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A. VERFAHRENSVERMERKE

12. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES DER GEMEINDE HAUSHAM

Aufstellung .
1. Der Gemeinderat von Hausham hat in seiner Sitzung am 26.07.2018 die 12. Anderung des

Flachennutzungsplanes beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 13.08.2018 ortstiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abst. 1 BauGB).

Friithzeitige Beteiligung

2. Die frahzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung hat in
der Zeit vom 20.08.2018 bis 14.09.2018 und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB hat in der Zeit vom 23.08.2018 bis 26.09.2018 stattgefunden.

Billigung
3. Der Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes Hausham wurde in der Gemeinderatssitzung

vom 23.05.2019 behandelt und gebilligt.

1. Beteiligung

4. Der Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes Haushamin der Fassung vom 20.05.2019
wurde mit der dazugehdrigen Begriindung in der Fassung vom 20.05.2019 gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 11.06.2019 bis 12.07.2019 aufgrund der ortstblichen Bekanntmachung vom 31.05.2019 é&ffentlich

ausgelegt.

Die beruhrten Behérden und Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB durch schriftliche
Benachrichtigung und Zusendung der vg. Planunterlagen in der Fassung vom 20.05.2019 vom 11.06.2019
bis 12.07.2019 Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten.

2. Beteiligung

9, Der Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes Hausham in der Fassung vom 30.10.2019
wurde mit der dazugehérigen Begrindung in der Fassung vom 30.10.2019 gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 16.12.2019 bis 17.01.2020 und vom 31.01.2020 bis 03.03.2020 aufgrund der ortstblichen

Bekanntmachung vom 06.12.2019 und vom 23.01.2020 6&ffentlich ausgelegt.

Die beruhrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange haben gem. § 4 Abs. 2 BauGB durch schriftliche
Benachrichtigung und Zusendung der vg. Planunterlagen in der Fassung vom 30.10.2019 vom 16.12.2019
bis 17.01.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten.

Feststellungs beschluss .
6. Die Gemeinde Hausham hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.03.2020 die 12. Anderung des

Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 30.10.2019 mit Erganzung vom 09.03.2020 festgestellt.

Genehmigungsverfahren )
7. Das Landratsamt Miesbach hat mit Schreiben vom (4.03.2020 Nr.51.5 - 6/’00(/’3\ die 12.Anderung

des Flachennutzungsplanes gem. § 6 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt:

Haushapf, ded d4-07. 2020

Siegel
J %ngenfeind, 1. Burgermeister
Inkrafttreten
8. Die Erteilung der Genehmigung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 20.03.2020
gem. § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Anderung des Flachennutzungsplans mit
_ Erlauterungsbericht und Zusammenfassender Erklarung liegt seit diesem Tag wahrend der aligemeinen
Dienststunden im Rathaus flr jedermann zur Einsichtnahme auf und tuber dessen Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft erteilt.
Die 12. Anderung des Flachennutzungsplans ist damit rechtswirksam.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 Abs. 1 BauGB sowie § 44 Abs. 3 und 4 BauGB wird hingewiesen.
Ausgefertigt:
Hausha -270 07 202’0
Siegel

Jén Zéﬂgenfeind, 1. Blrgermeister
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C. Begriindung zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes
Planungsanlass und Aufgabenstellung

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde Hausham unzéhlige Anfragen nach
bezahlbaren Grundstiicken und Wohnraum fir einheimische junge Familien und Paare
erhalten.

Zudem ist die Lebenshilfe Miesbach, eine Vereinigung zur Errichtung und Foérderung aller
MaRnahmen und Einrichtungen, die eine Hilfe fiir Menschen mit Behinderung aller Altersstufen
erméglicht, ebenfalls seit Iangerer Zeit auf der Suche nach einem geeigneten Grundstlck zur
Realisierung einer ganztagigen Betreuungseinrichtung und Unterkunft fur Kinder, Jugendliche
und junge Erwachsene mit Behinderung.

Die Einrichtung ist als ,neues Zuhause" fir besondere Menschen gedacht. Es werden hier
dauerhaft Kinder und Jugendliche mit schwersten und mehrfachen Behinderungen leben.
AuRerdem soll eine offene Arbeit im Haus stattfinden, die Beratung und Freizeitangebote fur
Menschen mit Behinderung und deren Angehdrige bieten soll.

Da die Gemeinde keine eigenen Flachen besitzt, die filr die Projekte geeignet waren, hat sie
die Ankaufsmaglichkeit einer groen Fléche im Innenbereich der Gemeinde genutzt und diese
bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache erworben.

Der gesamte Gemeindebereich Hausham befindet sich im Geltungsbereich der
Landschaftsschutzverordnung ,Egartenlandschaft um Miesbach®. Somit ist fir jede gréRere
unbebaute Flache die Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet erforderlich.

Folgende Flachen, die unter Umsténden dem Innenbereich zugeordnet werden kénnen, zur
Innenverdichtung und filr eine Bebauung mit der gewtinschten Nutzung geeignet erscheinen,
wurden untersucht. Diese Flachen befinden sich allerdings im Privatbesitz und von Seiten der
Eigentiimer besteht derzeit kein Interesse an einer Bebauung bzw. liegen die wirtschaftlichen
Voraussetzungen derzeit nicht vor.

1. Flache zwischen Miiller zu Kasten und Zentraler Sportanlage, Flur-Nrn. 1120/0, 1119/0;
Die Flache wird vom Eigentiimer landwirtschaftlich genutzt - landwirtschaftlicher Betrieb.

2. Flache sudlich der Tegernseer Strale zwischen Nagelbachstrafte und Rainer Stral3e;
Das Gelande ist Uberschwemmungsbereich fiir das Oberflachen- und Quellwasser aus der
Region Gindelalm / Rain. Mit der Verlegung der Tegernseer Strale wurde diese bewusst
héher gelegt, um das noérdlich gelegene Siedlungsgebiet vor Uberschwemmungen zu
schitzen (Dammwirkung der StraRe). Im Falle einer Bebauung der sudlichen Flache wéare
eine neue Entwasserungskonzeption mit groRflachiger Regenwasserrickhaltung
erforderlich.
Die der Gemeinde zum Kauf angebotene Fléache der Flur-Nr. 801/0 wird vom Eigentimer
landwirtschaftlich genutzt (landwirtschaftlicher Betrieb). Das Flurstuick liegt mittig, umgeben
von weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen, die nicht zum Verkauf stehen. Eine
isolierte Bebauung des Mittelgrundstiicks ist nicht méglich. Baurecht kénnte nur durch die
Einbindung der &stlichen und westlichen Grundstiicke geschaffen werden.
Zudem wiére eine StickstraRe erforderlich, fiir die eine Uberbrickung von zwei
FlieRgewassern erforderlich wirde.
Die Nord-Stidausrichtung des Grundstiicks ist nicht optimal fur die Einrichtungen der
Lebenshilfe. (Kinderzimmer mit Nordausrichtung nicht méglich).
Die stark befahrene Tegernseer Strale verursacht ein hohes Verkehrsrisiko fur die Kinder
beim Verlassen des Gelandes und allgemein firr die Bebauungen Verkehrslarm, der nur
durch besondere LarmschutzmaBnahmen zu mindern ist.
Die Flurnummer 801/0, fur den ein Erwerb méglich wére, wird zu einem Preis angeboten,
der eine Durchfiihrung eines Einheimischenmodells und die Bebauung flr die geplanten
sozialen Zwecke finanziell ausschlieRen.
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3. Flache ,Haushamer Alm*;
Hanglage, exponierte Lage, Ortsbildprégend, geologisch bedeutend - eiszeitliche
Endmorane, landwirtschaftlich bewirtschaftet mit Viehbetrieb.

4. Flache zwischen Bahngleis und Geif3strale, Flur-Nr. 1373/2;
Kleinere Flache, die sich entweder zur (im Rahmen eines geplanten Einheimischenmodells
zu geringen) Wohnbebauung oder zur alleinigen Nutzung fur das ,Neue Haus Bambi*
eignet, wobei bei einer Nutzung durch die Lebenshilfe sicherlich die Beeintrachtigung durch
den Bahnlarm geprift werden muss. Die Flache entspricht in etwa der GroRe des
Grundstiicks Flur-Nr. 707/4 gegeniiber dem Alpengasthof ,Gliick Auf.
Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt.

5. Flache an der Grenzstrale, Flur-Nr. 642/0;
Kleinere Flache, die sich nur zur Wohnbebauung eignet. Flache wird landwirtschaftlich

genutzt.

6. Flache westlich der Nagelbachstrafe und siidlich der Tegernseer Strale;

Diese Flache ist im guiltigen FNP zwar bereits als Mischgebiet ausgewiesen, befindet sich
aber auRerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Der Grundsatz der Innen- vor
AuRenentwicklung wird bei einer Uberplanung dieser Fléche jedenfalls in starkem Malle
verletzt. Die Flache wurde bei der Aufstellung des FNP bewusst als Mischgebiet
ausgewiesen, um die kiinftige Ansiedelung von Handwerksbetrieben zu ermdglichen.

Eine reine Wohnnutzung, wie fur das derzeitige Plangebiet vorgesehen, wirde diesem
Zweck zuwiderlaufen.

7 Elache sudlich der Fehnbachstraie am westlichen Ortsrand von Agatharied, Flur-Nr. 51/0
Dieses Grundstiick befindet sich zwar im Eigentum der Gemeinde Hausham, liegt aber
auRerhalb des im Zusammenhang bebauten Oristeils und wird dem AuBenbereich
zugeordnet. Der Grundsatz der Innen- vor AuRenentwicklung wird bei einer Uberplanung
dieser Flache jedenfalls in starkem MaRe verletzt.

Die nun erworbene Flache liegt am suidwestlichen Ortsrand des Gemeindegebietes und
besteht aus drei Flurstiicken mit den Flurnummern 703/0, 707/4 und 669/3.

Die Flurnummer 703 wird umgrenzt durch die Huberbergstrate im Stiden, der bestehenden
Bebauung an der Poilstrale im Osten, der bestehenden Bebauung an der Fruhlingstra3e im
Norden und der bestehenden Bebauung am Moosrainer Weg im Westen.

Die Flurnummern 707/4 grenzt direkt an den Huberspitzweg, dieser stellt die bestehende
ErschlieRung des siidlich gelegenen Alpengasthof Gluck Auf und des Volksfestplatzes dar.
Die Flurnummer 669/3 verlduft parallel zur Schlierach und grenzt im Osten an das zu
bebauende Grundstiick mit der Flurnummer 707/4 an.

Die firr die Bebauung vorgesehenen Grundstiicke werden durch die Huberbergstrale mit der
bestehenden parallel angeordneten Wohnbebauung und den begleitenden Huberbach
getrennt.

Ziel und Zweck der Planung

Um die planungsrechtliche Grundlage fur die BaumaBnahmen zu schaffen, hat der
Gemeinderat von Hausham beschlossen, einen Antrag auf Herausnahme der Flachen aus
dem Geltungsbereich der Landschaftsschutzverordnung ,Egartenlandschaft um Miesbach" zu
stellen, den Flachennutzungsplan zu andern (12. Anderung) und Bebauungspléne fur die
einzelnen Teilbereiche aufzustellen (3 Stiick). Der Bebauungsplan Nr. 41 definiert die
Bebauungsmdglichkeit entlang des Huberspitzweges, der Bebauungsplan Nr. 42 die
Bebauungsmaglichkeit zwischen Huberbergstralte und der Bebauung an der Fruhlingstralte
im &stlichen Grundstuickteil der Flurnummer 703, jeweils als Allgemeines Wohngebiet. Auf
dem mittleren Teil der Flurnummer 703, soll zwischen dem B-Plan Nr. 42 und dem Hangful®
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im Westen des Grundstiicks Baurecht fir die Sondernutzung einer Betreuungseinrichtung fur
Menschen mit Behinderung geschaffen werden. Dieser Bebauungsplan tréagt die Nr. 43.

Die Herausnahme der Flurnummern 669/3, 707/4 und 703 T aus dem Geltungsbereich der
Landschaftsschutzverordnung ,Egartenlandschaft um Miesbach® erfolgte am 19.10.2016
durch den Kreistag Miesbach.

Allgemeine Ausgangssituation

Die Flachen befinden sich in stdwestlicher Ortsrandlage von Hausham, zwischen der
bestehenden Bebauung entlang der FrihlingstraBe im Norden, der Bebauung an der
Poilstrae im Osten, der Bebauung entlang des Moosrainer Wegs im Westen und des
Huberspitzwegs im Siden.

Die zu Uberplanenden Grundstiicke sind unbebaut. Die Flachennutzungsplandnderung
schlieRt die seit langerer Zeit bereits bestehende Bebauung stdlich der Huberbergstralte ein.
Der bestehende Flachennutzungsplan weist alle Flachen der zu bebauenden oder bereits
bebauten Grundstiicksteile als Flachen fur die Landwirtschaft aus.

Mit der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Flachen, die bereits der
Wohnnutzung dienen und die Bereiche, die fur Wohnzwecke vorgesehen sind, als allgemeine
Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Die Flachen, die kinftig der Betreuungseinrichtung fur
Menschen mit Behinderung dienen sollen, werden als ,Sondergebiet Betreuungseinrichtung
fur Menschen mit Behinderung®, die verbleibende hangseitige Grunflache als ,Flache zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® ausgewiesen.

Der Bereich der o0.g. umgebenden Bebauung wird im bestehenden Flachennutzungsplan als
reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen.

sudlich des Huberspitzwegs schlieRt eine als Griinflache ausgewiesene Flache an. Auf ihr ist
der Alpengasthof Gliickauf, ein Hotel- und Restaurantbetrieb mit Veranstaltungssaal sowie ein
Parkplatz, bzw. Festwiese fiir verschiedene gemeindliche Anldsse und Vereinsnutzungen

vorhanden.

Beschreibung des Vorhabens

Der aus dem Landschaftsschutzgebiet entnommene Flachenanteil betrégt ca. 30.940 m?,
davon sind ca. 15.700 m? fur Wohnbebauung, ca. 7.000 m? fiir die Bebauung ,Lebenshilfe”,
ca. 4.100 m? fur Verkehrsflachen und ca. 4.140 m? als reine Grunflachen vorgesehen.

An den zur Bebauung vorgesehenen Grundstiickteil der Flurnummer 703/0 schlief3t westlich
ein Hanggrundstiick an, das sich bis zur Bebauung entlang des Moosrainer Weges erstreckt.
Diese Flache wird mit der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes als Flache zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.

Die Aufstellung der Bebauungsplane erfolgt unterteilt in drei Bereiche:
1. Bebauungsplan Nr. 41, ,Wohnen fur Familien am Huberspitzweg* — allgemeines
Wohngebiet
2. Bebauungsplan Nr. 42, ,Wohnen fur Familien an der Huberbergstralle" — allgemeines
Wohngebiet
3. Bebauungsplan Nr. 43, vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lebenshilfe — neues
Haus Bambi“ — Sondergebiet Betreuungseinrichtung fir Menschen mit Behinderung

Im Bereich des B-Planes Nr. 41, entlang des Huberspitzweges, ist eine Parzellierung von 16
Grundstiicken zur Realisierung von funf Doppelhdusern und zwei Dreispénnern vorgesehen.
Mit dem B-Plan Nr. 42 sind 28 Parzellen geplant mit der Méglichkeit zur Anordnung von vier
Einzel- und zwolf Doppelhauseinheiten.
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Im Haus ,Bambi* sollen ca. 18 Kinder und ca. 8 erwachsene Menschen mit schwersten und
mehrfachen Behinderungen dauerhaft leben. Zusatzlich findet dort offene Arbeit fur Menschen
mit Behinderung in Form von Beratung und Freizeitangeboten statt.

Okologie und Umweltbelange

Mit den Bebauungsplanen Nr. 41 und 42 soll die Errichtung von Wohngebieten planerisch
vorbereitet werden. Die Bebauungsplane werden im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
und § 13 b BauGB fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung aufgestellt, denn:

o Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. grenzt unmittelbar an einen
bebauten Ortsteil an

o Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO betragt auch unter
Beriicksichtigung der Gesamtgrundflache, die in den einzelnen Bebauungsplénen
festgesetzt wird, weniger als 20.000 m?

o Es verandert sich der aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich

o Es liegt keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vor

. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB wird von der frithzeitigen Unterrichtung und Eroérterung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 43 ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufuhren,
welche in einem Umweltbericht gem. § 2 a BauGB mundet. Die Umweltprifung schlief3t die
Behandlung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ein.

Im Vorfeld der konkreten Ausgleichsermittiung wurde fur den gesamten Umgriff der
Bebauungspldne Nr. 41 — 43 sowie fur einen daran angrenzenden Bereich, welcher dem
Bebauungsplan Nr. 43 zugeordnet werden kann, eine Erfassung und Bewertung des
Bestandes in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensraume durchgefuhrt.

Die Ergebnisse der Untersuchung und Bewertung der unterschiedlichen Flachen kénnen der
Anlage 1 — Bestandserfassung Arten und Lebensraume — und der Anlage 4 — Umweltbericht
— entnommen werden.

Fur den geplanten Eingriff im Sondergebiet wird mit dem nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt und auf dieser
Basis werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Durch die festzusetzenden Flachen und
MaRnahmen wird der geplante Eingriff ausgeglichen.

Die aus maRig artenreichen bis artenreichen (Extensiv-)Wiesen und maRig gut ausgebildeten
Feuchtwiesen zusammengesetzte Hangvegetation wird aktuell zumindest abschnittsweise
und in unregelmaRigen Abstdnden beweidet. Durch regelméaBige Mahd koénnten der
Artenreichtum erhoht und die fetteren Bereiche ausgemagert werden, mit dem Ziel, ein
artenreiches  Extensivgriinland zu entwickeln. Eine grundsétzliche Eignung als
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache wird ausgeschlossen. Der Hangbereich wird als
Flache nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Vermerk dargestellt, dass besondere Manahmen zur Pflege
und zur Entwicklung des Hangbereichs nicht vorgesehen sind.
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Boden

Durch die Realisierung der Planung wird eine weitere Versiegelung von Flachen moglich, die
Flachennutzungsplananderung bereitet diese vor. Die Versiegelung ist vor dem Hintergrund
der integrierten Lage des Standortes zu relativieren. Durch Realisierung von BaumaRnahmen
im Innenbereich werden Bodenversiegelungen an anderer Stelle vermieden. Hier wird das
Prinzip der Innen- vor AuRenentwicklung umgesetzt und somit Bodenschutz im eigentlichen
Sinne betrieben.

Ein Baugrundgutachten durch das Ingenieurbiro Bernd Gebauer Ingenieur GmbH hat
ergeben, dass im Plangebiet nérdlich der Huberbergstralle ein Entwasserungskonzept
erforderlich wird, das sicherstellt, dass das anfallende Oberfléachen- und Niederschlagswasser
ggf. mit entsprechender Retention abgeleitet werden kann. Eine Versickerung ist mit den
vorhandenen Béden nicht bzw. nur in einem sehr geringen Umfang méglich. Daruber hinaus
ist die Ableitung des aus dem westlich angrenzenden Hanggelande der Flurnummer 703
anfallende Hang- und Oberflaichenwassers sicherzustellen.

Die teilweise Versickerung auf den Grundstticksparzellen sowie die Sammlung, Rickhaltung
und Einleitung des Oberflachen- und Niederschlagswassers in die vorhandenen Vorfluter ist
vorgesehen. Zur Erlaubnis wird ein nachgelagertes wasserrechtliches Verfahren eingeleitet.
Derzeit ist vorgesehen Oberflachen-, Niederschlags- und Drainagewasser, das nicht auf den
Grundstiicken versickern kann, in einem unterirdischen Behélter auf der offentlichen
Griinflache im nordéstlichen Teil des Bebauungsplan Nr. 42 zu sammeln, Gber ein Pumpwerk
und Druckleitung, in der ErschlieRungsstrafie und im Huberspitzweg direkt in die Schlierach
einzuleiten. Eine alternative Entwasserung im natirlichen Gefélle ohne Pumpwerk in die
Schlierach wird im weiteren Verfahren gepruft.

In den Hubergraben wird kein Wasser, das im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung
entsteht, eingeleitet. Der Hubergraben wird durch die Drainagen und gezielte Ableitung der
Niederschlags- und Oberflichenwasser wesentlich entlastet.Durch die entstehenden
Versiegelungen und Bodenprofilverdnderungen entstehen keine Beeintrachtigungen der
lokalklimatischen Situation.

Im Boschungsbereich der Flurnummer 703 ist deutlich eine Rutschzunge der alten
Rutschmassen zu erkennen. Hinweise auf noch aktive Verformungen / Hangkriechen oder
Ahnliches ist in den Rutschmassen nicht zu erkennen.

Um kiinftige negative Auswirkungen auf die Hangstabilitat zu vermeiden, ist vom Hangfuf? ein
Mindestabstand von 5m einzuhalten. Dieser Abstand wird durch die Festsetzungen im
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren geregelt. Zuséatzlich wird durch die gezielte
VerauRerung der Grundsticke sichergestellt, dass die Bewirtschaftung der Rutschflachen
jederzeit gewahrleistet wird.

In die weiteren Untersuchungen einbezogen werden mogliche Auswirkungen /
Beeintrachtigungen der Rutschmassen aus den darlberliegenden Hangbereichen am
Moosrainer Weg.

Tiere und Pflanzen

Der (iberwiegende Teil des Plangebiets ist von einer Fettwiese mit sowohl Mahd- als auch
Weidenutzung gepragt. Es handelt sich um einen artenarmen, néhrstoffreichen Bestand aus
vorwiegend Wiesen-Léwenzahn, WeiR-Klee und verschiedenen Obergrasern. Fleckig
eingestreut finden sich reichlich Storzeiger wie Kriechendes Fingerkraut.

Durch die Veranderungen der Vegetationsdecke / Nutzung von intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen in Wohn- und Sonderbauflachen entstehen nur geringe Auswirkungen fur
Tiere und Pflanzen.

In geringfiigigem Mafe sind durch erforderliche verkehrliche Erschlieungsmalnahmen, wie
die Errichtung eines Briickenbauwerks tUber den Hubergraben mittels eines Durchlasses,
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Bereiche von mittlerer Bedeutung fur Arten und Lebensraume von der Planung betroffen
(biotopkartierte Hecke). Durch Darstellung des Hangbereichs im Westen als Flédche zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie der sonstigen
Grunfliche im Osten des Anderungsbereiches wird bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplanes zum Ausdruck gebracht, dass die fur Arten und Lebensraume
wertvollen Bereiche (Hangbereich im Westen, Schlierach mit Gehélzsaum im Osten)
weitgehend erhalten und gestarkt werden.

Durch die durchgefiihrte artenschutzrechtliche Relevanzprifung wurde festgestellt, dass sich
keine Fledermausquartiere im direkten Umgriff befinden, ein Vorkommen von Reptilien-
Amphibien- und Libellenarten auf Grund der Standortbedingungen als sehr unwahrscheinlich
gilt und das Vorkommen von saP-Relevanten Schmetterlingen nicht ausgeschlossen werden
kann.

In den vorhandenen Baumen entlang des Hubergrabens und der Schlierach, wurden keine
Nester von Offenbritern und auch keine Baumhéhlen gefunden. Im Umgriff des
Anderungsbereiches befinden sich ansonsten keine Baume.

Die Durchfilhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung mit Kartierung von
Fledermausen und Schmetterlingen wird im weiteren Verfahren empfohlen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Anderungsbereiches wird durch weitgehend landwirtschaftlich
genutzte Wiesenfliachen ohne strukturierende Einzelelemente gepragt. Das Plangebiet wird
allseitig durch Bebauung umschlossen. Mit der Aufstellung der nachgelagerten
Bebauungsplane wird das bebaute Ortsbild beibehalten. Fur die Festsetzungen wird als
Bewertungsmafstab die Eigenart der ndheren Umgebung im Sinne des BauGB
herangezogen, also die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Uiberbaubaren Grundsttckflachen.

Die Bebaubarkeit der Parzellen wird durch Einzel- und Doppelhauser gepragt.

Auch die Baukérper der Betreuungseinrichtung fir Menschen mit Behinderung werden
kleinteilig strukturiert erfolgen. Die internen Abldufe verlangen nach kleinzelligen Gruppen,
was sich in der Architektur wiederspiegelt.

Im Rahmen der nachgelagerten Bebauungspléne wird durch stédtebauliche und
griinordnerische Konzepte die Einbindung der Bebauung qualitatvoll umgesetzt. Die
Bebauung konzentriert sich dabei auf Bereiche mit geringer Bedeutung fir das
Landschaftsbild. Durch entsprechende EingrinungsmaBnahmen, welche als sonstige
Grunflachen bereits im Flachennutzungsplan planerisch verankert sind, wird die Wirkung auf
héherwertige Bereiche gering gehalten. Die Einbindung der Wohn- und Sonderbauflachen in
die umgebende Landschaft wird dadurch sichergestellt. Der topographisch préagende Hang
bleibt als griiner Gelandesprung erhalten.

ErschlieBung und Verkehr

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden Nutzungen vorbereitet, die neue
Verkehrsbewegungen und Schallemissionen erwarten lassen.

Die ErschlieRung zum Gebiet erfolgt im Wesentlichen tber die NaturfreundestralRe und den
Huberspitzweg, teilweise tber die Schlierachstrae. Die ErschlieBung im Gebiet erfolgt tber
neu zu bauende ErschlieBungsstraen. Die Huberbergstrae wird kiinftig als Anliegerstralie
fur den Durchfahrts- und ErschlieBungsverkehr gesperrt.

Die bestehende Verkehrssituation im Kreuzungsbereich der Naturfreundestrale,
Schlierachstrafte und Huberspitzweg wird durch ein neues Briickenbauwerk verbessert.

Die an gevas humberg & partner in Auftrag gegebene Verkehrsuntersuchung hat ergeben,
dass fur die vorgesehenen Nutzungen im Planungsgebiet eine Neuverkehrsmenge von rund
410 KFZ-Fahrten/Tag zu erwarten sind. Grundlage der Ermittlungen sind Angaben der
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Wohneinheiten und durchschnittlichen Anzahl der Bewohner, sowie Nutzerangaben der
Lebenshilfe und die Kennwerte zur Verkehrserzeugung nach Dr. Bosserhoff.

Die HuberbergstraBe und die SchlierachstraBe erfahren durch die geplante neue
Verkehrsfuhrung mit Ausbau des Huberspitzweges und der Unterbrechung der
Huberbergstrale eine Verkehrsentlastung gegentber heute.

Huberspitzweg und NaturfreundestraRe werden jedoch zusétzlich belastet. Beide Straen
werden gem. RASt 06 als Sammelstralen klassifiziert. lhre Verkehrsmengen bleiben im
Planfall z.T. deutlich unter den Grenzwerten fiir die Vertraglichkeit von 800 KFZ/h.

Auch der maRgebliche Knotenpunkt im Umfeld des Vorhabens Schlierachstrate /
Naturfreundestraie / Huberspitzweg erreicht im Planfall, ebenso wie bereits im Bestand als
auch fur den Prognose-Planfall in der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde die
Qualitatsstufe A/B und ist somit hoch leistungsféhig.

Das Bauvorhaben ist demnach aus verkehrsplanerischer Sicht als vertraglich einzustufen.

Schallschutz

Die schalltechnische Voruntersuchung durch das Ing-Buro Claudia Hentschel hat ergeben,
dass durch die Verkehrszunahme fur die ErschlieBung des Plangebiets von 410 KFZ-
Fahrten/Tag mit keiner Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte zu rechnen ist. Dadurch
werden keine zusatzlichen ImmissionsschutzmaRnahmen fur die Nachbarschaft des
Plangebietes erforderlich.

Die weitere Untersuchung hat ergeben, dass neben der o.g. Verkehrszunahme und dem
allgemeinen offentlichen StraRenverkehr auf das Plangebiet weitere Emissionen, aus der
Nutzung der angrenzenden Flache fur den Gemeinbedarf, hervorgehen. Diese kommen aus
der Nutzung durch:

Alpengasthof ,Gliick Auf*, Veranstaltungssaal, Flurnummer 712/4
Volksfest, Flurnummer 714

- Kart-Training und Kart-Rennen, Flurnummer 714

- Zirkus, Flurnummer 714

Fur den geplanten Bebauungsplanbereich Nr. 41, nérdlich des Huberspitzwegs, sind
insbesondere zur Nachtzeit fur die 0.g. Nutzungen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
Zu erwarten.

Um die Betriebe nicht einzuschranken, muss dafir gesorgt werden, dass an den von
Uberschreitungen betroffenen Fassaden keine zu 6ffnenden Fenster eines schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® geplant werden.

Fenster von Badern, Treppenhéusern, Kichen o.4. sind méglich, wenn diese keine zum
dauernden Aufenthalt von Personen bestimmte Raume sind.

Alternativ kann durch baulich-technische MaRnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste
Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Geb&auderlckspringe und
Ahnliches) mit einer Tiefe von > 0,5m vor dem zu &ffnenden Fenster auf die Uberschreitung
reagiert werden.

Die konkreten Festsetzungen zum  Schallschutz werden im  nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren geregeit.

Durch die Grundrissorientierung und baulich-technischen MaRBnahmen an den Gebauden
kann die Einhaltung der entsprechenden Grenzwerte sichergestelit werden.

MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Umweltauswirkungen und zur
Kompensation von Eingriffen
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Auf der Ebene der Flachennutzungsplananderung besteht die wesentliche MaRnahme zur
Vermeidung / Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im
Vorliegenden Fall erfolgt der Beitrag zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass
die Neubauflachen an bestehende Bauflichen angrenzen und sich auf die Flachen von
weitgehend geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft konzentrieren. Des Weiteren dient
die dargestellte umfangliche sonstige Grinflache im Osten des Plangebietes sowie die
Darstellung des Hangbereiches im Westen als Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit der Malkgabe, dass keine besonderen Mafinahmen zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und L andschaf vorgesehen sind, der Minderung der
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Dartiber hinaus sind auf Ebene der 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes keine MalRnahmen des Eingriffs vorzusehen.

Um die voraussichtlichen Eingriffe in die Schutzglter zu verringern bzw. vollstandig zu
vermeiden werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Mafinahmen ergriffen, die zu
weiteren Reduzierung der Beeintrachtigung der Schutzguter Arten und Lebensraume, Boden,
Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild beitragen kénnen.

Fur die geplante Wohnbebauung werden Bebauungspléane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, fur die die Pflicht zur Umweltprifung und zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich entfallt.

Fir das Sondergebiet wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Regelverfahren
aufgestellt, fur den auf Grund der Bedeutung des derzeitigen Bestandes fur Natur und
Landschaft ein Kompensationsbedarf von voraussichtlich 0,21 ha bis 0,42 ha entsteht.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich, wird soweit moglich im Plangebiet realisiert
oder in raumlich-funktionalem Zusammenhang zu den beeintréchtigten Bereichen umgesetzt.

Hausham, den AD,03. 2030

/

4

Jens Zgngenfeind, 1. Burgermeister
/
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