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9. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Hohenfurch

1. ALLGEMEINES

1.1 Lage des Anderungsgebletes
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Digitale Ortskarte, LVG mit Kennzeicﬁnunb des Anderungsbereiches (Rot)

Das Plangebiet liegt in innerértlicher Lage ca. 600m Luftlinie westlich der Landsber-
ger Stralle (B 17) und dem Ortszentrum Hohenfurch.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Flichennutzungsplanénderung

Am 28.01.2014 hat der Gemeinderat der Gemeinde Hohenfurch die 9. Flachennut-
zungsplan#énderung, fir den Bereich der Flurnummem 1375, 1375/1, 1375/2, 1375/3,
1375/4, 1378, 1378/1 und 1379/1 Gemarkung Hohenfurch, beschlossen.

Grund hierfur war zun#échst ein Antrag auf Errichtung eines Einzethauses auf der
FI.Nr. 1379/1. Da sich das betreffende Grundstlick auerhalb des Geltungsbereiches
des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hoheneggstrae* befindet,
war ein entsprechendes Anderungsverfahren mit Einbeziehung der vorgenannten
Fidche notwendig.

Bei naherer Betrachtung des Gebietes wurde festgestellt, dass das fesigesetzte Ge-
werbegebiet durch Bebauung von Wohnhéusern entlang des Lindenweges bereits
seinen Gebietscharakter verioren hat und der bestehende Betrieb (Holz Fichtl) die
einzige Gewerbeeinheit im Geltungsbereich darstellt.

Somit war es notwendig auch die Art der baulichen Nutzung anzupassen.
Das Verfahren wird im ,formlichen Verfahren” durchgefiihrt.

Das Anderungsverfahren des Bebauungsplanes wird parallel zur Fldchennutzungs-
planénderung durchgefthrt.
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2. ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1 Abgrenzung und Gréfe

Der Geltungsbereich der 9. Anderung umfasst eine FléchengrdRe von ca. 22.673 m?.
Der Anderungsbereich umfasst sowohl die bereits bestehende Bebauung als auch
eine Erweiterungsfléche von ca. 4.000 m?, in der zudem das bereits genehmigte Be-
triebsleiterwohnhaus integriert ist.

Digitales Orthophoto, LVG Bayematias mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereichs (Rot)

Das Plangebiet wird im Norden, Westen und in Teilbereichen im Osten durch land-
wirtschaftliche Fldchen, im Silidosten durch eine landwirtschaftliche Hofstelle und im
Siden durch die HoheneggstraBe begrenzt.

Tendenziell ist das Gelénde als eben zu betrachten.

Lediglich im nérdlichen Randbereich der Erweiterungsfliche steigt das Gelande zu
den Flurnummern 1348/1 und 1389 gleichmaBigum ca. 1,0 m-1,5man.

Bereits in der 3. Anderung des Fl4chennutzungsplanes wurde eine Erweiterung der
bestehenden Gewerbefléiche beschlossen und sUdwestlich durch ein Mischgebiet
erweitert.
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R D .
Planauszug der 3. Fl&chennutzungsplan&nderung

2.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch den Lindenweg und die HoheneggstraBe erschiossen.
Weitere Aussagen hierzu sind nicht zu treffen, da es sich um die Uberplanung eines
bestehenden Quartiers handelt.

Die bebauten und nicht bebauten Grundstlicke befinden sich im privaten, die Er-
schlieBungsstraen im Sffentlichen Eigentum.

2.3 Natiirliche Grundlagen

Das Anderungsgebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets oder
eines wassersensiblen Bereichs.

2.4 Vorbelastung des Plangebietes

Altlastenverdachtsflichen und kartierte Altlasten sind im Gemeindegebiet und somit
auch im Anderungsgebiet nicht bekannt.

Bei der Planung wurde bereits im Vorfeld durch eine schalltechnische Untersuchung,
die durch das Ingenieurblro Hils Consult durchgefiihrt wurde, die Mischgebietsver-
traglichkeit des bestehenden Gewerbebetriebes untersucht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass dem Betrieb durch eine Umwandlung des Gewer-
begebiets in ein Mischgebiet keine Nachtsile entstehen. Detailliertere Hinweise zum
Gutachten werden im Anderungsverfahren zum Bebauungsplan getroffen.



9. Anderung des Fléchennutzungspianes
der Gemeinde Hohenfurch

2.6 Landwirtschaftliiche Fl&ichen

Der Anderungsbereich schlieRt an landwirtschaftiiche Flachen an. Bei ordnungsge-
mé&Rer Bewirtschaftung n kdnnen von diesen, durch Windverfrachtung, Emissionen
(Geruch, Larm, Staub, etc.) auftreten.

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

3. PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Ziele der Raumordnung

Durch die Umwandlung des bestehenden Gewerbegebietes in ein Mischgebiet, so-
wie durch die Einbeziehung der nérdlichen Flachen in den Geltungsbereich ist fost-
zustellen, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht widerspricht.

3.2 Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Hohenfurch besitzt einen rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan
i.d.F. vom 13,04.1882. Der Fl&chennutzungsplan wurde bislang achtmal geandert.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist fir die betreffende Flache ein Ge-
werbegebiet aus. Die Gemeinde Hohenfurch hat fiir die GeneralUberarbeitung des
Flachennuizungsplanes das Blro Frank Bemhard Reimann beauftragt, wobei das
Verfahren hierzu noch nicht begonnen wurde. Bislang existiert eine Planung, welche
die anstehenden Anderungsfiachen darstellt.
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Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Gewerbegebiet HoheneggstraRe" wird parallel
zum Flachennutzungsplan geéndert.

4. GRUNORDNUNG

Die Bebauung auf dem bisher noch unbebauten Grundstick im Norden ist natur-
schutzrechtlich als Eingriff zu werten und damit ausgleichspflichtig. Es ist vorge-
sehen, diese Ausgleichsfiliche auf der in der Flichennutzungsplaninderung darge-
stellten Griinfliche nachzuweisen.

N&here Angaben macht der Bebauungsplan ,Mischgebiet Hoheneggstrae* mit inte-
grierter Grlinordnung.

Gemeinde Hohenfurch, den 19.05.2015

U
Guntram elsgesang
1. Blrgermeister
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Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleitplanes
auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetziiche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung vom
20.07.2004, zuletzt getindert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. 06. 2011 (BGBI. | S. 1548) (§ 1
Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung, § 1a erg&nzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

1. Elnleitung

1a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Flichennutzungsplaninde-
rung

Die Situation auf dem Gelénde ist geprégt durch vorhandene gewerbliche Bebauung eines Holz
verarbeitenden Betriebes mit den dazugehdrigen versiegelten Fahr- und Lagerflichen mit einzel-
nen Gehdizen in den Randbereichen sowie durch eine Zeile Wohngeb#ude mit den entsprechen-
den Gartenanlagen im Osten und einem einzelnen Wohnhaus und einer landwirtschaftlich genutz-
ten Wiese in der Erweiterungsfiiche im Norden.

Wichtigste Ziele der Fldchennutzungsplanéinderung sind die Umwandlung des Gewerbegebietes in
ein Mischgebiet, um dem tatséchlichen Charakter des Betriebes und den immissionsschutzrechtli-
chen Belangen zwischen Betrieb und Wohngeb&uden gerecht zu werden. Auferdem soll im Nor-
den fUr ein Wohngeb#ude fUr einen einheimischen Bilrger Baurecht geschaffen werden.

1b) Darstellung der In einschiigigen Fachgesetzen und Fachplinen festgesetzten Zlele
des Umweltschutzes

Das Planungsgebist ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenfurch vom
13. 04. 1982 mit insgesamt 8 Anderungen als Gewerbegebiet dargestellt.

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen Naturschutzgesetz sind
im Gebiet ebenso wenig ausgewiesen wie kartierte Biotope oder Wasserschutzgebiete. Die Arten-
schutzkartierung enthéit fur das Gebiet keine Eintréige, es besteht nach dem Arten- und Bio-
topschutzprogramm fur den Landkreis Weilheim - Schongau kein Schwerpunktgebiet fir den Na-
turschutz; es besteht kein Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes.

Altlastenverdachtsfitichen und kartierte Altlasten sind im Gemeindegebiet und somit auch im Ande-
rungsgebiet nicht bekannt.

2. Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswirkungen, dle In der Umweltprifung
ermittelt wurden

2 a)

Bestandsaufnahme der elnschiiigigen Aspekte des derzeltigen Umweltzustands, elnschlief-
lich der Umweltmerkmale der Geblete, die voraussichtlich erheblich beesinflusst werden

2 a) 1. Grundlagen und Allgemelnes

Das Gebiet ist nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands (OBLINGER (in HIEMEYER,
1978) der naturrdumlichen Einheit ,Lech-Wertach-Ebene" zuzuordnen. Die Einheit fasst die Auen-
bereiche von Lech und Wertach sowie die post- und spétglazialen Schotterterrassen zusammen.
Der Geltungsbereich liegt in der Niederterrasse des Lechs.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz oder dem Bayerischen Naturschutzge-

2
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setz sind im Geltungsbereich der Bebauungsplan&nderung nicht ausgewiesen.

2 a) 2, Schutzgut Boden

Geologisches Ausgangsmaterial ist Niederterrassenschotter. Es handelt sich um sandige Kiese.
Die Bodenbildung fihrte zu einer mittel- bis flachgriindigen, steinigen und stark wasserdurch-
lassigen und daher trockenheitsempfindlichen Parabraunerde. Die Bdden sind durch die Bewirt-
schaftung anthropogen Oberpréigt. Sie sind in weiten Teilen durch Bebauung und Versiegelungen
veréindert.

2 a) 3. Schutzgut Wasser

Hauptvorfluter des Planungsraumes ist der Lech ca. 2,5 km dstlich des Plangebietes. Im Gebiet
selbst sind keine nattrlichen oder kiinstlichen FlieB- oder Stillgewésser vorhanden.

Uber Grundwasserstéinde liegen keine Erkenntnisse vor. Es wird davon ausgegangen, dass das
Grundwasser tiefer als 5 m unter Gelénde ansteht.

Die Versickerungsfahigkeit im Niederterrassenschotter ist gut. Dementsprechend empfindlich ist
der Untergrund gegen Schadstoffeintrage.

Das Plangebiet liegt in keinem bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiet und auch in kei-
nem Vorranggebiet ,Wasserversorgung".

Die Versiegelungen des Vorhabens filhren zu zusétzlichen Beeintrichtigungen des Oberflachen-
wasserabflusses.

2 a) 4. Schutzgut Klima/ Luft

Der Planungsumgriff gehdrt klimatisch zum Bereich ,Schwébisches Alpenvorland“. Bedingt durch
die Stauwirkung der Alpen nimmt im Alpenvorland die Niederschlagsmenge von Norden nach S(-
den zu, sie liegt in Hohenfurch bei 1.100 mm im Jahr und Uberschreitet damit den Niederschlags-
durchschnitt des Bundesgebietes um ca. 50 %.

Wegen der vorhandenen Bebauung und der Versiegelungen kann im gréRten Teil des Plangebie-
tes keine Kaltluft entstehen. Im durch Grinland genutzten kleineren Nordteil ist eine Kaltiuftentste-
hung mdglich, es bestehen allerdings wegen der umgebenden Bebauung und des nach Norden
ansteigenden Gelindes keine Kaltluftstrtéme.

2 a) 5. Schutzgut Arten und Lebensrdume

Wegen der vorhandenen Bebauung (Gewerbebetrieb und Wohngeb#ude) und der landwirtschaftli-
chen Nutzung kommt im Geltungsbereich keine natumahe Vegetation mehr vor. In den Garten der
Wohnanwesen dominieren die Zierpflanzen. Im gewerblichen Areal bestehen nur wenige Gehéize
in den Randbereichen. Die landwirtschatftlich genutzte Flache im Nordteil ist eine Wiese/Weide.

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen Naturschutzgesetz,
kartierte Biotope und Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich und dessen naherer Umge-
bung nicht ausgewiesen.

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Weilheim-Schongau liegt der Gel-
tungsbereich in keinem Schwerpunkigebiet fir den Naturschutz.
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Wegen der vorhandenen groBfldchigen Versiegelungen sind die Flachen vorbelastet. In den vor-
handenen und geplanten Baufidchen kommen keine nach dem europdischen oder deutschen Ar-
tenschutzrecht besonders geféhrdeten oder streng geschitzten Arten vor.

2 a} 6. Schutzgut Landschaftsblid

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft liegen einerseits
in ihrem &sthetischen Eigenwert und andererseits in threr Funktion als Lebensgrundlage des Men-
schen. Dabei ist das Landschaftsbild durch Vielfalt, Eigenart und Natarlichkeit charakterisiert. Sei-
ne Erholungseignung migst sich an der ErschlieBung, Freiraumausstattung als auch an der Aus-
pragung der Landschaftsstrukturen. Bei der vorliegenden Planung ist die Landschaft unter astheti-
schen Gesichtspunkten in Bezug auf ihre Eigenart, Vielfalt und Schnheit untersucht worden.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist durch eiszeitiiche und nacheiszeitliche Vorgéinge
geprégt. Dabei handelt es sich um die Niederterrasse des Lechs. Es ist geprégt durch groRe ge-
werbliche Gebédude des anséssigen Holz verarbeitenden Betriebes, die vorhandenen Wohnge-
baude mit ihrem Umfeld, das ndrdlich angrenzende, leicht nach Norden ansteigende Griinland und
den Gehdizbestand nérdlich des Geltungsbereiches.

Das innerdrtliche Gebiet ist mit gewerblichen Gebduden und Wohnhéiusern bebaut. Das neue
Wohngebéude liegt am ndrdlichen Ortsrand mit den stidlich vorgelagerten gewerblichen Geb4u-
den und dem waestlich vorlagerten bestehenden Wohnhaus. Im Norden liegt ein Gehdlzbestand.
Auf diese Weise ist das neue Haus nur von der Ostseite aus sichtbar, wo jedoch in einiger Entfer-
nung wieder Geb#ude stehen. Eine Fernwirkung in der Landschaft ergibt sich nicht.

2 a) 7. Schutzgut Mensch
Fur den Spazierg&nger hat das Gebiet durch das Fehlen entsprechender Wege keine Bedeutung.

Die nérdliche Erweiterung des Gebietes um ein Wohngebaude wurde schalltechnisch durch das
Ingenieurbiro hils consult gmbH untersucht (Gutachten vom 04. 10. 2013). Zur Sicherstellung der
Einhaltung schalltechnischer Anforderungen werden Vorschiage u.a. fir die Satzung des Bebau-
ungsplanes sowie zusétzliche Hinweise flr einen vorausschauenden Schalischutz formuliert. Die
Ergebnisse flieBen in die Bebauungsplanénderung ein.

2 a) 8. Schutzgut Kultur und Sachgliter

Kultur- und Sachgter sind im Gebiet nicht vorhanden.

2b) Prognose ilber die Entwickiung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung
und bel Nichtdurchfilhrung der Planung

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplanes der Gemeinde Hohenfurch sind Eingriffe in die Land-
schaft verbunden, die zu Veréinderungen und Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes flhren.

Da die Bebauung mit den entsprechenden Versiegelungen im Geltungsbereich bereits besteht,

sind diese Eingriffe zum groRten Teil zulassig. Es ergeben sich nur wenige neue Eingriffe durch
das zuséizliche neue Wohngeb#ude.
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Die Eingriffe sind:

Schutzgut Boden

- Verlust der natlrlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Uberbauung und Versiegelung

- Verlust der natlrlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch Uberbauung
und Versiegelung

Schutzgut Wasser
- Beeintrichtigungen des Oberflichenwasserabflusses durch die Versiegelungen des
Vorhabens, dadurch Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima/Luft
- Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flachen

Schutzgut Landschaftsbild
- Verénderung des Landechaftsbildes durch ein einzelnes zusatzliches Gebaude. Allerdings ist
das Landschaftsbild durch groRfiichige Bebauungen bereits vorbelastet

Der Umweltzustand des groflen sidlichen Teile des Geltungsbereiches und des westlichen Teils
der Erweiterung wird sich durch diese Flachennutzungsplanénderung nicht ver&ndem, da weitge-
hend der Bestand festgeschrieben wird.

Im &stiichen Teil der Erweiterung ergeben sich Verinderungen durch den Bau eines Wohngebéu-
des und den Wegfall der landwirtschaftlichen Griinlandnutzung mit der Entwicklung eines begrin-
ten Hausgartens und einer fir den Artenschutz langfristig bedeutsamen &kologischen Ausgieiche-
flache.

Bei Verzicht auf das Vorhaben wiirde sich in dem bebauten groRen Siidteil und dem westlichen
ebenfalls bebauten Teil der Erweiterungsflache keine Anderung des Umweltzustandes ergeben.

Der 8stliche Teil der Erweiterungsfiiche wlrde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden ohne
die durch die Ausgleichsfiiche vorgesehenen Verbesserungen fir den Artenschutz.

2c) Geplante MaRnahmen zur Vermeldung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

2 ¢) 1. VermeidungsmaRnahmen

Nach § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind erhebliche Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Alle Méglichkeiten zur Vermeidung der Ein-
griffserheblichkeit sind auszuschdpfen bzw. alle vermeidbaren Beeintrichtigungen zu unterlassen.
Nach Uberprifung der Lage und der landschatftlichen Situation verbleiben die unter

2 b) ,Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung* aufgefihrten Eingriffe und mussen
deshalb minimiert und ausgeglichen werden.

2 ¢) 2. MinimierungsmaRnahmen

Die durch einen Eingriff bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und
den Erholungswert eines Landschaftsraumes sind zu minimieren. Die MaBnahmen zur Eingriffsmi-
nimierung werden im Umweltbericht zu der im Parallelverfahren aufgesteliten 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hoheneggstralle" dargestelit.
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2¢)3 Ausgieichsflichenbedarf

Trotz der MaRnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben die unter 2 b) beschriebenen Eingriff
und mlissen ausgeglichen werden.

Folgende Faktoren werden festgelegt:

Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (landwirtschaftiiche Nutzflachen
ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen) und niedriger bis mittlerer Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie 1 und damit einen Aus-
gleichsfaktor von 0,2 bis 0,5.

Bei Durchflhrung von wesentlichen MinimierungsmaBnahmen (Versickerung von Niederschlags-
wasser, Verwendung versickerungsfahiger Belage, Pflanzung von Gehdlzen zur Durchgriinung
des Baugebietes) ist eine Reduzierung des Héchstwertes méglich.

Vorversiegelte Flédchen stellen keinen Eingriff dar.

Naheres regelt die Bebauungsplananderung.

2 c) 4 Anderweltige Planungsmdglichkelten

Das Vorhaben wird auf bereits weitgehend bebauten Flichen geplant, es entstshen also nur un-
tergeordnet neue Eingriffe in den Naturhaushalt. Diese Entwicklung ist im rechtswirkamen Fl4-
chennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt; in dieser Anderung erfolgt eine Reduzie-
rung in ein Mischgebiet mit einem Wohnanteil mit hoher Grinstruktur.

Eine solche Flache mit Reduzierung des Baurechts hat im Gemeindebereich von Hohenfurch kei-
ne Planungsalternative.

3. Zusétziiche Angaben

3a) Beschrelbung der MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Die MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen werden in der Bebauungsplan&nderung
festgelegt.

3b) Zusammenfassung

Die Planung erfolgt in einem groRflachig vorversiegelten Bereich. Die GréRe der versiegeiten FI&-

chen wird nur untergeordnet steigen. Dennoch entstehen durch ein neues Wohngeb#ude Eingriffe,
die auszugleichen sind. Ndheres regeit die Bebauungsplananderung.

19.05.2015
Christoph Goslich Wolfsgasse 20
Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt 86911 DieRen — St. Georgen



