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Rahmenbedingungen

Lage, GroBe und Nutzung des Planungsgebietes

Luftbild mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am westlichen Rand des histori-
schen Ortskerns des Marktes Peiting. Im Osten begrenzt die Oberer Stralie bzw. die
Flssener Strale den Geltungsbereich, im Stiden und Westen der Tirolerweg.

Das Planungsgebiet ist bebaut. Neben der Wohnnutzung befinden sich an der Obe-
ren Stralle bzw. der Fissener StralRe zwei Gastronomiebetriebe sowie ein Dienst-
leistungsbetrieb (Praxis flr Logopadie). Auch liegen innerhalb des Planungsgebie-
tes landwirtschaftliche Betriebe (siehe Anhang, Bestandserhebungen, Karte zur
Nutzung).

Auf einzelnen Grundstiicken befindet sich erhaltenswerter Baumbestand. Das Pla-
nungsgebiet steigt nach Westen an.
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Aussagen des Flachennutzungsplanes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Peiting ist das Planungs-
gebiet im &stlichen Teil, entlang der Oberen Stral3e und der Fussener Stral3e, als
Mischgebiet bzw. Dorfgebiet dargestellt und im westlichen Bereich als Allgemeines
Wohngebiet bzw. in einem kleineren, teils bebauten Bereich als Grunflache.

Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet wird Uber bereits vorhandene Stra3en erschlossen, Oberer
Stralde / Fiissener Stralle, Tirolerweg, sowie untergeordnete Stichstrallen.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber die zentrale Kanalisation des Marktes Peiting,
die Wasserversorgung Uber das Leitungsnetz des Marktes.

Das Gebiet wird von LEW AG mit Strom versorgt.

Die Mullbeseitigung im Markt Peiting erfolgt durch‘den Landkreis Weilheim-
Schongau.

Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund von Anfragen zueiner Neubebauung im riickwartigen Grundsticksbereich
hat der Markt Peiting beschlossen mit der Bebauungsplanung das Gebiet zwischen
Oberer Stralle / Flissener Stral’e und Tirolerweg neu zu ordnen. Ziel ist es eine
maldvolle Verdichtung zu erreichen. Die vorhandene ortstypische Baustruktur soll
erhalten und zentrumsnahes Wohnen erméglicht werden.

Planungskonzept

Fur das Planungsgebiet wurde eine detaillierte Bestandsaufnahme durchgefiihrt
(siehe Anhang).

Das Gebiet ist hinsichtlich der Bebauung und der Grundstlicksgréf3en sehr hetero-
gen. An der Oberen und der Flssener Stral3e ist die Bebauung teils sehr dicht. Eini-
ge der ehemals bzw. noch landwirtschaftlich gepragten Bereiche verfligen hingegen
Uber grolizligige Wiesenflachen.

Das Planungskonzept sieht vor, die vorhandene Bebauung in ihrem Bestand zu si-
chern einschlieBlich Erweiterungsmaoglichkeiten in mafvollem Umfang.

Zusatzlich soll als Erganzung der bestehenden Bebauung neuer Bauraum im Be-
reich groRerer freier Grundstlicksflachen geschaffen werden. Dadurch kénnen 7-8
neue Gebaude mit einer Grundflache von jeweils ca. 130 — 140 gm entstehen.



5.1

Aus Grinden des Immissionsschutzes wurde die vorgeschlagene Neubebauung am
nordlichen Rand des Planungsgebietes an der Oberen Strafe (Flur Nr. 238) 15 m
von der Stral3e abgerickt.

Im Westen des Planungsgebietes werden die steileren Hangbereiche in der Verlan-
gerung des Tirolerwegs als private Grinflache festgesetzt.

Eingriffsregelung und Ausgleichsflaichen / Umweltpriifung

Da es sich bei diesem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung zur Nachverdichtung von Flachen bzw. MalRnahme zur Innenentwicklung
handelt, kann er im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchgefihrt
werden. Auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung kann verzichtet werden.

Nachdem der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB
durchgefiihrt wird, und das bestehende Baurecht durch die Abgrenzung der Uber-
baubaren Flachen weitgehend festgeschrieben wird, muss die Eingriffsregelung des
Bayer. Naturschutzgesetzes nicht angewendet werden.

Bei denjenigen Flachen, fir die Uber die Bestandsbebauung hinweg weiteres
Baurecht festgesetzt wurde, handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Wiesen
und Nutzflachen, die regelmaRig von teils schwerem landwirtschaftlichen Gerat be-
fahren werden, oder als Garten- und Nutzflache genutzt und gepflegt werden. Durch
den vorliegenden Bebauungsplan dirfen diese Flachen punktuell mit einzelnen
Baukdrpern nach verdichtet werden. Nichtsdestotrotz bleibt der Charakter eines
landwirtschaftlich genutzten und durch Wiesen und groRen Gartenflachen gepragten
Gebietes weiterhin erhalten. Die Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser sind
als sehr gering einzustufen, auch die Durchliftung des Gebietes sowie die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild sind wenig eingeschrankt. Die Schutzgiter Mensch,
Kultur- und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen. Die zu einer ev. Be-
bauung vorgesehenen Flache sind als landwirtschaftliche Hof- oder Wiesenflache
oder als Garten- und Nutzflache genutzt und gepflegt, teilweise auch mit Wegen
Uberbaut. Die Beeintrachtigung auf das Schutzgut Tiere ist daher - ohne explizite
Prifung - als gering einzustufen, sollte jedoch im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens im Einzelnen gepriift werden.

Planinhalt
MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird tUber die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Grundflache festgelegt. Fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die
Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden. Bei der
Festsetzung der Grundflachen der Bestandsgebaude wurden die GréRen der vor-
handenen Grundflachen herangezogen. Teilweise wurden sie unter Beriicksichti-
gung der GrundstiicksgroRe und der Nachbarbebauung malvoll erweitert. Bei ein-
zelnen Grundstiicken wird die Grundflachenzahl von 0,8 bereits jetzt Gberschritten.
Diese Bebauung besitzt nattirlich Bestandsschutz. Bei einer Neubebauung ist je-
doch im Hinblick auf eine den heutigen Erfordernissen angepasste Planung lediglich
eine Grundflachenzahl von 0,8 zulassig. Fir Neubauten ist, verteilt auf sieben Bau-
raume, eine Grundflache von insgesamt ca. 1.100 gm vorgesehen.
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Ferner wird eine maximal zulassige Wandhohe zwischen 6,00 m und 7,50 m festge-
setzt. Die zulassige Wandhohe orientiert sich ebenso wie die zulassigen Dachnei-
gungen am Bestand. Dachgauben sind wie in anderen innerortlichen Bereichen ab
einer Dachneigung von 35° zuldssig, auRenwandbiindige Dachgauben auch bei ge-
ringerer Dachneigung. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Bei den Bestandsgebauden sind bereits heute teilweise die gesetzlichen Abstands-
flachen des § 6 BayBO unterschritten. Zur Wahrung der historischen Baustruktur
wurde diese Unterschreitung mit der Festlegung der Baugrenzen wieder ermaoglicht.
In den Festsetzungen ist geregelt, dass die festgesetzten Baugrenzen Vorrang ge-
genuber den gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO haben. Im Zuge von
Baumalinahmen muss von den Planfertigern die Forderung nach ausreichendem
Brandschutz, Belichtung und Beliiftung erfillt werden.

Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.
Die Anzahl und Gestalt der notwendigen Stellplatze regelt die Satzung zur Herstel-
lung von Stellplatzen des Marktes Peiting in der jeweils glltigen Fassung.

Schallschutz

Zur Uberpriifung der schalltechnischen Vertraglichkeit der Bebauung mit den Ver-
kehrsgerauschen der ehemaligen Bundesstralle 17 (Fissener Stralle, Obere Stra-
Re) und der Meierstralle sowie den.Gerauscheinwirkungen durch gewerbliche Ein-
richtungen wurde im Auftrag der Marktgemeinde Peiting durch das Ingenieurbiro
Tecum GmbH in Kempten die schalltechnischen Untersuchung Nr. 13.057.1/F vom
14.01.2014 erstellt. Der Bericht'wird zum Bestandteil der vorliegenden Begrindung
erklart (siehe Teil C — Schalltechnische Untersuchung).

Als MaRnahmen zum Immissionsschutz, wurden entsprechend der schalltechni-
schen Untersuchung, Festsetzungen bezlglich einer glinstigen Grundrissgestaltung

bei Neubauten und bezlglich passiver SchallschutzmaRnahmen bei Sanierung und
Neuerrichtung von Gebauden getroffen.

Flachenbilanz

Fir den Geltungsbereich ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3,78 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,64 ha
Nettobauland: 3,14 ha
Die Summe der maximal zulassigen Grundflachen betragt 8.230 gm.

Dies entsprache eine GRZ von 0,26.

Diese GR darf zu je 65 % flir Dachuiberstande, Terrassen und
Balkonen tberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine



versiegelte Flache fir die Hauptgebaude von 13.580 gm
und eine GRZ von 0,43.

Zzgl. der Flache nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Dies ent-
sprache ca. 25.000 gm versiegelte Flachen.

Realisierung / Bodenordnende MaBnahmen

Da alle Grundstlicke bereits erschlossen sind, fallen keine ErschlieRungskosten an.
Durch den Bebauungsplan werden die Grundstlckszuschnitte nicht gedndert. Einfa-
che Grenzregulierungen sind moglich und kdnnen zwischen den Eigentimern ein-

vernehmlich geregelt werden. GréRerer bodenordnende MaRRnahmen sind nicht er-
forderlich.

Mudnchen, 10.02.2015 Peiting,,10.02.2015
geandert am geandent am

E. v. Angerer Michael Asam, 1. Burgermeister
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Anhang - Bestandsaufnahme



