegt die Annahme zu-

grunde, dass der ,maligebliche AuRenschallpegel” wéhrend der Nachtzeit um 10dB(A) geringer ist als tags.

Im vorliegenden Fall sind die néchtlichen Pegel jedoch bis zu 2 dB(A) héher als tags. Gemé&R der aktuell

eingefuhrten Fassung der DIN 4109 (Ausgabe 2016) ist in diesem Fall der Nachtpege! zuziiglich 10 dB(A)

fur die Bemessung heranzuziehen.

Im Sinne einer auf der sicheren Seite liegenden Beurteilung wird die Einhaltung folgender Anforderung zur

Einhaltung gesunder Wohnverhélinisse im Sinne der Mindestanforderungen der DIN 4109 empfohlen:

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten innerhalb des gesamten Plangebietes ist ein Gesamtschall-
démm-Maf3 [bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe] der Aulenbauteile von schutzbediirftigen Aufent-
haltsréumen (Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmer) in Héhe von mindestens R'y.rs= 350B gemél Tabelle
7 der DIN 4109 (Ausgabe 2016) einzuhalten.

Es ist zu beachten, dass bei den einzelnen Glterzugvorbeifahrten kurzzeitig eine hohe Geréuschbelastung

(Maximalpegel) an den geplanten Wohngebéuden auftritt. Sofern seitens der Bauherrn Wert auf ausrei-

chenden bzw. guten Schallschutz auch in Bezug auf die Maximalpegel gelegt wird, ist im Rahmen des

Bauvollzugs die Durchfihrung einer entsprechenden schalltechnischen Untersuchung und Bemessung der

Auflenbauteile empfehlenswert.

Fensterunabhéngige Belliftungseinrichtungen

Die Norm DIN 180055 enthédlt den Hinweis, dass bei Beurteilungspegeln liber 45 dB(A) - selbst bei nur

teilweise gedffnetem Fenster - ungestérter Schiaf hdufig nicht mehr méglich ist. Bei Uberschreitung des

Beurteilungspegels von 45 dB(A) ist es empfehlenswert, wéhrend der Nachtzeit einen ausreichenden Luft-

austausch fiir Schlaf- und Kinderzimmer durch schallgeddmmte Beliiftungseinrichtungen sicherzustellen.

Die VDI-Richtlinie 2719% nennt einen néchtlichen Pegel von 50 dB(A), ab dem fensterunabhéngige Beliif-

tungseinrichtungen fiir Schiafzimmer empfohlen werden.

Im voriiegenden Fall wird der genannte néchtliche Mittelungspegel von 50 dB(A) nicht iiberschritten. Sofern

seitens der Bauherrn Wert auf ausreichenden bzw. guten Schallschutz auch in Bezug auf die Maximalpegel

bei der einzelnen néchtlichen Giterzugvorbeifahrt gelegt wird, ist der Einbau von schallgedémmten Beliif-
tungseinrichtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer zu empfehlen.”

Als Folge dessen und aufgrund der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden pas-
sive SchallschutzmaRnahmen in Form von bewerteten Bau-Schalldamm-Mafien der AuRenbauteile schutz-
bedirftiger Aufenthaitsraume festgesetzt.

6.14. MaRangabe

Die Mallangabe erfolgt zurlickhaltend fir die &ffentlichen Verkehrsflichen und die Ortsrandeingriinung.
Weitere Male, durch Planzeichen festgelegte Uberbaubare Grundstiicksflachen sind messtechnisch zu er-
mitteln. Eine vollstandige Vermaliung aller Baurdume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebaulich
nicht fir erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaRstabes 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 zeichnerischen Inhalte
zuriickzugreifen. Auch wird eine Vermaftung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gehalten, da die
Geltung der Abstandsflachen geméR der BayBO angeordnet wurde.

6.15. Weitere Planinhalte

Nachrichtlich Gibernommen wird der Verlauf des Bahngleises, der Erschitterungsabstand von 30 m, die
Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone der Kreisstralle, das kartierte Bodendenkmal (Via Claudia
Augusta aulerhalb des Geltungsbereichs) und der Bereich der eine Grabungserlaubnis (innerhalb des Gel-
tungsbereichs) erfordert. Ferner die aus dem Digitalen Geldndemodell (DGM2¢%) ermittelten Hohenschicht-
linien, sowie einzelne Punkte des vermessungstechnischen Héhenaufmafes durch das Biro Mooser Inge-
nieure GmbH&Co.KG. Ferner wird die gewidmete im Eigentum der Bahn stehenden Flache der Bahnanlage
nachrichtlich Gbernommen und die Sichtfelder von 6 m/360 m dargestellt.

%8 DIN 18005-1: ,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung® Ausgabe 2002-07,
Beuth Verlag Berlin

¢ VDI-Richtlinie 2719: ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen", Ausgabe 1987-08, Beuth
Verlag, Berlin

€ Die LaserScan-Befliegung war in der Zeit vom 26.03.2002 bis 31.03.2002. Die Hohengenauigkeit der Laserpunkte
an der Referenzfléche ist angegeben mit 95% <= 0,30 m.
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7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
7.1. Flachenverteilung
Geltungsbereich ca. 36.490 m?
baulich genutzt Flachen mit Garten ca. 4.210 m2 11,5%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 231 n? GRZ = 0,05
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVvO) ca. 727 @ GRZ(819IV) = 0,17
Stral enverkehrsflache mt Begleitgriin ca. 825 m? 2,3%
Grunland ca. 6.220 m? 17,0%
Flache fur die Landwirtschaft - Griinland ca. 18.850 m? 51,7%
Béschungsflache ca. 895 m? 2,5%
Regenrickhaltebecken ca. 300 m? 0,8%
gewidmete Bahnanlage ca. 5.190 m? 14,2%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 1.783 m?2 4,9%
Tab. 2: Bauliche Nutzung - Bestand
Art Flache Verteilung
Geltungsbereich ca. 36.490 m?
Allgemeines Wohngebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNvO) ca. 16,195 m? 44,4%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNvO) GR 3.240 m? GRZ=0,20
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVvO) ca.6.691 m? GRZ(§19IV) = 0,41
Summe Versiegelung Bauland ca. 6.691 m? 106,5%
Verkehrsflache ca. 4.450 m? 12,2%
Verkehrsfldche auf gewidmetem Bahngrund ca. 230 m? 0,6%
StraBenbegleitgrin ca. 290 m?2 0,8%
StraRenbegleitgriin auf gewidmetem
Bahngrund ca. 330 m? 0,9%
Offentliche Griinfliche ca. 3.385 m? 9,3%
Flache flr die Landwirtschaft ca, 6.940 m? 19,0%
Fléache fur Versorgungsanlagen ca. 40 m? 0,1%
Bahnanlage ca. 4.630 m? 12,7%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 11.181 m? 30,6%

Tab. 3: Bauliche Nutzung — Neu

7.2. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem und &ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaR
§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich. Ggf. kann es privatrechtlich erforderlich sein, einzelne Grenzberichti-
gungen durchzufiihren.

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Die Zahl der Wohnungen steigt von 2 auf mind. 20 bis maximal 43 Wohnungen (mit je einer Einliegerwoh-
nung). Dabei werden ca. 18 Wohngeb&ude neu geschaffen. Statistisch ergeben sich daraus zusétzlich ca.
46 bis 73 neue Bewohner (2,42 Bewohner/Wohnung®?). Daraus ist ein zusétzlicher Bedarf an bis zu:

— 3 Kinderbetreuungsplatz,

— 6 Schulplatzen und

- 30 m? Friedhofsfléche (bei einer Liegezeit von 20 Jahren und 50 % Erd- bzw. Urnengréber)
abzuleiten. Dieser kann durch die Kapazitét der vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

74, Verkehrsabschéatzung

Im Rahmen der Erstellung des Angebots-Bebauungsplanes wurde eine Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens unter Verwendung des Programms Ver_Bau®? durchgefiihrt.

& Datengrundlage fur die Gemeinde Hohenfurch, Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

62 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bau-
leitplanung, Gustavsburg 2016
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Beim FGSV-VorgehenS® wurde auf die statistisch abgeschéatzte Einwohnerzahl abgestellt. Daraus ergab
sich eine Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 41 bis ca. 141 Fahrten/24h, dies
bedeutet eine Verkehrszunahme von ca. 35 bis 131 Fahrten/24h.

Daraus lésst sich eine richtungsbezogene morgendliche Spitze (6:00-7:00 Uhr) und abendliche Spitze
(16:00 - 17:00 Uhr) von ca. 6 Kfz/h ermitteln.

7.5. Belange der Deutschen Bahn

7.5.1. Bahnanlage

Im Geltungsbereich befindet sich die bestehend, gewidmete Bahnanlage der DB Netz AG, die aus Teilfl4-
chen der Fl.-Nr. 2001/3 (Gleiskorperbereich der Bahnstrecke 5365 Landsberg - Schongau), FI.-Nr. 2001/28
(bestehende Zufahrt Hauptstra3e Nr. 78) und FI.-Nr. 2001/27 besteht.
Fur die Teilflache F1.-Nr. 2001/3 erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme der Fachplanung als Bahnan-
lage, eine Uberplanung und Uberbauung erfolgt nicht.

- Die Teilflache Fl.-Nr. 2001/28 mit ca. 330 m? wird als , 6ffentliche StraBenverkehrsflache/Fulwegeflache
auf gewidmeter Bahnfléche® Uberplant und dann mit einer Strae tberbaut. Eine Uberlagerung von
Fachplanung und Bauleitplanung ist méglich, da hierdurch keine Nutzungskonflikte bzw. Einschrankun-
gen flir die durch Fachplanungsrecht gesicherten Anlagen, Fldchen oder Rdume entstehen. So liuft die
Bauleitplanung der bestehenden Zweckbestimmung als Bahnanlage nicht zuwider; die Sicherheit und
Funktionsféhigkeit der Anlagen sind gesichert und die Zugénglichkeit der Anlagen zu Wartungs- und
sonstigen Arbeiten an den Anlagen wird durch die stédtebauliche Nutzung nicht eingeschrénkt. Um dies
rechtlich umzusetzen wurde eine Vereinbarung zwischen der Gemeinde und der DB Immobilen Region
Sid - DB Netz (04.02.2016/27.12.2015) abgeschlossen.

- Die FL-Nr. 2001/27 (mit 84 m* BE-Nummer AF0919000127 N und 695 m? BE-Nummer

AF0919000129 H) wurde im Jahre 2005 von der DB Aktiengesellschaft bzw. DB Netz AG an die Ge-
meinde Hohenfurch verduRert (Kaufvertag vom 07.10.2005, Urkundenummer B1799/2005 des Notars
Dr. Wolfgang Bader in Miinchen). Hierbei steht unter § 7 Ziffer 1 des Kaufvertrages folgende Formulie-
rung: ,Dem Kéufer ist bekannt, dass der Kaufgegenstand als Bahnanlage planfestgestellt (,gewidmet") ist Der
Verkaufer wird das Verfahren zur Freistellung von den Bahnbetriebszwecken (§ 23 AEG) beim Eisenbahn-Bundes-
amt betreiben. Er steht jedoch fiir die Dauer und den Erfolg des Freisteliungsverfahrens nicht ein. Die Kosten des
Freistellungsverfahrens tragt der Verkdufer. Der Verkéufer weist ausdriicklich darauf hin, dass das im Grundver-
dulerungsplan grun dargestellte Sichtdreieck derzeit nicht freistellungsfahig ist.”
Dabei wurde die Fi.-Nr. 2001/27 gebildet um das damalig benétigte Sichtfeld von Bahniibergang Bahn-
km 24.054 zu gewéhrleisten. Aufgrund der im Jahr 2018 durchgefiihrten Bahniibergangsschau mit den
umgesetzten Mainahmen konnten die Sichtfelder deutlich reduziert werden (siehe Begriindung Ziffer
7.5.2), sodass diese auf im Eigentum der DB AG stehenden Flachen (Gleiskdrpergrundstiick FI.-Nr.
2001/3) zu liegen kommt. So ist davon auszugehen, dass die angesprochene FI.-Nr. 2001/27 nicht mehr
fur den Betriebszweck genutzt wird, da kein Verkehrsbedirfnis mehr besteht und auch langfristig eine
Nutzung des Grundstiickes im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist. Damit wird
davon ausgegangen, dass eine Freistellung nur noch eine Formalitat ist, bzw. die Festsetzung als ,6f-
fentliche Grunflache" der Zweckbestimmung als Bahnanlage nicht zuwiderlzuft.

7.5.2. Sichtfelder Bahniibergang

Fur den noérdlichen Bahnibergang (Bahn km 24,054) wurden die im Rahmen der im Jahr 2018 durchge-
fuhrten Bahnlbergangsschau geforderten Maltnahmen (Geschwmd|gke|tsbegrenzung auf 10 km/h, vor-
ribergehende Einbahnregelung bis zum Bau der Ausweichstelle, sowie der anschlieRende Bau der Aus-
weichstelle) von der Gemeinde umgesetzt. Nach der verkehrsrechtlichen Anordnung der zuléssigen Hochst-
geschwindigkeit von 10 km/h ergeben sich nach Auskunft der Deutschen Bahn8* Sichtfeldabmessungen
von ca. 6 m/360 m (Quadrant 1I/1V). Dadurch konnte das erforderliche Sichtfeld am Bahnibergang (Bahn
km 24,054) deutlich reduziert werden, so dass diese innerhalb des Geltungsbereichs auf Bahngrund (Gleis-
korperbereich - FI.-Nr. 2001/3) zu liegen kommt. So befindet sich das stidwestliche Sichtfeld auf gewidme-
tem Bahngrund.

Nach Auskunft der Deutschen Bahn® sind Sichtfelder am siidlichen Bahniibergang (Bahn km 24,396) nicht
erforderlich, da dieser technisch (durch Lichtzeichen) gesichert ist.

7.5.3. Bahniibergang (Bahn km 24,054) — Notwendigkeit, mégl. Manahmen

In einem Besprechungstermin® am 09.03.2018 in den R&umen der DB Immobilien, Miinchen, mit Vertretern
der DB Immobilien und der DB Netz sowie der Gemeinde Hohenfurch wurde iiber den Bahnibergang bei

63 FGSV: Forschungsgesellschatt fur Stralen- und Verkehrswesen

64 gemeinsamer Besprechungstermin mit Vertretern der DB Immobilen, DB Netz, Gemeinde und Planer am
09.03.2018 in Miinchen

65 ebenda

8 ebenda -
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Bahn-km 24.054 gesprochen. GeméaR dieser Besprechung erwartet die Bahn und das Eisenbahn-Bundes-

amt eine Herabstufung auf einen Fuf- und Radweg.

In der Folge gab es ortsintern verschiedene Besprechungen, vor allem mit den Vertretern der Landwirt-

schaft.

- Bei dem genannten Bahniibergang handelt es sich um den ortsndhesten Bahniibergang fir die beste-
hende Landwirtschaft. Er dient u. a. auch dem téglichen Viehtrieb und wird damit dringend fir die Land-
wirtschaft benétigt. Er kann daher nicht mit einer Umlaufsperre ausgestattet werden. Alternativen, wie
z.B. ein Umweg des Viehtriebs tiber die BU 24,396 und damit tiber die Kreisstrae scheiden aufgrund
der Verkehrsbedeutung der Kreisstralle oder aufgrund der fiir das Vieh nicht hinnehmbare Entfernun-
gen aus.

- Diverse Grundstiicke wéren Uber die gesamten Wintermonate nicht erreichbar, da sie neben dem Bahn-
ubergang nur Uber einen Hohlweg anzufahren sind, der bereits bei geringen Schneemengen zugeweht
wird.

- Auch wenn grundsétzlich Umwege fir die Landwirtschaft in Kauf genommen werden mussen, so hat
die Zeit der Einbahnstralenregelung im Frihjahr/Sommer 2018 gezeigt, dass dies fur die Landwirt-
schaft in den intensiven Bewirtschaftungsmonaten nicht tragbar ist. Der Verkehr am Bahniibergang ist
statistisch im Mittel nicht sehr hoch, bei entsprechenden arbeitsintensiven Tatigkeiten im Jahresverlauf
ist die Tagesfrequenz aber deutlich hoher, so dass ein Umweg von 3 km dazu fihrt, dass die Landwirte
nicht alle notwendigen Arbeiten pro Tag erledigen kénnen.

Abhilfeméglichkeiten:

Die Gemeinde Hohenfurch war und ist bereit, méglichst alles fur die Verkehrssicherheit am o. g. Bahniiber-

gang zu unternehmen.

- Die zulassige Hochstgeschwindigkeit wurde bereits von 20 auf 10 km/h reduziert.

- Die geforderte Einbahnregelung wurde nach der Bahniibergangsschau 2018 zeitnah erlassen und be-
schildert.

- Die fur eine Aufhebung der Einbahnregelung notwendige und besprochene Ausweichstelle westlich vor
dem Bahnibergang wurde erstellt.

-  Eine La&ngenbegrenzung der Fahrzeuge auf 12 m wurde angeordnet und beschildert, damit die Aus-
weichstelle funktionieren kann.

Im Falle der Umsetzung des Bebauungsplanes mit Einversténdnis der Bahnbehérden sind folgende MaRk-

nahmen vorgesehen:

- Durch eine verkehrsrechtliche Anordnung wird der motorisierte Individualverkehr von der Benutzung
des Bahnuberganges ausgeschlossen, so dass nur der landwirtschattliche Verkehr (zuléssige Héchst-
geschwindigkeit 10 km/h) und der Geh- und Radverkehr rechtlich méglich sind. Diese Lésung hat sich
seit Jahrzehnten beim Bahniibergang beim sogenannten Schulweg von Schwabniederhofen kommend
zum Talweg (Bahn km 24,642, Fernradwanderweg Weser-Alpen, hier Teilstiick Via Claudia Augusta)
bewahrt. Die Beschilderung erfolgt Giber Zeichen 260 mit Zusatzschild ,Landwirtschaftlicher Verkehr
frei”.

- Die bisher bestehende Ausfahrt auf dem Grundstiick 2001/3 fur die Grundstiicke 2001/27 und benach-
bart soll gesperrt werden, so dass kein Verkehr mehr vorkommen kann, der im 180 Grad Winkel beim
Bahnibergang ankommend den Bahnverkehr nicht tiberblicken kann.

- Der Rad- und FuRgéngerverkehr aus dem Baugebiet wird im deutlichen Abstand zum Bahniibergang
etwa 25 m westlich auf den Feldweg treffen, so dass dadurch auch hier ein rechtwinkliges Uberqueren
und damit eine gute Ubersicht aller Verkehrsteilnehmer tber den Bahnilbergang méglich ist. Auch ist
somit gewahrleistet, dass Radfahrer und FuRBgénger sowie der landwirtschaftliche Verkehr sich gegen-
seitig rechtzeitig und gut sehen kénnen.

- Der im Bebauungsplan festgesetzte ,6ffentlicher Ful- und Radweg®, sichert die Verbindung fir FuB-
génger und Radfahrer, von der RingerschlieBung zum nérdlichen Feldweg (in Fortfihrung des Bahn-
tbergangs Bahn km 24,054) bzw. zum Ortsbereich. Eine Befahrung durch den motorisierten Individu-
alverkehr ist nicht vorgesehen. Um dies zu sichern, soll nach Herstellung des FuB- und Radweges durch
eine verkehrsrechtliche Anordnung (Verkehrszeichen Vz 239 ,Sonderweg FuR génger* Vz 240 ,Gemein-
samer Geh- und Radweg®) oder Verwaltungsakt fiir Verkehrseinrichtung (Sperrpfosten § 43 Abs. 1
StVO) gesichert werden.

- Durch entsprechende Strafenbeleuchtung ist die Ubersicht der StraRenflache auch nachts und im Win-
ter gewdhr leistbar.
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7.5.4. Bahniibergang (Bahn km 24,396) - Rdumbereich

i

4 4

Abb. 14: Rdumbereich Bahniibergang (Bahn km 24,396)
In Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG®” wurde obenstehender Raumbereich fur den technisch gesi-
cherten Bahnubergang abgestimmt. Hierzu ist anzumerken, dass der Bebauungsplan nur den StraRenraum
planungsrechtlich sichert und die Straendetailplanung einem weiteren Verfahren (mit entsprechenden Ab-
stimmungen) vorbehalten ist.

Im Rahmen der folgenden ErschlieBungsplanung (StraRendetailplanung) erfolgt eine Abstimmung mit der
Deutschen Bahn AG und dem Eisenbahn-Bundesamt.

7.5.5. Fiihrung der FuBgéngerverkehrs/Schulweg

i 2%

Abb.- 1 5: i‘lhrung des FuBgangerverkehrs (cyan: Getungsbreich)
57 ebenda
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Im Rahmen der durchgefuhrten Beteiligung wurde die fuBl&ufige Anbindung des Baugebietes an das Sied-
lungsgebiet von Hohenfurch und damit an die Schule und den Kindergarten thematisiert. Hierzu wird einer-
seits ein seitens der Bahn unerwlnschter FuBweg (genannt ,Fuweg Siid“ entlang der Hauptstrae tber
den Bahniibergang km 24,396) bis zum letzten Haus (Parzelle 19) des Neubaugebietes (letztes Haus) an-
dererseits der FuBweg Nord (Hoheneggstralle, Tannenweg, Bahniibergange km 24,054) bis zum letzten

Haus (Parzelle 4) gegeniibergestellt. Dabei ergeben sich folgende Entfernungen:

Baugebiet _FuBweg Nord . FuBweg Siid
‘BU Bahn km 24,054 BU Bahn km 24,396
(Parzelle 4) (Parzelle 19)
Schule 810 m 900 m
Kindergarten 1.250 m 1.575m
Rathaus 1.245 m 1.335m

Tab. 1: Entfernungen

Damit ist aufgezeigt, dass der nérdliche FuBweg grundsétzlich kiirzer ist. Um sowohl die FuRgéngerverbin-
dung im Siden unattraktiver zu machen und ein Abklrzen durch das Uberschreiten der Gleise zu verhin-
dern soll entlang des Bahnkorpers ein 1,8 m hoher Stahimattenzaun errichtet werden. Im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung vorgesehene Errichtung des Stahimattenzaunes erfolgt eine Abstimmung mit der Deut-
schen Bahn AG.

7.5.6. Pflanzabstand

Entlang des Bahngeléndes sind in einer Entfernung von ca. 22 m von der Bahnachse sieben GroRb&ume
der 1. Wuchsordnung (mit einer Endwuchshéhe von 20 m bis 30 m) festgesetzt. Damit kann der im Aktions-
plan Vegetation (21.01.2018) neue sogenannte ,V-Schnitt* beriicksichtigt werden. Der Gemeinde obliegt
die Verkehrssicherungspflicht. In diesem Rahmen wird gewahrleistet, dass jahrlich ein bis zwei Kontroilter-
mine zur Verkehrssicherheit der Baume durchgefilhrt werden. Zudem sind die gewahiten Linden und Eichen
sehr standfeste Gehélze und stehen unterhalb der Hangkante nicht an einem windexponierten Standort.
Eichen gehdren mit ihrer Pfahlwurzel zu den sturmfesten Baumen. Linden verfigen tber ein Herzwurzel-
system, das ebenfalls unanfallig gegen Sturmwurf ist.

In Bezug auf die zukinftigen Bepflanzungen der FI.-Nr. 2001/27 wird auf den § 11 Sichtdreieck des Kauf-
vertrages vom 07.10.2005 (Urkundenummer B1799/2005 des Notars Dr. Wolfgang Bader in Minchen).
verwiesen, der den K&ufer (Gemeinde) verpflichtet bei einer Bepflanzung dauerhaft sicherzustellen, dass
die Sicht auf vorhandene Signalanlagen nicht eingeschrankt wird.

Der im ,Praventionsprogram Grin an der Bahn® im Jahr 2007 beschriebene Abstand von 6 m (ab
Gleisachse) befindet sich auf der gewidmeten Bahnflache bzw. nachrichtlich ibernommenen Bahnanlage
(Fl.-Nr. 2001/3) und steht damit in der Unterhaltspflicht der Bahn.

7.5.7. Freileitung der Bahn

Im Rahmen der Beteilung der Beteilung der Deutschen Bahn AG®8 wurde auf eine vorhandene eine Freilei-
tung verwiesen, die in einem Abstand ca. 4,0 m zur Gleisachse verlauft, und von der ein Schutzabstand von
2,0 m einzuhalten ist. Diese Freileitung befindet sich westlich des Gleiskérpers auf dem Gleiskérpergrund-
stiick (FI.-Nr. 2001/3) und weist, nachweislich des vermessungstechnischen AufmaRes des IB Mooser, an
der engsten Stelle (im stdlichen Bereich bei FI.-Nr. 2001/28) einen Abstand zu westlichen Grundstiicks-
grenze von ca. 2,7 m auf. Damit befindet sich der gewlinschte Schutzabstand von 2,0 m vollstandig auf
dem Gleiskorpergrundstick (FI.-Nr. 2001/3).

7.5.8. Hinweise fiir Bauten in der Ndhe der Bahn

Im Rahmen der Stellungnahme der Deutschen Bahn AG® wurden folgende Hinweise abgegeben:

- ,Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie sonstiges Hineingelan-
gen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geméaR § 62 EBO unzuléssig und durch geeignete und
wirksame MalRRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch wéhrend der Bau-
zeit,

- BeiBauausfihrungen unter Einsatz von Bau-/Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uber-
schwenken der Bahnfldche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder herunterhén-
genden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegren-
zung (TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfol-
ger zu tragen.

- Werden bei einem Kraneinsatz Betriebsanlagen der DB (iberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine
schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die mindestens 4 — 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der

8 Schreiben vom 14.01.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
89 Schreiben vom 14.01.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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DB Netz AG zu beantragen ist. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellung-
nahme der DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG einzureichen. Generell ist auch ein mafistéblicher
Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehen Schwenkradius vorzulegen.

- Bahngeldnde darf weder im noch iber dem Erdboden (iberbaut werden. Grenzsteine sind vor Baube-
ginn zu sichern. Sie diirfen nicht iiberschiittet oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Las-
ten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.

- Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngelénde zwischen- oder abgelagert werden. Lagerun-
gen von Materialien entlang der Bahngeléndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstan-
den Stoffe in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

- Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwésser dtirfen nicht auf oder (iber Bahngrund abgeleitet werden.
Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden. Bahneigene Durchldsse und Entwés-
serungsaniagen ddrfen in ihrer Funktion nicht beeintréchtigt werden.

- Der Bauherr ist verpflichtet, die 6rtlich zusténdigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas, Wasser,
Kanal, usw.) dber evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und deren Lage értlich
festzulegen.

- Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung, Leuchtwerbung aller Art efc.) in der Néhe der Gleise oder von Bahniibergéngen etc. hat der
Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfil-
schungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen,

- Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen, die zu Immis-
sionen an benachbarter Bebauung fithren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen
vorzunehmen,

- Kunftige Aus- und Umbaumal3nahmen sowie notwendige MalBnahmen zur Instandhaltung und dem Un-
terhall, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifels-
frei und ohne Einschrdnkungen im Gffentlichen Interesse zu gewéhren.

- Fir Schéden, die der DB aus der BaumalRnahme entstehen, haftet der Bauherr im Rahmen der gesetz-
lichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang.”

7.6. Auswirkungen auf Natur und Umwelt

7.6.1. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Der Geltungsbereich liegt im Bereich von Kaltluftabflussbahnen und eines Frischluftzufuhrkorridors (Vor-
entwurf des Landschaftsplans, 2001). Die Hauptabflussbahn liegt nérdlich des Planungsgebietes, hier fliefit
Frischluft von West nach Ost ab. Dabei wirken die westlich gelegenen Hangleiten zusatzlich verstarkend
fur den Kaltluftabfluss. Siidlich des Planungsgebietes dient der Talraum der Schénach als Frischluftzufuhr-
Korridor. Das Planungsgebiet wird im Landschaftsplan bereits als Siedlungsgebiet dargestellt, den umlie-
genden landwirtschaftlich als Grinland genutzten Fldchen kommt Bedeutung for die Entstehung von Kaltluft
zu.

Da die Hauptfrischluftbahnen nérdlich und stdlich des Planungsgebietes vorbei stromen, ist davon auszu-
gehen, dass trotz der geplanten Bebauung keine Barriere fir die Frischluftstrome entsteht. Auch der ge-
plante Larmschutzwall stellt keine zusétzliche Barriere dar, da die Haupt-Luftstrdme im Siiden zur Schénach
hin abflieBen. Die sidlich gelegene Schénach wirkt als Frischiuftbahn, die den Hauptort beliftet und ist von
der Planung nicht betroffen.

Durch die Anlage von Gebé&uden, Zufahrten und den Ausbau der ErschlieBungsstrale werden gegentber
dem Bestand ca. 29,8 % der gesamten Fléche dauerhaft mehr versiegelt. Somit entstehen siedlungsbedingt
hohere Erwarmungsgrade. Da sich das Planungsgebiet im landlichen Umfeld im Bereich groRer unversie-
gelter Flachen befindet, wird lediglich das Mikroklima beeintrachtigt.

Aufgrund des l&ndlichen Umfeldes und der auch mit der Bebauung weitgehend ungehindert abflieRenden
Frischluft ist mit Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiur das Schutzgut Klima zu rechnen.

7.6.2. Schutzgut Boden und Flédche

Baubedingt werden Flachen veréndert und Oberboden abgeschoben und umgelagert. Anlagebedingt wer-
den durch die geringe bauliche Verdichtung, die mit der nun zuldssigen GRZ von ca. 0,16 immer noch weit
unter 0,3 (Erheblichkeitsschwelle, ab 0,3 mittlere Erheblichkeit) liegt, sowie durch den Ausbau der Erschlie-
Rungsstrale ca. 4.725 m? dauerhaft neu versiegelt. Bisher sind jedoch durch die Bestandsgebaude und die
aufgekieste Erschliefung bereits Versiegelungen vorhanden. VermeidungsmaRnahmen wie die Reduzie-
rung der Versiegelung und die Ausweisung von Griinfidchen sind geeignet, die Auswirkungen zu vermin-
dern.

Durch zusatzliche Versiegelungen und Bodenumlagerungen sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur
das Schutzgut Boden zu erwarten.
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7.6.3. Schutzgut Wasser (Grundwasser, Oberflichenwasser)

Oberflachengewésser stehen im Planungsgebiet nicht an. Bei zwei Erkundungsbohrungen vom Baugrund-
institut Dipl.-Ing. Rolf-G. Jung im Sommer 2002 wurde bis zu einer Tiefe von 10 m kein Grundwasser ange-
troffen. Der anstehende Boden wird aufgrund seines kiesigen Untergrundes als ,stark durchlassig” bezeich-
net, dennoch ist bei Starkregenereignissen, bedingt durch das groRe Einzugsgebiet von ca. 230 ha ein
schneller Grundwasser-Anstieg moglich.

Eine Hochwassergefahrdung durch die stdlich des Planungsgebietes gelegene Schénach ist theoretisch
denkbar, jedoch misste der Wasserspiegel auf eine Wasserhéhe von 3 m ansteigen. Diese Wasserhhe
wurde bei den vergangenen Hochwasserereignissen erheblich unterschritten?0.

Durch die topographische Geléndeformung bildet der Bereich westlich des Baugebietes ein trichterférmiges
Einzugsgebiet fiir wild abflieBendes Oberflachenwasser von 230 ha. Bei einem weniger durchlassigen Bo-
den waére hier eine deutliche Hochwassergefahrdung gegeben. Der anstehende kiesige Untergrund ist je-
doch in der Lage, das Wasser schnell aufzunehmen. Bei einem Starkregenereignis bei gefrorenem Boden
kénnte es nach dem Gutachten des Ingenieurbiiros Weidner&Osterrieder jedoch zu Gefdhrdungen des ge-
planten Baugebietes durch Hochwasser kommen. Daher wurde stdwestlich des Planungsgebietes (FI.-Nr.
1760) bereits ein Wasserriickhaltebecken mit einem Versickerungsbereich gebaut, um das geplante und
das bestehende Baugebiet (nérdlicher Ortsrand Schwabniederhofen) sowie das Ortsgebiet vor abflieRen-
dem Oberflachenwasser zu schitzen. Bauliche Ma3nahmen werden fiir die Ausbildung der Keller empfoh-
len, um Schaden durch schnell ansteigendes Grundwasser aufgrund des gro3en Einzugsgebietes zu ver-
meiden (trotz sehr tief anstehendem Grundwasser It. Gutachten theoretisch denkbar).

Durch die Neu-Versiegelung von 25,7 % der bisher unversiegelten Flachen wird kleinflachig die Neubil-
dungsrate des Grundwassers verringert und der Oberfl&chenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzei-
tig wird das Riickhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Die festgesetzte Redu-
zierung der Versiegelung und die Verwendung wasserdurchléssiger Beldge sowie die Versickerung des
Niederschlagswassers vermindern diese Auswirkungen.

Aufgrund des grolen Einzugsgebietes ist trotz des hohen Grundwasser-Flurabstandes schnell ansteigen-
des Grundwasser und ein Eindringen von Wasser in die Geb&udekeller moglich. Bei gefrorenem Boden ist
eine theoretische Hochwassergefahr durch Oberflachenwasser gegeben.

7.6.4. Schutzgut Flora

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden die Vegetationstypen Garten, Griin- und Weideland
sowie Altgrasflur in Anspruch genommen und teilweise bebaut. In den prégenden und standortgerechten
Altbaumbestand wird durch die Planung jedoch zumeist nicht eingegriffen. Durch die Zuléssigkeit eines
Wohngebé&udes auf der FL.-Nr. 1749/1 (Parzelle Nr. 3) muss vermutlich die wertgebende Blut-Buche gefallt
werden (Lage innerhalb des Baufensters). Es werden durch Festsetzungen jedoch mindestens sieben neue
Grof3bdume gepflanzt.

Durch die Umnutzung von Griin- und Weideland zu einer Gartennutzung gehen in geringem Umfang die fur
diese Nutzung typischen Grasgesellschaften verloren. In der geplanten éffentlichen Grinfliche werden je-
doch unter den festgesetzten Baumen wiederum Grasgesellschaften angelegt.

Die Auswirkungen durch die geplante Bebauung fir das Schutzgut Flora werden als gering bewertet.

7.6.5. Schutzgut Fauna

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist nur im mittleren Bereich (Parzelle Nr. 3) der Gehélzbestand
betroffen, hier liegt sowohl der wertvolle Altbaum (Blut-Buche) als auch die Ross-Kastanie innerhalb bzw.
am unmittelbaren Rand des Baufensters. Diese Bdume kénnten hecken- und hshlenbriitenden Végeln oder
Flederméusen als Brut-, Nist- und Nahrungshabitat dienen. Jedoch sind im néheren Umgriff gentigend Aus-
weich-Habitate vorhanden. Die strukturreiche Landschaft und die Gartengrundstiicke weisen einigen Baum-
und Strauchbesatz auf. Dariiber hinaus ist die Pflanzung von weiteren sieben GroRb&umen geplant, die die
vorhandenen Habitat-Strukturen weiterfithrt und langfristig einer Habitatsverbesserung dient.

Die weiteren erhaltenswerten und sonstigen dickstdmmigen oder als Habitat fiir Végel bedeutsamen Baume
werden durch die Lage der Baufenster nicht beriihrt und kénnen somit erhalten bleiben.
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG kénnen durch die Féllung der Gehélze auBerhalb der Vogelbrut-
zeit vermieden werden. Zudem wird empfohlen, vor einer Baumfallung zu begutachten, ob sich Fledermaus-
quartiere im Holz befinden. Sollte dies der Fall sein, ist eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde am Landratsamt Weilheim-Schongau erforderlich.

Eine Gefahrdung des potentiellen Erhaltungszustandes europarechtlich geschitzter Arten und européi-
scher Vogelarten durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist nicht ersichtlich. Auf eine weiterge-
hende Prifung (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP) kann verzichtet werden, denn der saP brau-
chen die Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsmaRige Betroffenheit durch das
jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle).

70 Weidner&Osterrieder, Untersuchung der Hochwassergeféhrdung, 2002
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7.6.6. Artenschutzrechtliche Abschétzung

Potentielles und tatsédchliches Artenvorkommen im Gebiet

Der Entwurf des gemeindlichen Landschaftsplans macht in der Themenkarte ,Arten- und Biotopschutz* im
Planungsgebiet und dem n&heren Umgriff keine Angaben zu nachgewiesenen Artengruppen und es exis-
tieren keine Artennachweise in der Artenschutzkartierung des Landesamtes fiir Umweltschutz - LfU. Sons-
tige Hinweise auf Vorkommen von europarechtlich geschitzten Arten liegen ebenfalls nicht vor.

Im Umgriff des Bebauungsplans ist aufgrund des Bestandes an &lteren Haupt- und Nebengebauden und
altem Baumbestand mit Asthéhlen dennoch von einem potentiellen Vorkommen von Fledermausen auszu-
gehen. Dariiber hinaus kénnte der Umgriff des Bebauungsplans als Jagdrevier von Fledermausen dienen.
Durch die Ausstattung des Bereichs mit altem Baumbestand und die vorhandenen Garten ist auBerdem von
einer Bedeutung als Brut- und Nahrungshabitat fur heimische Singvégel auszugehen. Die Ausstattung des
Gebietes lasst auf das Vorkommen eurydker, weitverbreiteter und ungefahrdeter Arten schlieRen. Die lte-
ren Laubbdume weisen durch vermutlich vorhandene Astldcher Bruthshlen fir Hshlenbriter auf, ansonsten
ist die Gilde der Heckenbriiter vertreten.

Méqgliche Auswirkungen auf potentielle Artenvorkommen

Der Altbaumbestand (Laubbdume) kdnnte Bedeutung als Wohn- und Brutstatte fur Flederm&use und Hoh-
lenbriter haben. Die &lteren Laubb&ume werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans jedoch
zumeist nicht beriihrt. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist lediglich auf der F1.-Nr. 1749/1 durch
die notwendige Fallung der Blut-Buche und der Ross-Kastanie davon auszugehen, dass Wohnhabitate von
héhlenbriitenden Végeln und Fledermausen verloren gehen. Hier sind begleitende MaRnahmen erforder-
lich, die mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden missen. Auswirkungen auf Jagdhabitate
und Flugrouten von Fledermausen sind nicht zu erwarten.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen: Bei Stérungen wéahrend der Durchfihrung von Baumanahmen
kénnen die Vogelarten auf angrenzende Gebiete ausweichen. Durch die Wohnbebauung und die entspre-
chende Nutzung ist keine Beeintrachtigung zu vermuten, da die Wirkungsempfindlichkeit der vermutlich
vorkommenden européischen Vogelarten vorhabenspezifisch so gering ist, dass mit hinreichender Sicher-
heit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbesténde ausgelést werden. Die ékologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wird im réaum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfiillt.

Potentielle Fledermausvorkommen sind von baubedingten Stérungen vermutlich nicht betroffen, da die als
Héhlenbdume geeigneten verbleibenden GroRb&ume nicht im direkten Umkreis der Eingriffe stehen. An-
lage- und betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass keine Verbotstatbestande ausgelst werden kénnen,
wenn die Empfehiungen zum Schutz méglicher Fledermausvorkommen umgesetzt werden.

7.6.7. Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante Wohngebietserweiterung stellt eine Ortsabrundung der Gemeinde Hohenfurch nach Westen
hin dar. Die behutsame Erweiterung mit Einfamilienhausern filhrt zu keiner wesentlichen Beeintréchtigung
des Landschaftsbildes, zumal die pragenden Gro3bdume von der Planung zumeist nicht beriihrt sind. Dar-
Uber hinaus kommt es durch die geplante Begriinung mit Grobdumen (6ffentlicher Griinzug) und durch die
Strukturanreicherung in den Gérten der Baugrundstiicke (mind. je zwei Laub- oder Obstb&ume zu pflanzen)
zu einer dorflichen Einbindung in den Landschaftsraum. Durch festgesetzte Obst- und Laubbaumpflanzun-
gen am geplanten Ortsrand im Westen wird eine Einbindung in das Landschaftsbild erreicht und ein dorfty-
pischer Ortsrand ausgebildet. Die pragende westliche Terrassenkante wird nicht durch die Planung beein-
trachtigt.

Die in der Themenkarte dargestellten besonderen Sichtbeziehungen werden ebenfalls nicht beeintrachtigt,
da die Aussichtspunkte erhéht liegen.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ist somit von geringer Erheblichkeit.

7.6.8. Schutzgut Mensch

Erholung/Freizeit

Aufgrund der ortstypischen Kulturlandschaft, der eiszeitlichen, pragenden Geldndeformationen und der pra-
genden Gehélze ist der weitere Umgriff des Planungsgebietes besonders fiir die Naherholung geeignet. So
gibt es direkt angrenzend an das Planungsgebiet ausgeschilderte Rad- und Wanderwege, die nach Westen
(Schwabsoien), Suden (Schwabniederhofen, ,Romantische Strae* und mit gleicher Streckenfilhrung ,Via
Claudia Augusta”, ,Allgéu-Radweg“) und nach Osten (,Romantische Strale®, Kinsau) fiihren.

Die Themenkarte ,Freizeit/Erholung” des Entwurfs des gemeindlichen Landschaftsplanes stellt den Umgriff
des Planungsgebietes demzufolge als Bereich mit sehr hoher Eignung fir Erholung in der freien Landschaft
dar. Dartber hinaus liegt der an das Planungsgebiet angrenzende Bereich in der 500-m-Zone fiir siedlungs-
nahe Freizeit- und Erholungsfunktion.

Die Erholungsfunktion wird durch die geplante Bebauung nicht gemindert. Die im Bebauungsplan festge-
setzte offentliche Grunfliche mit sieben GroRb&umen markiert den Verlauf der Via Claudia und kénnte
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durch Anbringung einer entsprechenden informativen Hinweistafel ein interessanter Verweil-Punkt an den
regionalen und iberregionalen Radwegetrassen sein, die sich in unmittelbarer Nahe kreuzen. Auch durch
die nord-sud-gerichtete Griinfliche mit Vernetzungsfunktion wird die Erholungsfunktion der Landschaft et-
was gestarkt. Die Eingriinung des Siedlungsrandes bindet die Siedlung zudem in die hochwertige Erho-
lungslandschaft ein.

Verkehr/Gerdusche/Immissionen

Das Planungsgebiet liegt sowohl an der Bahnlinie Landsberg am Lech - Schongau als auch an der sidlich
vorbeifithrenden Kreisstrate WM 6. Zur Beurteilung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Larm-Immis-
sionen aus diesen Verkehrswegen wurde im August 2001 eine schalltechnische Untersuchung vom Ingeni-
eurblro Mohler+Partner durchgefihrt, die zun&chst im Jahr 2011 und dann im Jahr 2017 Uberarbeitet
wurde. Die nun vorliegende schalitechnische Vertraglichkeitsuntersuchung? wurde an die aktuellen Ver-
kehrszahlen, Zuglangen, Geschwindigkeiten und gesetzlichen Rahmenbedingungen angepasst wurde.

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Moosfeld" der Gemeinde Hohenfurch,
bestehen, da der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fir aligemeine Wohngebiete lediglich
nachts geringfugig um 3 dB(A) Uberschritten wird. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden fiir die &st-
lichste Bauzeile passive Schallschutzmalnahmen, wie ein Gesamtschalld@mmmaR der AuRenbauteile fiir
schutzbedirftige Aufenthaltsraumen (vgl. auch Ziffer 6.12).

Durch einzelnen Guterzugvorbeifahrten tritt jedoch kurzzeitig eine hohe Gerauschbelastung (Maximalpe-
gel) an den geplanten Wohngeb&uden auf.

Unter Beachtung der Anforderungen an den passiven Schallschutz sind die Auswirkungen auf die Bewohner
des geplanten Baugebietes von geringer Erheblichkeit.

Kampfmittel

Da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der Verdacht auf etwaige Kampfmittel im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ge&ufert wurde, wurde Anfang 2019 eine Kampfmitteluntersuchung durch die Fa.
GEOLOG"2 durchgefiihrt.

Im Ergebnis der Untersuchung wurde fir die meisten Baugrundstiicke eine Kampfmittelfreiheit erteilt.
Allerdings wurden die bereits bebauten Grundstiicke HauptstralRe Nr. 74 (FI.-Nr. 1625T ~ Parzelle Nr. 1)
und Hauptstrafe Nr. 78 (F1.-Nr. 1628 — Parzelle Nr. 2) nicht untersucht. Nérdlich an die bebauten Grund-
stucke angrenzend wurden auf der Parzelle Nr. 3 (FL.-Nr. 1749/1 — blauschraffiert vgl. Abb. 4) ferromagne-
tische Storungen angetroffen, die keine Aussage auf etwaige Kampfmittel im Untergrund erméglichten. Fr
diese Baugrundstiicke konnte somit keine Kampfmittelfreiheit erteilt werden. Fir diese drei Grundsticke
wird den Grundstlickseigentimern und Bauherren empfohlen, im Vorfeld der BaumaRnahmen eine Kampf-
mitteluntersuchung durchfiihren zu lassen.

Far die 6ffentlichen ErschlieBungs- und Grinflachenzwischen Bahnlinie und Baugrundstiicken konnte auf-
grund ferromagnetischer Stérungen keine Aussage auf etwaige Kampfmittel im Untergrund getroffen wer-
den. Im Rahmen der ErschlieBungsmafinahmen wird dieser Bereich daher naher untersucht.

Unter Beachtung einer erforderlichen Kampfmitteluntersuchung auf den genannten Grundstiicken sind
keine Auswirkungen auf die Bewohner des geplanten Baugebietes zu erwarten.

7.6.9. Schutzgut Kultur- und Sachgliter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine ,Strale der rémischen Kaiserzeit* (Via Clau-
dia), D-1-8131-0177. Im Jahr 2010 wurde im Rahmen eines friheren Verfahrens durch das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege” darauf hingewiesen, dass ,Fir Bodeneingriffe bis zu 30 m westlich der
Bahnlinie [ist] eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig” ist, ,die in einem
eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbeh6rde zu beantragen ist.”
Der Umgriff des kartierten Bodendenkmals hat sich zwischenzeitlich geéndert und dehnt sich weiter nach
Westen aus. Ca. die halbe Breite des Bodendenkmals nimmt bereits die Bahntrasse Schongau-Landsberg
in Anspruch. Hier ist davon auszugehen, dass bereits Eingriffe erfolgt sind. Im Rahmen der Bauausfuhrung
ist davon auszugehen, dass durch die Herstellung und Verlegung der ErschlieBungsstrafle im Osten des
Planungsumgriffs, entlang der Bahntrasse sowie durch die Verschwenkung de Hauptstralie und die Anlage
der Zufahrt zum neuen Baugebiet im stidlichen Planungsgebiet in das kartierte Bodendenkmal ,Strale der
romischen Kaiserzeit (Teilstick der Trasse ,Augsburg-Fussen*, D-1-8131-0177) auf einer L4nge von ca.
195 m und einer Breite von 7 m eingegriffen wird. Die verbleibende Flache westlich davon (bzw. weiter
nérdlich dstlich von der ErschlieRungsstraie) soll jedoch als Grinflache hergestellt werden. Die Gemeinde

™ Ingenieurblro Greiner, Schalltechnische Veriraglichkeitsuntersuchung, Schallschutz gegen Verkehrsiarm, Bericht
218030 vom 24.10.2018

72 GEOLOG Fuf/Hepp GbdR, Ingenieurbiro fur Geophysik und Geologie, Kampfmittelerkundung, Zwischenbericht |
vom 18.03.2019, Zwischenbericht Il vom 16.04.2019

73 Schreiben vom 13.12.2010 in einem friheren Verfahren
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méchte dieses fiir Hohenfurch bedeutende Bodendenkmal mit der 6ffentlichen Griinflache optisch markie-
ren und seine Lage bewusst machen.

Somit bleibt der Eingriff auf die StraRentrasse beschrankt und das kartierte Bodendenkmal der Rémerstrafte
verbleibt teilweise auf éffentlichen Fléchen. Eine Bebauung mit Wohngebzuden erfolgt nicht.

Im gesamten Geltungsbereich ist mit dem Vorhandensein weiterer bislang unbekannter Bodendenkmaler
zu rechnen.

Auf Ebene einer nachfolgenden Vorhabenzulassung (ErschlieBungs-, Ausfuhrungsplanung, Bauvorhaben
usw.) besteht die Verpflichtung zur Grabungserlaubnis.

7.6.10. Wechselwirkungen der Schutzgiiter

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

7.7. Flachennutzungsplan

Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fir die
Landwirtschaft, Private Griinflache, Flache fir Bahnanlage) abgewichen.
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P77 (3 N

[ N T
Flachennutzungsplan

Abb. 17: Beric

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes
angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu wird, aufgrund der Pauschalierung des bisherigen Flachen-
nutzungsplanes, ein ,Allgemeines Wohngebiet*, ,Griinflache gemé&fR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB* (iberlagert
mit ,Schutz und Leitpflanzungen® und ,Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes*
dargestellt. Auf die Darstellung der ,Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltender Schutzflachen®
wird, wie bereits im Entwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes enthalten, verzichtet, da die er-
schutterungstechnische Untersuchung™ und die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung? keine Er-
forderlichkeit fur einen entsprechende Schutzflache sehen.

htfslter

Dariiber hinaus werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbe-
stand und die digitale H6henkarte dargestellt sowie die kartierten Bau- und Bodendenkmaler und der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Moosfeld" nachrichtlich ibernommen.

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

™ Mshler+Partner, Beratende Ingenieure fur Schallschutz, Bericht 090-5016_01 Munchen August 2017

5 Ingenieurblro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Schallschutz gegen Verkehrslarm, Bericht
218030 vom 24.10.2018
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2 FNP und tatséchlich vorhandene
FNP mit Anderungen und Bebauung durch Entwicklung

Ergédnzungen nach § 34 BauGB

Gebietsart Grofe Prozente GroéBe Prozente
Reines Wohngebiet ca. 0,834 ha 1,3% ca. 1,542 ha 1,8%
Allgemeines Wohngebiet ca. 29,591 ha 44,9%| ca. 42,379 ha 48,9%
Dorfgebiet ca. 12,028 ha 18,3%| ca. 18,968 ha 21,9%
Mischgebiet ca. 3,625 ha 5,5% ca. 3,749 ha 4,3%
eingeschr. Gewerbegebiet ca. 6,413 ha 9,7% ca. 6,659 ha 7.7%
Gewerbegebiet ca. 2,493 ha 3,8% ca. 2,493 ha 2,9%
Sondergebiet ca. 0,914 ha 1,4% ca. 0,914 ha 1.1%

Summe Baugebiete ca. 55,898 ha ca. 76,703 ha

Flachen fiir 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%
Flachen fur Sport/Kiga/Friedhof ca. 7,001 ha 10,6% ca. 7,001 ha 8,1%
Summe ca. 65,876 ha 100,0%| ca. 86,681 ha 100,0%

Tab. 4: Flichenbilanz FNP mit Anderung 1.-10. und 1.-2. Berichtigung sowie tatsichliche Entwicklung

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan sind durch Anderungen, Ergénzungen und Berichtigungen bis-
her ca. 55,898 ha an Baugebieten dargestellt. Aufgrund der Entwicklung nach § 34 BauGB, Bebauungspla-
nen und Satzungen muss diese Zahl auf ca. 76,703 ha nach oben korrigiert werden.

Fléche fir die Landwirtschaft, Gberérilichen Verkehr — Bahnanlage -, von Bebauung freizuhaltende Schutz-
flache, Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes und private Grunflache — Ortsrand.

Bisherige Darstellung Neue Darstellung

Art Fliche | Prozentual Fliche | Verteilung |
Berichtigungsbereich

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,754 ha 31,3% ca. 1,775 ha 73,7%
Flachen fr die Landwirtschaft ca. 0,801 ha 33,3% 0,0%
,uberdrtlichen Verkehr’ (Bahnani ca. 0,291 ha 12,1% 0,0%

von Bebauung freizuhalten ca. 0,352 ha 14,6% 0,0%
private Granflache ¢a. 0,206 ha 8,6% 0,0%
Grinflache ca. 0,005 ha 0,2% ca. 0,634 ha 26,3%
Summe Geltungsbereich ca. 2,409 ha 100,0% ca. 2,409 ha 26,3%

Tab. 5: Flachenbilanz vor und nach der Berichtigung

Durch die gesamte neue Darstellung des ,Allgemeinen Wohngebiets® erfolgt eine Erhthung der Bauge-
bietsflache um 1,021 ha ca. 1,84 % (bzw. 1,34 % der tatséchlichen Baugebietsflache). Diese Erhéhung ist

als marginal zu bewerten.
7.8.

Uberschlagige Kosten

Bezeichnung Anzahl/Linge are €
Stralkenbau ca. 3.515 m? 125,- 439.375,-
Mehrzweckstreifen ca. 910 m? 80,- 72.800,-
Strallenbegleitgriin ca. 290 m? 5,- 1.450,-
StraRenbeleuchtung (geschatzt) ca. 17 Stiick 2.000,- 34.629,-
Wiesenflache ca. 3.385 m? 3,- 10.155,-
Solitarb&ume 1. Wuchsordnung ca. 7 Stiick 850,- 5.950,-
Voraussichtliche Kosten 564.359,-
Wasserleitung ca. 570 Ifm 130,- 74.100,-
Kanal ca. 570 Ifm 140,- 79.800,-
Tab. 6: Uberschligige Kostenermittlung ohne Grunderwerb
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8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung
8.1.1. Baufléchen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind nur vier Fl&chen dargestellt, die planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan
fur eine Bebauung entwickelt werden kénnten. Diese Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet* umfasst fol-
gende landwirtschaftlich genutzte Flachen:

- 0,367 ha Moosfeld

- 0,621 ha Raffeisen/Schulweg

- 4,161 ha Wettersteinstrale und
- 0,794 ha Leitenweg

Aufgrund gegenlaufiger Eigentiimerinteressen kénnen von Seiten der Gemeinde drei Flachen einer baulichen
Nutzung kurz- bzw. mittelfristig nicht zugefiihrt werden. Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans
wird von der Gemeinde zu entscheiden sein, ob diese Flachen tatséchlich in diesem Umfang weiterhin als
LAllgemeines Wohngebiet beibehalten werden sollen.

8.1.2. Innenentwicklungspotentiale

Die Gemeinde hat in Zusammenarbeit mit dem Auerbergland e.V. die Innenentwicklungspotentiale’®
untersucht. Dabei wurde im April 2018 in der Gemeinde Hohenfurch folgendes ermittelt:

- 40 Bauliicken,

-9 gerinfugig bebaute Grundstucke,
-1 Wohngebaude leerstehend,

- 6 Hofstelle leerstehen und

- 2 Hofstelle mit Restnutzung.

Zusammen mit der Verwaltung konnten folgende Grinde fur das Bestehen der Bauliicken ermittelt werden,

die deswegen dem Markt, aus Mangel an Verkaufsbereitschaft, nicht zur Verfiigung stehen:

- sog. ,Enkelgrundstiicke"
Von der gegenwaértigen Eigentiimergeneration werden die Grundstiicke zur Bebauung fiir nachfolgende
Familiengenerationen vorgehalten, liegen brach oder werden als Erweiterung des Gartens genutzt.

- sog. ,Landbanker‘/Kapitalreserve
Die Grundstiicke werden gehortet und liegen brach, denn die Preise fur Bauland steigen schneller als
die fur fertige Wohngeb&ude. Daher ist es fir Investoren sinnvoll diese brach liegen zu lassen und mit
ihnen zu spekulieren.

8.1.3. Bevélkerungsziel

Legt man die fur den Landkreis Weilheim-Schongau prognostizierte Bevélkerungsentwickiung (bis 2036)
von jéhrlich 0,30 % als unteren Wert zugrunde sieht die Gemeinde einen oberen Wert fiir das Bevolke-
rungswachstum (von 2010 bis 2017) von bis zu 0,65 % als Entwicklungsziel fir vertretbar an.

Fir die Gemeinde Hohenfurch bedeutet dies eine jahrliche Zunahme von ca. 5 - 11 Einwohnern und damit
fur das Jahr 2028 einen Bevolkerungszuwachs auf ca. 1.625 bis zu 1.686 Einwohnern. Das bedeutet, dass
und damit ein Wachstum von ca. 60 bis ca. 127 Einwohnern (bezogen auf das Jahr 2017 mit 1.570 Einwoh-
nern) erzeugt wird.

Unterstellt man, dass die Halfte des Bedarfs an Wohnbaufléchen durch die Potentiale der Innenentwick-
lung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2028 fur ca. 30
bis ca. 63 Einwohnern,

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen sowie den Wohnstandort zu starken, hait
die Gemeinde ein Baugebiet in dieser GréRenordnung, auch unter dem Gesichtspunkt des Bevélkerungs-
wachstums der letzten Jahre, fur zwingend notwendig und damit begriindet.

So weicht die Gemeinde von der prognostizieren Bevélkerungsentwicklung ab und strebt die Weiterentwick-
lung der Gemeinde als Wohnstandort an.

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfolgte Entwick-
lungsziel mit einer jéhrlichen Bevolkerungszunahme von ca. 5 bis 11 Einwohnern wiirde die neue Bauflache
den gesamten Bedarf der Gemeinde fir einen Zeitraum von 4 Jahren 2 Monaten bis zu 6 Jahren und 7 Mo-
naten decken.

8.1.4. Neuausweisung

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

"6 _ifuplan - Institut far Umweltplanung und Raumentwicklung: Innenentwicklungspotentiale Hohenfurch, 04-2018
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In Folge der gesellschaftlichen Entwickiung ist der Bedarf an Wohnbaufléche in den letzten Jahren gestie-

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

Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern hierfur sind:

— der Einwohnerzuwachs, insbesondere die ,Abstimmung mit dem Umzugswagen“??,

— die Zunahme der Haushalte, Abnahme der 3-5-Personenhaushalte und drastischer Anstieg der Single-
haushalte,

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

Diese Erkenntnisse kénnen sinngemé&R auf die Entwicklung der Gemeinde Jesenwang ubertragen werden.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung..." (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des Stidtebau-
rechts. Ebenso enthlt das Wohnungsbauférderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere Verpflichtung der Ge-
meinden zur Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs. 1 WoFG). Dazu sollen u.a. ihnen gehérende Grundstiicke
als Bauland fiir den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht unter Beriicksichtigung des kosten-
und flachensparenden Bauens der Bevélkerung tiberlassen werden.

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” (BauGBANndG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen 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 Fldchen fir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die vorhandene landwirtschaftliche Fléche (ca. 1,885 ha)
durch ,Wohnbauflache” nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen,

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MaRBnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
»Baulandsperre” oder ein ,Versiegelungsverbot'’®. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt
eine Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im notwen-
digen Umfang. Bestehende gréflere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der Gemeinde nicht
gesehen, zumal insbesondere deren Aktivierung nicht realistisch ist, der Flachenbedarf der Wohnbebauung
kurz- und mittelfristig befriedigt werden soll und die Aktivierung gréRerer Innenentwicklungspotentiale einen
l&ngeren Zeitraum bendtigt. Ferner ist dieses Baugebiet bereits seit 1999 in Planung.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geltungsbereich ist in Anbetracht der Bedlirfnisse
der Wohnbevéikerung und trotz der héchsten Ertragsféhigkeit des Bodens (Bodenschéatzwert: IS | b2
47/4579) dennoch 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 Hochwasserschéden 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.

Aufgrund der Lage des Anderungsbereichs mit einer Entfernung von ca. 75 m zur Schénach ist eine Hoch-
wassergefahrdung theoretisch denkbar, jedoch mlsste der Wasserspiegel bis auf eine Wasserhéhe von
3 m ansteigen. Diese Wasserhéhe wurde bei den vergangenen Hochwasserereignissen erheblich unter-
schritten.

In Bezug auf Starkregenereignisse wurde eine Untersuchung der Hochwassergefahrdung®® durchgefiihrt.
So ergibt sich aufgrund des trichterférmigen Einzugsgebietes fur wild abflieRendes Oberflaichenwasser
(westlich gelegenes Fremdeinzugsgebiet von 230 ha) bei gefrorenem Boden eine Gefahrdung. Deswegen
wurde stdwestlich des Planungsgebietes (FIL.-Nr. 1760) ein Wasserriickhaltebecken mit Versickerungsbe-
reich inkl. Schacht in der Beckensole gebaut, um das geplante und das bestehende Baugebiet (nérdlicher
Ortsrand Schwabniederhofen) sowie das Ortsgebiet vor abflieflendem Oberflachenwasser zu schiitzen. Um

™ Bayern ist bei Arbeit, Sicherheit und Lebensqualitét Spitze und wéchst deshalb wie kein anderes Land. Innerhalb
der vergangenen fiinf Jahre (2012-20161 stieg die Zahl der Einwohner um knapp 500.000, die der Arbeitsplitze
um 400.000." Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr: ,So werden in Bayern Flachen ge-
schont®, 09-2018,

78 50 Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1

™ IS - Bodenart (lehmiger bis stark lehmiger Sand) | | - Zustandsstufe des Bodens (hochste Ertragsfahigkeit) | Klima
b: entspricht den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8° C Wasserstufe 2 = gute Wasserverhaltnisse
mit fast ausschlieBlichem Griungrasbestand ohne Gefahr einer Austrocknung| 47/45 - Grunlandgrundzahl/Grin-
landzahl

80 ingenieurburo fur Bauwesen Weidner&Osterrieder, 08.10.2002 _
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Schéden an Gebéduden zu vermeiden wird unter Ziffer B 3.1 die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbo-
dens mit mind. 40 cm Uber der naturlichen Gelandeoberflache festgesetzt.

Obwohl bis zu einer Tiefe von 10 m kein Grundwasser angetroffen wurde, ist wegen des ,stark durchlassig*
kiesigen Untergrundes und des groRen Einzugsgebietes (Fremdeinzugsgebiet von ca. 230 ha) bei Stark-
regenereignissen ein schneller Grundwasseranstieg méglich. Deswegen sollte zur Eigenvorsorge mit einer
hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben (wie Weile Wanne) reagiert werden. Damit kénnen
Schaden vermieden bzw. minimiert werden.

8.4. Immissionsschutz

Ein weiteres Abriicken der Gebaude und damit Verkleinerung des Baugebietes wurde im Rahmen der der
langen Planungsgeschichte diskutiert und verworfen (Trennungsgrundsatz). SchallschutzmaRnahmen in
Form einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalles, wie in einer friheren Entwurfsvariante (i.d.F.
vom 10.10.2017) enthalten, wurden aus stadtebaulichen Griinden verworfen, da durch den Distanzbereich
zwischen Bebauung und Bahn (die 6ffentliche Griinflache) die kulturhistorische Bedeutung aufgezeigt und
die Identifizierung der Einwohner mit ihrem Dorf gestérkt werden soll; Zudem ist die Errichtung von aktiven
Larmschutzmalinahmen stadtebaulich nicht gewinscht (aktive Manahmen). Auch auf eine zwingende
Grundrissregel wird verzichtet, da, wie oben ausgefiihit, nur eine Fassade betroffen ist. Dariiber hinaus
handelt es sich um eine Bebauung mit Ein- oder Zweifamilienhdusern, bei der mit der architektonischen
Selbsthilfe im Hochbauentwurf durch passive Schallschutzmalnahmen reagiert werden kann (passive Malk-
nahmen).

Die durch das Landratsamtim Rahmen der Stellungnahme®' angeregte Empfehlung der Festsetzung einer
Grundrissorientierung fir Kinder- und Schlafzimmer entlang der Kreisstralle bzw. Bahnlinie ist in dieser
strengen Form, auch im Rahmen einer planerischen Vorsorge, nicht erforderlich, da die Orientierungswerte
der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete als Indiz fir
schadliche Umwelteinwirkungen an keiner Fassade der Parzellen Nrn. 1 bis 6 iiberschritten werden.
Aufgrund der Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalinisse werden die Empfehlungen
des Sachverstandigen fur SchallschutzmaRnahmen als ausreichend angesehen.

In Bezug auf das Thema ,Zugwarnsignal’ des ndrdlichen technischen nicht gesicherten Bahniibergangs
(Bahn km 24,054) ertdnt ein Pfeifsignal nur, wenn die Sichtdreiecke nicht eingehalten werden. Da die Sicht-
dreiecke eingehalten werden kénnen und auch kein Bahnverkehrszeichen ,P* (sog. ,Pfeiftafel*) vorhanden
ist, erfolgt kein Pfeifen als Zugwarnsignal auf Hohe des Baugebietes. Erst nérdlich des Bahniibergangs
(Bahn km 24,054) in ca. 165 m Entfernung befindet sich in Fahrtrichtung Schongau eine ,Pfeifftafel. Diese
ist von der geplanten Bebauung ca. 210 m deutlich entfernt von der geplanten Wohnbebauung.

8.5. Denkmalschutz

Von der Gemeindeverwaltung wurde im Vorfeld der Planung eine Kartierung der Schutzobjekte angefordert.
Diese wurde vom Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege mit eMail vom 28.01.2011 (14:35 P-2101-
4756-1_8S2) als shp-Datei iibersandt. Die Kartierung verortet das Bodendenkmai ,Teilstiick der rémischen
Fernstrale Via Claudia® (Nr. 1-8131-0177) 6stlich bis auf Hohe des Gleiskérpers. Die nun im BayernViewer-
Denkmal vorliegende Kartierung stellt eine anndhrend parallele Verschiebung dieses Bodendenkmals in
Richtung Westen (ab dem Gleiskérper) dar.

Das aktuell kartierte Bodendenkmal ,Strale der romischen Kaiserzeit (Teilstick der Trasse Augsburg-Fus-
sen)* (D-1-8131-0177) befindet sich im &stlichen Teil des Geltungsbereichs. Dieser ist bereits durch die
Gleisanlage auf einer Lange von ca. 330 m bebaut. Im siidlichen Bereich befindet sich auf einer Lange von
ca. 90 m die ErschlieBungsstrale fiir die Bebauung Hauptstralle Nr. 78, die mit dem Schutzwasserkanal
bzw. Wasserleitungen unterbaut ist. Der Bebauungsplan sieht die Fortfihrung der ErschlieRBungsstrale
nach Norden auf einer Lénge von ca. 195 m und einer Breite von 7 m und damit eine weitere Bebauung
vor. Es ist davon auszugehen, dass die Stralenflaiche mit Schmutzwasserkanal, Wasser- und Strom- und
Telekomleitungen unterbaut wird und dadurch in das kartierte Bodendenkmal eingegriffen wird. Die verblei-
benden Flachen des kartierten Bodendenkmals werden als &ffentliche Griinfliche — Begleitgriin mit Griin-
verbindungsfunktion/StraBenbegleitgriin festgesetzt bzw. als Flachen fir die Bahnlagen nachrichtlich uber-
nommen. Damit verbleibt das kartierte Bodendenkmal der Romerstrale ausschlieRlich auf &ffentlichen Fla-
chen, sodass eine Bebauung mit Wohngebaduden entfillt.

Alternative Planungsvarianten, die die Eingriffe in das Bodendenkmal vermindern, werden von der Ge-
meinde als nicht zielfilhrend gesehen, zumal dann die Baugrundstiicke derart reduziert werden mussten,
dass die ErschlieBung unwirtschaftlich werden wiirde und dem Gebot des Flachensparens entgegenstiin-
den.

Eine Verlagerung des Baugebietes an eine andere Stelile des Gemeindegebietes ist nicht méglich, da die
Gemeinde Uber keine geeigneten Grundstiicke verfigt, die kurzfristig der Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum und so dem Wohnungsmarkt zugefihrt werden kénnen. Somit kdme nur der Verzicht auf die
Erstellung des Bebauungsplanes in Betracht.

8 Formblatt vom 19.12.2018 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 07.05.2019
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG SEITE 37/39




GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN ,MOOSFELD"

Eine weitere Umplanung des Vorhabens wird von der Gemeinde als nicht zielfithrend gesehen. Eine Ande-
rung der Stralenflhrung (z.B. Verschwenkung der neuen ErschlieBungsstralRe bereits nach dem Grund-
stiick Hauptstrae Nr. 78 — FI.-Nr. 1628 nach Westen mit Wendeplatte) wiirde die Anzahl der 18 Wohnbau-
grundstiicke reduzieren, damit den Flachenverbrauch erh6hen und zuséatzlich die ErschlieRung unwirt-
schaftlicher machen. Wie oben ausgefiihrt, sieht die Gemeinde die Lage des Bodendenkmals auf 6ffentli-
chen Flachen als gerechten Kompromiss an.

So wird im Vorfeld der Stralenbaumafinahme von Seiten der Gemeinde eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1
DSchG (sog. Grabungsgenehmigung) beantragt und dann, nach Genehmigung entsprechend der Auflagen
wird der Oberbodenabtrag arch&ologisch Gberwacht. Sollen sich hier positive Befundspuren ergeben, wer,
den entsprechende Ausgrabungen mit einer sachgerechten Freilegung, Dokumentation und Bergung durch-
gefuhrt.

8.6. Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken

Im Rahmen der Behandlung der Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager sffentlicher Belange®?
wurde die Verwaltung beauftragt fur die F1.-Nr. 2001/27 eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken (§ 23
AEG sog. Endwidmung) beim Eisenbahn-Bundesamt zu beantragen. Dies wird in einem eigenstandigen
Verfahren durchgefiihrt.

8.7. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

8.7.1. Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene

Die breite 6ffentliche Griinflache mit der geplanten Baumpflanzung und die begriinten Garten wirken klima-
tisch ausgleichend und sind geeignet, die ohnehin geringen Auswirkungen auf das Kleinklima durch die
Flachenversiegelungen zu minimieren.

8.7.2. Vermeidungen von Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Fldche und Wasser

Die Festlegungen zu der Versiegelungszahl (Grundflachenzahl von 0,45 bzw. 0,25) unterschreitet die Kap-
pungsgrenzen der Grundflachenzahl fir ,Allgemeine Wohngebiete* von 0,6 deutlich. Sie minimieren so die
Auswirkungen der notwendigen Versiegelung des Gebietes. Mit der dezentralen Niederschlagswasserbe-
seitung auf den Grundstiicken wird ein (breitflachiges) Versickern des Niederschlagswassers ermaéglicht.
Die éffentliche Grinflache Iasst Oberflachenwasser breitflachig versickern.

Die Festsetzung der Fléache fur die Landwirtschaft halt einen grolen, bisher landwirtschaftlich genutzten
Bereich auf Dauer von Bebauung und Versiegelung frei.

8.7.3. Vermeidungen von Auswirkungen auf die Schutzgliter Fauna und Flora

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen und gesetzlich geschiitzten Biotope. Der wertvolle Altbaum-
bestand bleibt von der Planung weitgehend unberiihrt und wird durch heimische GroRbaume in der &ffent-
lichen Grunfléche ergénzt. Die Festsetzungen legen am westlichen Ortsrand eine Ortsrandeingriinung mit
einer Obstbaum- bzw. Laubbaumpflanzung fest, die den Strukturreichtum erhéht.

Falls wertgebende Gro3bdume gefallt werden missen, dient die Festsetzung zur fachkundigen Begleitung
der Baumfallung und die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande.

8.7.4. Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Die GroRbaumpflanzung stérkt den Gebietscharakter und bindet den Siedlungsteil optisch in die Land-
schaftsstruktur ein. Zusammen mit der Durchgriinung der Garten ergeben sich positive Auswirkungen auf
das Landschaftsbild.

Dartber hinaus ist nach Westen hin eine Ortsrandeingriinung auf den Grundstiicken festgesetzt, sodass
auch von den Aussichtspunkten oberhalb der westlich gelegenen Hangkante keine Beeintréchtigungen zu
erwarten sind.

8.7.5. Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Ldrm, Erholungseignung)

Die Baumreihe auf dem &ffentlichen Griinstreifen stérkt die Erholungseignung, wenn Informationen zur Via
Claudia angebracht werden und am Kreuzungspunkt mehrerer Radwege eine Rastméglichkeit fur Naher-
holungssuchende angeboten wird.

8.7.6. Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist davon auszugehen, dass durch die Herstellung und Verlegung der Er-
schlieBungsstralle im Osten des Planungsumgriffs, entlang der Bahntrasse sowie durch die Verschwen-
kung de Hauptstralle und die Anlage der Zufahrt zum neuen Baugebiet im stidlichen Planungsgebiet in das
kartierte Bodendenkmal ,Stralle der rémischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse ,Augsburg-Fiissen®, D-1-
8131-0177) auf einer Lange von ca. 195 m und einer Breite von 7 m eingegriffen wird. Die verbleibende
Flache westlich davon (bzw. weiter nérdlich &stlich von der ErschlieBungsstrafte) soll jedoch als Griinflache

82 Beschluss vom 19.02.2019 o i
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 07.05.2019
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG SEITE 38/39




GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN ,MOOSFELD"

hergestellt werden. Somit bleibt der Eingriff auf die Strallentrasse beschrankt und das kartierte Bodendenk-
mal der Rémerstrafie verbleibt teilweise auf dffentlichen Fiachen. Eine Bebauung mit Wohngebaduden un-
terbleibt. Die Gemeinde méchte dieses fur Hohenfurch bedeutende Bodendenkmal mit der éffentlichen
Grinflache optisch markieren und seine Lage bewusst machen.

Auf Ebene einer nachfolgenden Vorhabenzulassung (ErschlieBungs-, Ausfiihrungsplanung, Bauvorhaben
usw.) besteht die Verpflichtung zur Grabungserlaubnis).

Eine Verminderung des Eingriffs erfolgt jedoch durch die Herstellung einer éffentlichen Grinflache im west-
lichen Teilbereich des Bodendenkmals.

8.8. 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 geringfiigige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Hohenfurch, -8, MAl 2018
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