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A AnlaB und Erfordernis der Planung

Das Plangebiet stellt nach Westen hin die abschlieBende
Ortsentwicklungsmdglichkeit Freinhausens dar. AnlaB filr
die Planung sind konkrete.Einzelvorhaben im Bereich ndrd-
lich der GemeindeverbindungsstraBe.

B Rahmenbedinungen und Planungsvorgaben

1. Lage im Ortsgebiet, Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortstei-
les Freinhausen, zwischen der bestehenden Bebauung an der
Hohenwarter StraBe und dem HangfuB der das Paartal be-
gleitenden Hbhenziige im Norden.
Es umfaBt die Grundstiicke mit den Flurnummern 1220, 1220/
2, 1220/3 und Teilflichen der F1.Nr. 1217 und 1253.
Die GroBe des beplanbaren Bereiches betrdgt ca. 0,85 ha,
die geplante Ausgleichsfldche ca 0,47 ha, der Geltungsbe-
reiche umfaBt somit ca. 1,32 ha.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Fldchennutzungsplan
Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich des Flichen-
nutzungsplanes des Marktes Hohenwart. Im Bereich des
Plangebietes ist ein Streifen von ca 40 m Breite ab Fahr-
bahnkante GemeindeverbindungsstraBe bisher als Dorfge-
biet MD ausgewiesen. Der Markt Hohenwart wird die Fliche
bei der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes als Al1-
gemeine Wohnbaufliche umwidmen.

3. Landschaftsschutzgebiet "Paartal"
Der Bebauungsplan grenzt nérdlich an das Landschafts-
schutzgebiet "Paartal"(V0 vom 24.10.1991).
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C Beschreibung des Planungsgebietes
1. Riumliche Grenzen

Das Plangebiet wird begrenzt

—im Norden durch die Hangkante F1.Nr. 1219;

—im Osten durch die bestehende lockere Bebauung mit ein-
geschlossenen landwirtschaftliche Nutzfldchen

~im Siiden durch die die GemeindeverbindungsstraBe Frein-

hausen - Deimhausen und daran anschlieBende Tandwirt-

schaftliche Nutzflichen

—im Westen durch den landwirtschaftiichen Weg auf F1.

1218

2. Topographie
Das Plangebiet liegt an der noérdlichen Begrenzung des
Paartales angrenzend an die Auslaufer des tertidren Do-
nau-Paar-Hiigellandes. Der Planungsbereich schlieBt an die
Hangkante an und weist nach der digitalen Gelindeaufnahme
(IB Wipflerplan GmbH) einen Héhenunterschied von bis zu
6 m auf. Die GemeindeverbindungsstraBe liegt auf einer

kleinen Bdschung.

3. Nutzung und Freiflachen
Das Planungsgebiet wird bisher ausschlieBlich Tandwirt-
schaftlich genutzt und zwar als Ackerflichen. Das Plange-
biet ist flurbereinigt, in der Fliche sind keine naturbe-
tonten bzw gliedernden Landschaftselemente vorhanden.
Baumbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden.

4. Bodenverhdltnisse und Grundwasser
Die Grundwasser— und Baugrundverhditnisse sind vom
Dipl.Geol. S. Gamperl mit Bericht Nr. 090608 untersucht
worden. Unter der Mutterbodenschicht steht eine Auffiil-
lung aus sandig, kiesig, schluffigen Bestandteilen von ca
80 bis 160 cm Miachtigkeit unbekannter Herkunft an. Darun-
ter liegt eine Schicht von ca 100 bis 300 cm Machtigkeit
aus stark schluffig bis tonigem Sand, der vom Bodengut-
achter als FlieBerde angesprochen wird, auf einer ca 30
bis 50 cm dicken Schicht aus tonigem Schiuff, die als
Wasserstauer wirkt. Darunter stehen tertidre Sande und
Schluffe an, die fiir eine Versickerung nicht geeignet

sind.

5. Verkehrsanlagen
Das Plangebiet liegt mit der Siidgrenze an der Gemeinde-
verbindungsstraBe Freinhausen - Deimhausen an.
Die GemeindeverbindungsstraBe weist im weiteren Verlauf
Richtung Ortsmitte nur einen durch vorhandene Bebauung
sehr eingeschrdnkten Querschnitt auf.

6. Versorgungsanlagen
Im Plangebiet sind verschiedene oberirdische und unterir-

disch verlegte Ver— und Entsorgungsleitungen vorhanden
die in der Planzeichnung dargestelit sind. Insbesondere
in der GemeindeverbindungsstraBe liegt eine Hauptwasser-
leitung DN 150, an der Westgrenze liegt eine Haupttrasse
der Telekom. Eine 20kV-Leitung der e.on Bayern iiberquert
das Plangebiet in Nordsiid-Richtung.
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7. Immissionen
Zur Bewertung der Belastungssituation, durch die vorhan-
denen Gewerbebetriebe und die Landwirtschaftliche Nutzung
auf F1.Nr. 1216, wurde vom Markt Hohenwart im Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36
"Freinhausen — Gewerbegebiet Ostermoos II" eine schall-
technische Vertrdglichkeitsuntersuchung in Aufirag gege-

ben.

8. Gewerbeimmissionen
Das Ergebnis des Berichts Nr. 58 682/1 von Miiller BBM,
Planegg vom 30.07.2004 wird insoweit fiir die gegenstind-
Tiche Planung verwendet, dass dort rechnerisch keine Be-
eintrdchtigungen fiir das Plangebiet nachgewiesen werden
kdnnen.

9. Landwirtschaftiiche Nutzung
Die siidlich der GemeindeverbindungsstraBe angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen werden intensiv genutzt. Die
Bauwerber werden darauf hingewiesen, daB die damit
verbundenen Staub-, Ldrm- und Geruchsentwicklung hinge-

nommen werden miissen.

D Konzeption und Ziele

Der Markt will mit der vorliegenden Planung die linger-
fristige bauliche Entwicklung im Westen Freinhausens ord-
nen. Daher wurde ein Konzept flr diesen Bereich erarbei-
tet. Die Gesamtplanung ist auf der Planzeichnung grau
dargesteilt. Es ist vorgesehen, diese in ca 3 Abschnitten
umzusetzen:

Abschnitt I = Bebauungsplan Peuernfleck I

nbrdlich der GemeindeverbindungsstraBe, Parzellen 1 bis 8
entsprechend dem Plangebiet.

Abschnitt II = WA 2

beidseits der PlanstraBe A, Parzellen 13 bis 16

Abschnitt III = WA 3

beidseits der PlanstraBe B, Parzellen 17 bis 22,
Umsetzung erst nach einer méglichen Betriebsverlagerung
der Landwirtschaft auf F1.Nr. 1216.

1, Art und MaB der Nutzung, Baugestaltung

1.1 Art und MaB der Nutzung
In dem Plangebiet sind Nutzungen nach
§ 4 Abs.(2) Ziffer 1 BauNV0 allgemein zulidssig; also
-Wohngebdude
nicht zuldssig sind Anlagen fir Kleintierhaltung.
Das MaB der baulichen Nutzung wird flir das Baugebiet
durch die Festetzung von Baurdumen in Verbindung mit der
Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollge-
schosse als Hochstgrenze festgesetzt.
Es wird eine Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Der Wert, der zusammen mit den in § 19 (4) BauNVO genann-
ten Anlagen (Garagen, Stellpldtze, Zufahrten, unterirdi-
sche Bauteile) nicht (berschritten werden darf, wird, ab-
weichend von der BauNV0 mit 0,4 als Obergrenze festge-~
setzt, um die Bodenversiegelung zu begrenzen.
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2. Offenlicher Verkehr, ErschlieBung
2.1 Anbindung an das Uberdrtliche StraBennetz

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die Gemeindeverbin-

gungsstraBe.
2.2 GebietserschlieBung

Das ErschiieBungskonzept ist auf einen sparsamen Flichen—
verbrauch ausgelegt.

Es werden die Hinterliegergrundstiicke durch kurze Stiche
mit Wendemdglichkeit filir Pkw erschlossen. Zur Millentsor-
gung miissen diese StichstraBen nicht befahren werden. Es
ist zumutbar, dass die Bewohner die Milllbehdlter an die
GemeindeverbindungsstraBe zu bringen und dort zur Abho-
lung bereitstellen.

3. Immissionschutz
Die Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 58 682/1,

von Mil1lerBBM weist fiir die geplante Erweiterung des Ge-
werbegebietes "Freinhausen - Ostermoos II" aus, daB beim
Einhalten von Emissionskontingenten in Form von flichen-
bezogenen Schallleistungspegeln, die zuldssigen Grenzwer-
te an den ndchstgeiegenen Immissionsorten (bestehendes
MD-Gebiet an der Hohenwarter StraBe z.B HausNr. 18) durch
Emissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet nicht iliber—
schritten werden.

4. Gelandeverdnderung, Hohenlage

Die Geldndegestaltung im Plangebiet wird mit Hohenlinien
festgesetzt, die dem natiiriichen Geldnde nach der digita-
len Hohenaufnahme entsprechen. Geringfiigige Abweichungen
bis zu 0,5 m, die die Héhenentwicklung des Plangebietes
nicht stéren, sind zugelassen. Es werden fiir Abgrabungen
und Auffillungen Mindestabstinde zu den Grundstiicksgren-
zen festgesetzt. Die Hdhenentwicklung ist anhand von Ge-
tdndeschnitten M 1/200 in der Anlage zur Begriindung dar-
gestellt.

5. Regenerative Energien
Damit eine Teilversorgung aus Solarenergie (Warmwasser
oder Stromgewinnung) gut mdglich ist, sind die Dachfli-
chen der Gebdude slidorientiert, die festgesetzten
Dachneigungen sind optimal fiir die Sonneneinstrahlung und
durch die Hohenstaffelung ist ein gegenseitige Verschat-
tung ausgeschlossen.
Der Einsatz energiesparender Bauweisen und Heiztechno-
logien ist wiinschenswert.

E Gestalterische Ziele der Griinordnung

An der Westgrenze des Plangebietes wird eine dffentliche
Griinfldche als Extensivwiese mit Einzelbdumen angeordnet,
die einen angemessenen grinen Ortsrand herstellt. Fir die
Baugrundstiicke an der ErschilieBungsstraBe werden Standor-
te fir Einzelbdume festgesetzt, die den neuen Ortseingang
aufwerten. Zwischen den Baugrundstiicken und dem Bd&-
schungsfuB des Steilhanges wird ein Griinstreifen als Ab-
stand und Pflegegang angeordnet.
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F Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes:

Wie oben dargestellt, sollen mit dem Baugebiet Bauflichen
flur die Ortsabrundung nach Westen geschaffen werden, der
Umfang und die Art der Bebauung ist oben dargestellt wor-

den.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fach-
plénen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Be-
ricksichtigung:

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem
BauGB, den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutzge-
setzgebung, der Abfall-und Wassergesetzgebung und dem
Bundesbodenschutzgesetz, wurden im konkreten Fall vor al-
lem wegen der Ortsrandlage und der Nahe zu geschiitzten
Landschaftsbestandteilen der Landschaftsplan zugrundege-
Tegt.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen einschlieBlich Prognose
bei Durchfiihrung der Planung:

2.1 Schutzgut Boden
Beschreibung: Der Untergrund besteht aus einer antropoge-
nen Auffillung aus sandig—kiesig-schluffigem Material auf
schluffigen Sanden (FlieBerden) die durch eine schluffig-
tonige Schicht abgeschlossen werden. Die Versickerung von
Niederschiagswassern vor Ort ist nicht moglich.

Auswirkungen:
Baubedingt werden groBere Flichen verindert, einschlieB-

lich der Umlagerung des Oberbodens. Durch die Bebauung
werden weniger als 40% der Fldchen dauerhaft versiegelt,
es entstehen durch die Wohnnutzung jedoch keine nennens-
werten betriebsbedingten Belastungen.

Ergebnis:
Es sind ausschlieBlich aufgrund der Versiegelung Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden von geringer bis mittierer

Erheblichkeit zu erwarten.

2.2 Schutzgut Wasser:

Beschreibung:
FlieBgewdsser sind von der geplanten Bebauung nicht be-

troffen. Die Griindungskdrper der talseitigen Gebiude
kénnten, durch jahreszeitiiche Schwankungen bedingt, ge-
ringfilgig in den Grundwasserstrom eintauchen.

Auswirkungen:

Die Bebauung greift jedoch durch die geringfiigige Einbin-
dung in den Grundwasserhorizont und die groBen Gebiudeab-
stdnde nicht negativ in den Grundwasserstrom ein.

Ergebnis:
Es sind daher auf das Schutgut Wasser nur Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

B+B Architekten BDA Gerhard Breu Unterer Markt 16 86558 Hohenwart Paar
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2.3 Schutzgut Klima/Luft:
Beschreibung:

Der Talraum der Paar liegt in Haupiwindrichtung und
stellt somit die Frischluftzufuhr dar.

Auswirkungen:

Durch die Bebauung des Plangebietes wird der Stromungs-
querschnitt nur unwesentlich verdndert. Kaltluftentste-
hungsgebiete sind von der Planung nicht beriihrt.
Ergebnis: ‘
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind unerheb-
lich.

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Beschreibung:
Die Grenze des FFH-Gebietes "Paar" 7433-37.01 liegt siid-
lich Kaltenthalgrabens in 250 m Entfernung zur Sldgrenze
des Plangebietes. Die amtlich kartierte Biotopfléche
7334-158.04 "Steilhang und Hecken westlich Freinhausen"
‘grenzt nérdlich unmittelbar an das Plangebiet an.
Auswirkungen: :
auf das FFH-Gebiet sind bei Verwirklichung der Planung
aufgrund des groBen Abstandes nicht zu erwarten. Durch
das Heranriicken der Bebauung an den Steilhang kann dieser
Lebensraum vorwiegend durch akustische bzw optische Aus-
wirkungen der Wohnnutzung gestdrt werden (Riickzugs- und
Ruhegebiet).
Ergebnis:
Dieser Eingriff mittlerer Eingriffsschwere wird ausgegli-
chen durch die Ausweisung einer Ausgleichsfléche.

2.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Emissionen):
Beschreibung:
Durch die Bebauung entsteht ein relativ kleines Baugebiet
mit Familienhdusern.
Auswirkungen:
Durch die Wohnnutzung entstehen keine nennenswerten Bela-
stungen in Bezug auf Emissionen. Erholungsfunktionen wer-
den nicht beriihrt. -
Ergebnis:
In Bezug auf das Schutzgut Mensch erfolgt nur ein Ein-
griff geringer Eingriffsschwere.

2.6 Schutzgut Landschaft:
Beschreibung:
Das Plangebiet grenzt an der Nordseite an das Land-
schaftsschutzgebiet Paartal an. Die im Regionalplan unter
B I Natur und Landschaft Ziffer 4.2.2.2 aufgefilhrten Si-
cherungs— und PflegemaBnahmen:
"-Die naturnah verbliebenen Mdander der Paar mit unge-
storter Ufervegetation sollen erhalten bleiben.
-Die Gehdlzsadume der Paar sollen ergdnzt werden.
—Der Wiesenanteil soll erhalten bleiben.
-Selten gewordene Landschaftselemente wie Halbtrockenra-
sen und Silbergrasfluren sollen erhalten und gesichert
werden.
-Talbegleitende Hangwdlder sollen mdglichst geschlossen
erhalten werden."
werden von der gegenstidndlichen Planung nicht beriihrt.
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4.2

Das Landschaftsbild wird gepridgt durch die Hohenentwick-
Tung der Kuppe westlich des Plangebietes mit Hohe 438 m
NN, die bis in die Dorfmitte auf ca 400 m NN ausstreicht
und die mit kulissenartig gestaffelten freiwachsenden
Feldhecken bestockt ist.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung bleibt mit den Dachfirsten der na-
tirlichen Horizontlinie deutlich untergeordnet. Auswir-
kungen in die freie Landschaft nach Westen werden durch
die Ortsrandeingriinung gepuffert.

Ergebnis:

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind gering.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter:

Beschreibung: Kultur- und Sachgiiter sind durch das ge-
plante Baugebiet nicht betroffen.

Auswirkungen: keine

Prognose {iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung:

Die Fldche wiirde bei Nichtdurchfiihrung weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Ein-

griffsregelung in der Bauleitplanung):

Vermeidungs/VerringerungsmaBnahmen bezogen auf die ver-
schiedenen Schutzgiter:

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Der Eingriff wird durch die Ausweisung einer Ausgleichs-

flache kompensiert.

Schutzgut Boden und Wasser

Der Eingriff ist durch Feststetzungen der Hohenlage der
Gebdude und in Bezug auf zuldssige Geldndeverinderungen
bereits minimiert, er betrifft im wesentlichen die
Schicht der antropogenen Auffiillung.

Schutzgut Landschaft

Der geringe Eingriff auf das Schutzgut Landschaft wird
durch die neue Ortsrandeingriinung vertriaglich abgemil-
dert.

Ausgleich:

Der vorliegende Bebauungsplan erfiiilt die Voraussetzungen
fir die Anwendung des Vereinfachten Verfahrens (entspre-
chend dem Bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft").

Die ausgefiillte Checkliste ist in der Anlage beigefiigt.
Fiir das Baugebiet selbst entsteht demnach kein weiterer
Ausgleichsbedarf.

Der Eingriff auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird
ausgeglichen durch die Festsetzung einer Ausgieichsfldche
im AnschluB an das bestehende Naturschutzgebiet "Frein-
hausen - Am Windsberg".

E:B Architekten BDA Gerhard_gfeu
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Dort wird eine entsprechende Fliche aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung herausgenommen. Es wird ein Kompen-
sationsfaktor von 1,00 auf eine Eingriffsfldache von 10 m
x 175 m angewendet, was zu einer Ausgleichsflache 1'750
m2 fihrt. Die Breite von 10 m entspricht dem bisher im
Flachennutzungsplan dargesteliten Abstand der MD-Fléche

vom HangfuB.

¢
5. Alternative Planungsmiglickeiten:
~keine-
6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-

ten und Kenntnisliicken:

Flir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Baye-
rische Leitfaden verwendet. Fiir die Bearbeitung wurde der
Landschaftsplan und der Vorentwurf des Flichennutzungs-
planes sowie die Stellungnahmen der Fachbehdrden herange-
zogen. Es wurde ein Baugrundgutachten erstelit.

7. MaBnahmen zur (berwachung (Monitoring)
—keine-
8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die flachenmdBig bescheidene Ortserweiterung nach Westen
ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und stellt den
endgiiltigen Ortsrand dar. Der Eingriff im Nahbereich ei-
nes kartierten Biotops wird mit einer Ausgleichsfliche
kompensiert. Durch eine intensive Durchgriinung und einen
neuen Ortsrand als Extensivwiese und der Begrenzung der
GeTandeverdnderungen auf ein MindestmaB werden differen-
zierte VerringerungsmaBnahmen angewendet.

Aufgestellt: 10.02.2006

Gedndert

und erganzt: 10.05.2007
17.09.2007

%
B+B Arghitekten BBA

Gerhard Breu

Anlagen:

Checkliste "Eingriff- und Ausgleichsregelung"
Gelindeschnitte M 1/200
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ja nein
0. PT1anungsvoraussetzungen J N
Bebauungsplan mit integriertem &riinordnungsplan wird aufgestellt J
1. Vorhabenstyp B
1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich um ein reines Wohngebiet (nach §3 BauNVv()
oder um ein allgemeines Wohngebiet (nach §4 BauNV0) J
1.2 MaB der baulichen Nutzung
Die festgesetzte GRZ wird nicht grdoBer als 0,3 sein oder die neu iiberbaute/
versiegelte Flache wird nicht mehr als 40% des Plangebietes betragen J
Festsetzung:
GRZ 0,30 zusammen mit den in BauNV0 § 19 (4) genannten
Anlagen bis zu einer Obergrenze von 0,4
2. Schutzgut Arten und Lebensrdume B
2.1 Im Baugebiet Tiegen nur Flédchen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur
und Landschaft haben; J
Flachen héherer Bedeutung wie:
« Fldchen nach Listen 1b und lc
- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte III und IIIa BayNatSchG
« gesetzlich geschiitzte Biotope bzw Lebensstitten oder Waldflichen
werden nicht betroffen
2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgrinung und zur
Lebensraumverbesserung vorgesehen. J
MaBnahmen:
—-gffentiiche Ortsrandeingriinung nach Westen
-Schutzstreifen 6ffentliches Griin zur Hangkante
Festsetzungen:
—gartnerische Gestaltung und landschaftsgerechte Bepflanzung
—Jje angefangene 250 m2 Grundstlicksfldche 1 St Laubbaum
3. Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen begrenzt J
Fesetzungen:

GRZ 0,30, Uberschreitung gem. § 19(4) BauNV0 bis max. 0,40

Zuldssigkeit von Asphaltbeton nur flir reine Fahrbahnbereiche

ansonsten nur versickerungsfihige Belige.
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4. Schutzgut Wasser
4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. J
4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfithrende Schichten (Hangschichtwasser) J
und regelmdBig lberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt.
4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen. J
MaBnahmen:
durch ausreichenden Grundwasserflurabstand keine Beeintriachtigungen
des Grundwassers.
5, Schutzgut Luft / Klima
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und
zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet: J
Frischiuftschneisen werden durch das Baugebiet nicht beeintridchtigt.
6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. J
6.2 Die PTanung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die J
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
6.3 Einbindung in die Landschaft
Fir die Tandestypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen. J
MaBnahmen:
Ortsrandeingriinung nach Westen, Schutzabstand 6ffentliches Griin nach Norden
J

Sind alle Fragen mit “"ja" beantwortet, besteht kein weiterer Ausgteichsbedarf!

Aufgestellt: 10.02.2006

B+B Architekten BDA, Unterer Markt 16, 86558 Hohenwart Paar
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B + B Architekten BDA
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