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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Betriebserlaubnis des psychogeriatrischen Pflegeheims der AWO an der BahnhofsstraBBe
in Peiting, auch bekannt als Marienheim, lduft im August 2022 aus. Das Einhalten der gesetz-
lichen Vorgaben hinsichtlich des Brandschutzes und der Wohnqualitat kann nicht mehr mittels
Umbau und Renovierung gewahrleistet werden. Daher soll zur Weiterflihrung des Pflegebe-
triebs ein neues Heim gebaut werden. Daflr wurde das Marktgemeindegrundstick mit Flur-
nummer 3924 der Gemarkung Peiting an der BliihlachstraBe im Osten des Marktgebiets aus-
gewahlt. Dieses Grundstick ist baurechtlich dem AuBenbereich zuzuordnen. Um den Neubau
zu ermoglichen und das Fortbestehen von 40 Arbeits- und ca. 60 Pflegepldatzen zu sichern,
soll daher durch die Aufstellung eines Bebauungsplans die entsprechende Grundlage geschaf-
fen werden. Das neue Marienheim soll neben Wohnstationen fiir die betreuten Wohngruppen
und Therapiebereichen sowie Versorgungsbereichen zwei geschlossene Gartenhofe besitzen.
Die erforderliche Untersuchung der Schutzgtiter und der Auswirkungen durch die Planung wird
mit dem Umweltbericht als Bestandteil dieser Begriindung geleistet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll das Planungsgebiet entsprechend der vorgesehe-
nen Nutzung als sonstiges Sondergebiet ,Wohnheim Psychiatrie" sowie angrenzender ,Fla-
chen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft" und landwirtschaft-
liche Flache festsetzen und ausschlieBlich fiir den Neubau des Heimes genutzt werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Architekten Hoss Amberg + Partner, Miinchen, vom
09.03.2021 ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Der Markt Peiting liegt im Stdwesten des Regierungsbezirks Oberbayern im Landkreis Weil-
heim-Schongau. Ostlich des Lechs bzw. nordwestlich des Ammerknies gelegen, bilden der
Kalvarien- und der SchloBberg im Westen, die B17 und die B472 im Siden und Osten die
Grenzen fur das Siedlungsgebiet. Zwischen der B472 und dem Siedlungsbereich liegt am &st-
lichen Ortsrand die Higelkette Buhlach. Hier liegt das Flurstiick Nr. 3924, Gmkg. Peiting.
Dieses nimmt den FuB und unteren Teil des Hanges ,Am Blhlach™ ein. Der HangfuB liegt auf
einer mittleren Héhe von 722 m .NN., der hdéchste Punkt des Grundstilicks liegt an dessen
Ostrand am Hang bei 735,5 m. G.NN. So ergibt sich bei einer gegebenen Breite von 100 m
ein Gefélle von durchschnittlich ca. 13%.

Naturraumlich liegt das Planungsgebiet an der Grenze zwischen der Naturraum-Einheit 036
Lech-Vorberge zur Einheit 037 Ammer-Loisach-Hlgelland mit der jeweiligen Untereinheit
Jungmoranenlandschaft. Die Peitinger Schotterebene geht hier ins Birkland-Windacher Hu-
gelland uber.

Die Grenzen des Flurstiicks Nr. 3924 stellen dabei auch die Grenzen des rdumlichen Geltungs-
bereichs des 1,04 ha groBen Planungsgebiets dar.

Im Sitdwesten findet sich der Neue Friedhof von Peiting. Das Grundstlick befindet sich bisher
in Gemeindebesitz, der 0,18 ha groBe Westteil des Flurstiicks Nr. 3924 war zudem als Erwei-
terungsflache fir den Friedhof vorgesehen.

M:\S20306_Peiting_ AWO\Leistungsphasen_S20306\LP 1\LP 1_Begriindung\210309_vBP-MH-Peiting-Begriindung.docx

3



Markt Peiting Terrabiota

Vorhabenbezogener Bebauungsplan - ,Am Bihlach" Landschaftsarchitekten
Begrindung mit Umweltbericht — 09.03.2021 (Vorentwurf) und Stadtplaner GmbH

Eiawidrisy,

736))

=Schluchtenw?

\ X (R k)
tm \\ |y a2 i

a\\=d i tesectrata— 10| s 'A
Lage des Plangebietes (Ausschnitt TK25)

Abb. 1:

2.2 Nutzungen und Gebaudebestand

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. Der west-
liche Teil war als Friedhofserweiterungsflache mit bereits angelegten Wegen und einer gréBe-
ren Entsorgungsstation hergestellt, die unbefestigten Flachen wurden als Rasenflachen ge-
pflegt. Die Friedhofsflache selbst findet sich slidwestlich des Geltungsbereichs.

Westlich des nérdlichen Arms der BihlachstraBe beginnt der Siedlungsbereich von Peiting,
hier grenzt ein Wohngebiet an. Im Osten und jenseits der slidlichen Spange der BlhlachstraBe
ist das Flurstiick ebenfalls von landwirtschaftlichem Griinland umgeben. Gehdlze finden sich
nur im unteren westlichen Teil des Grundstlicks am Rand zur BuhlachstraBe. Dort finden sich
2 machtige Eschen sowie 4 Fichten und ein kleiner Ahorn zwischen Friedhofserweiterungsfla-
che und Verkehrsflache.
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Abb. 2: Luftbildausschnitt mit Geltungsbereich

2.3 Verkehrliche Anbindung

Nach Siden sowie nach Nordwesten wird das Grundstiick durch Verzweigungen der Bihlach-
straBe begrenzt, die westlich an die zentral im Ort gelegene Bahnhofsstrae anschlieBt. Die
Anschllisse an die B 472 ca. 1,5 km 0stlich sowie 1,6 km sliidwestlich sind Gber die Gemein-

destraBBen erreichbar.

Noérdlich verlauft die Bahnstrecke Weilheim-PeiBenberg-Schongau, auch als Pfaffenwinkel-
bahn bezeichnet. Der Bahnhof liegt ca. 750 m entfernt im Westen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

(LEP 2018)

GemaB Landesentwicklungsprogramm ist der
Markt Peiting zusammen mit dem benachbarten
Schongau als Doppel-Mittelzentrum der Region
17 Oberland im allgemeinen landlichen Raum
eingestuft (siehe Auszug Raumstrukturkarte).

Es werden folgende Ziele der nachhaltigen
Landschafts- und Siedlungsentwicklung vorge-
geben: Flachensparende Ausweisung von Bau-
flachen unter Berilcksichtigung des demogra-
phischen Wandels und der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten, Vorrang der Innenentwicklung,
Vermeidung von Zersiedlung, Anbindung neuer
Siedlungsflachen (LEP 2018, Kapitel 3.).

Abb. 3: Auszug Landesentwicklungsprogramm
2018 (schwarzes Rechteck = Umgriff Abb.4)
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AuBerdem soll der landliche Raum u.a. so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln
und er seine eigenstandige Siedlungsstruktur bewahren kann.

Regionalplan Oberland

Die Marktgemeinde Peiting gehort zur Planungsregion ,,Oberland®. Die Grundsatze fiir die Si-
cherung und Entwicklung der Mittelzentren (A II 2 G) lautet dabei wie folgt:

- Inallen Teilraumen der Region soll die Erreichbarkeit der mittelzentralen Versorgungs-
einrichtungen sichergestellt werden.

- In den Doppelmittelzentren (...) der Region sollen die funktionalen Verflechtungen zwi-
schen den Teilorten gestdrkt und raumbedeutsame Planungen aufeinander abge-
stimmt werden.

Im Umgriff des Planungsgebiets findet sich keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Ver-
sorgung (siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). GemaB Karte 3
des Regionalplans ist 6stlich der B472 ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt sowie
nach Siden angrenzend ein Landschaftsschutzgebiet sowie Naturschutzgebiet.
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Abb. 4: Auszug Regionalplan Region 17 ,0berland" Abb. 5: Auszug Regionalplan-Karte 3 -Land-
- Strukturkarte schaft und Erholung

Ziele und Grundsatze im Zusammenhang mit der Umwelt sind in Teil B Kapitel 1 ,Natur und
Landschaft" des Regionalplans definiert. Die Qualitaten des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds sind durch pflegliche und angemessene Landnutzung zu sichern (B I 1 G). Die
charakteristische Siedlungsstruktur soll erhalten bleiben, zur Schonung der freien Landschaft
sollen sich BaumaBnahmen auf vorhandene Siedlungsbereiche beschréanken (B12.7.1 Z). Der
Erhalt innerértlicher Griinbereiche sowie eine Verbindung zur freien Landschaft durch Grin-
zlige wird angestrebt (B I 2.7.3 Z).

Besonders bedeutende und das Oberland préagende Strukturen wie insbesondere weithin ein-
sehbare H6henriicken, Kuppen (...) sollen grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten wer-
den (B II 1.5 Z). Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden (B II 1.6 Z).

Das Planungsgebiet befindet sich in beginnender Hanglage am Ortsrand und deutlich unter-
halb des Hohenriickens.

In Teil B Kapitel VIII ,Sozial- und Gesundheitswesen" Ziffer 5.1.3 ist zudem folgendes Ziel
definiert: ,,Der Versorgung psychisch Kranker und psychisch Behinderter soll sowohl stationar
als auch ambulant Rechnung getragen werden™. Die Planung des neuen Marienheims ent-
spricht somit einem wichtigen Ziel der Regionalplanung, auch wenn die Planung nur an den
vorhandenen Siedlungsbereich anschlieBt.
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3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

ey

Abb. 6: Auszug aus d m Fldchenn
gemeinde Peiting (beige = Fldche fiir Landwirtschaft)

uféungsplan de

Der Marktgemeinderat des Marktes
Peiting hat am 19.03.2013 beschlos-
sen, den Flachennutzungsplan mit in-
tegriertem Landschaftsplan vollstandig
zu Uberarbeiten. Im neuen Flachennut-
zungsplan vom 23.07.2019 ist das Pla-
nungsgebiet als Flache fur die Land-
wirtschaft ausgewiesen, lediglich der
Erweiterungsteil des neuen Friedhofs
ist als solcher dargestellt. Der gean-
derte Flachennutzungsplan wurde am
28.10.2019 wirksam.

Zur Aufstellung des Bebauungsplans ist
daher eine Flachennutzungsplanande-
rung erforderlich, die den entsprechen-
den Teil des Planungsgebiets als Bau-

flache darstellt und ggf. angrenzende Griin- und Ausgleichsflachen mit erfasst. Die erforder-

liche Anderung erfolgt im Parallelverfahren.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Rechtsverbildliche Bebauungspldne oder Satzungen gemaB § 34 BauGB existieren flir den
Geltungsbereich bisher nicht.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Im Umgriff des
Geltungsbereichs sind
keine nach Bundes-
naturschutzgesetz oder
Bayerischem Natur-
schutzgesetz geschitz-
ten Flachen oder Land-
schaftsbestandteile ver-
zeichnet. Auch FFH- und
Vogelschutzgebiete sind
nicht gegeben und
somit auch nicht betrof-
fen. Auch finden sich
weder kartierte Biotope
noch eingetragene
Okokontoflachen im
Planungsgebiet.

Ca. 500 m ostlich des
Geltungsbereichs liegt
das FFH-Gebiet 8131-
301" Moorkette Peiting
bis Wessobrunn®. In ca.

Abb. 7: Arten- und Naurschutz-bedeutsame Fldchen in der Umgebung
des Planungsgebiets (rot): Okofldchenkataster (griin und violett schraf-
fiert), Biotopkartierung des LfU (rot schraffiert), FFH-Schutzgebiete
(braun schraffiert)

850 m beginnt siddstlich das Landschaftsschutzgebiet "Ammertal" das sich lber die Gemein-
den Bobing, HohenpeiBenberg, PeiBenberg und Peiting erstreckt. Kartierte Biotope liegen erst
in deren Umgriff direkt westlich sowie vor allem 6stlich der B472 in den Waldgebieten Buhlach,
Winterleiten, Dragonerfilz und Maiersau.
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4, Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Wesentliches Augenmerk der Gebaudearchitektur ist die Einbindung in die Hanglage, so dass
das Untergeschoss als Hanggeschoss mit technischen Einrichtungen zu wesentlichen Teilen
unterirdisch liegt und lediglich der westliche Teil mit dem Eingangsbereich im Norden und
Anlieferungsbereich im Siden im Sinne eines Gartengeschosses sichtbar hervortritt. Dartber
hinaus springt dieses Geschoss an der Westfassade zurlick, um das Erscheinungsbild der hier
am hochsten aufragenden Wandhohe zu reduzieren und somit den Baukdrper leichter und
schwebender wirken zu lassen. Durch die gewinkelte Anordnung der Geb&udeteile und Uber-
gange entsteht ein zentraler ,Gartenhof" als Innenhof sowie ein rickwartig ebenfalls ge-
schitzter ,Laubenhof" als Freiflache flir die Bewohner der geschlossenen Einrichtung. Der
Hauptzugang zum Gebaude erfolgt von der Nordseite, wo ein in den Hang eingebetteter Vor-
platz entsteht. Ein weiteres Treppenhaus und die Anlieferung sind am sidwestlichen Eck si-
tuiert. Zudem kann bei Bedarf ein Nebeneingang zum Untergeschoss am 6stlichen Gebaude-
trakt im Norden genutzt werden.

4.2 Griinordnung

Auch flr die Grinordnung stellen die landschaftliche Einbindung in die Hanglage sowie den
Ortsrand wesentliche Ziele dar. Aus diesem Grunde erfolgt auch die Anordnung der Aus-
gleichsflachen an das Baugrundstlick angrenzend innerhalb des Geltungsbereichs. Erganzend
finden sich zur Nachbarbebauung im Westen sowie zur Eingriinung Richtung Osten ,zu be-
grinende" Grundstlicksflachen als Teil des Baulands. Der Erhalt der beiden pragenden Eschen
am unteren HangfuB wird im Rahmen der Planung gesichert und diese Bereiche in eine Ge-
samtgrinflachenentwicklung einbezogen. Wahrend zur direkten Eingriinung unterhalb der
Stellplatze sowie oberhalb der Gebaude Bepflanzungen heimischer Hecken und Gehdlze vor-
gesehen sind, erméglichen die angrenzenden AusgleichsmaBnahmen die Entwicklung gréBe-
rer Flachen als extensive, lockeren Streuobstwiesen, wie sie typisch flr altere Ortsrander
sind.

Darliber hinaus werden die gebdudenahen Freiflachen im Bereich des ndrdlichen Vorplatzes,
der Hofe und entlang der privaten ErschlieBung sowie auch zur 6ffentlichen StraBe nach Siiden
hin gartnerisch ansprechend gestaltet und ebenfalls von Baumpflanzungen begleitet.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt vom sidlich direkt angrenzenden Zweig der Buhlachstra3e aus. Um
zusatzliche Eingriffe in den Hang zu minimieren, wird die bisherige Friedhofserweiterungsfla-
che in die Planung einbezogen und dort die Mitarbeiterstellplatze angelegt. Von der Zufahrt
fuhrt eine interne ErschlieBung leicht hangaufwarts am Gebdude entlang. Im rlckwartigen
Eingangsbereich finden sich am Vorplatz dann lediglich wenige Besucherstellplatze. Der wei-
tere Verlauf der BihlachstraBe Richtung Osten bleibt oberhalb der Zufahrt verkehrsbe-
schrankt mit Verbot von Kraftfahrzeugen mit Ausnahme von Anliegern sowie land- und forst-
wirtschaftlichem Verkehr. Weitere erforderliche Stellplatze werden 6stlich des nérdlichen
Zweigs der BlihlachstraBe nachgeweisen und mit einer Treppe sowie angrenzendem Hangweg
zum Eingang angeschlossen.

4.4 Technische Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

GemaB Baugrundgutachten wurden bei Probebohrungen kein zusammenhangendes Grund-
wasser angetroffen, allerdings konnten aufgrund der sehr dicht gelagerten Béden und anste-
henden Festgesteins nur Tiefen von 1,6 bis 3,6 m erreicht werden. Allerdings wurden Hang-
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und Schichtwasser angeschnitten. Die angetroffenen Bodenarten weisen nur eine schwache
bis sehr schwache Durchlassigkeit auf, so dass eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone
kaum madglich sein wird. Hinweise auf anthropogene Veranderungen oder Schadstoffe wurden
bei den Bodenproben nicht festgestellt.

Die technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist im Bestand bereits weitgehend vorhan-
den, so dass an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden kann. Entsprechende
Stromkabel- und Gas- sowie Wasserleitungen (inklusive Schmutz- und Regenwasserkanal)
verlaufen in der BlhlachstraBe.

Fiar Feuerwehrfahrzeuge werden die Zufahrten ausreichend dimensioniert und zwei Aufstell-
flachen am Gebdude vorgesehen, von denen aus alle Gebdudeteile im 50m-Radius erreicht
werden kénnen: am nordlichen Vorplatz sowie im Bereich der Anlieferungszone im Siden.
Weitere Versorgungsflachen sind auBerhalb des Gebaudes nicht erforderlich. Die Unterbrin-
gung der Millbehaltnisse erfolgt im Bereich der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen. Ggf.
muissen Tonnen am Abholtag an der BlhlachstraBBe bereits gestellt werden.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im Geltungsbereich wird als sonstiges Sondergebiet , Psychiatrische Wohngrup-
pen" gemaB § 11 BauNVO festgesetzt. In diesem sind insbesondere folgende Nutzungen zu-
lassig: Anlagen und Raume flr Einrichtungen zur sozialtherapeutischen Behandlung und Woh-
nen von Menschen mit chronischen psychischen Erkrankungen.

MaB der baulichen Nutzung

Das geplante Gebaude ist innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten. Diese wurden
mit etwas , Spielraum" festgesetzt, so dass Lichtschachte und andere untergeordnete Bauteile
wie etwa Vordacher mit enthalten sind und somit beim Bauvollzug nicht zu Problemen flihren.
Innerhalb der Baugrenze wurde ein Bereich definiert, der nur durch Erd- und Obergeschoss
Uberbaut werden darf, und um den das aus dem Hang tretende Untergeschoss somit zuriick-
springen muss, wie in Kap. 4.1 erlautert.

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die festgesetzte maximal zulassige
Grundflache (GR), die maximal zulassige Wandhéhe (WH) und festgesetzte Zahl der Vollge-
schosse in Verbindung mit der Dachform.

Die GR wird textlich mit 2.500 m2 festgesetzt. Hiervon sind 450 m2 ausschlieB3lich fir Terras-
sen zulassig, von denen max. 100 m2, z.B. als Laubengang im &stlichen Hof, iberdacht wer-
den dirfen. Fir diese Uberdachung wurde eine Anbauzone auBerhalb der Baugrenze bertick-
sichtigt. Die GR berlcksichtigt dabei bereits erforderliche Terrassen in den Innenhéfen und
am Vorplatz sowie Lichtschdchte und ggf. weitere GR-relevante Bauteile des Hauptgebdudes.
Fir den Laubengang wird zusatzlich eine Anbauzone definiert, da dieser auB3erhalb der Bau-
grenzen zu liegen kommt.

Die WH wird infolge der Hanglage einheitlich absolut mit 738,90 m . NN festgesetzt. Ergan-
zend werden als untere Hohenbezugspunkte die geplanten Gelandehéhen definiert, tber die
hinaus nicht abgegraben werden darf bzw. das angrenzende Geldande entsprechend anmodel-
liert werden muss. Somit wird ein dariber hinaus vergrdBertes Erscheinungsbild verhindert.
Hangseitig wird nur das Obergeschoss bzw. im Siidteil auch das Erdgeschoss sichtbar, talseitig
auch das Untergeschoss, so dass talseitig eine Wandhdhe von ca. 10,5 m bzw. eine Dreige-
schossigkeit sichtbar werden.
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Aus den gewahlten Abgrenzungen und festgesetzten MaBen resultiert die Bebauungsmdglich-
keit innerhalb der Baugrenzen mit einem Untergeschoss, Erdgeschoss und einem Oberge-
schoss, wobei das Untergeschoss im Hang nur den zentralen Gebdudeteil unterbaut, nicht
jedoch den in den oberen Hang gebauten &stlichen Fligel, fir den lediglich Erd- und Oberge-
schoss zuladssig sind. Dieser besteht nur aus dem Erd- und Obergeschoss, wobei hier auch
das Erdgeschoss in den Hang hineinlauft, der jedoch durch seitliche Stitzmauern und den
Laubenhof aufgefangen wird, um eine natirliche Belichtung zu ermdéglichen. Das Dachge-
schoss soll und darf infolge der flachen Dachneigung nicht zu Aufenthaltszwecken ausgebaut
werden.

Nebengebdaude und Nebenanlagen

Nebennutzungen und technische Anlagen wurden weitmdéglichst in das Hauptgebaude inte-
griert. Lediglich im Norden schlieBt sich ein Nebengebdude fir Gartengerate inkl. Garage fir
einen Pflege-Traktor an, das jedoch weitgehend in den Hang integriert wird. Und das Miillge-
bdude liegt abgesetzt an der Anlieferung im Siden, bindet aber wiederum teilweise in den
Hang und die angrenzenden Bdschungen ein. Dariber hinaus sind Nebengebaude nicht zu-
lassig, da diese und ihre Zugange die Hanglage deutlich beeintrachtigten und das Land-
schaftsbild zusatzlich stéren wirden.

Die Zufahrt sowie Mitarbeiterstellplatze nutzen den ebenen, tiefer gelegenen Bereich im Sid-
westen, von dort ist auch der Vorplatz zu erreichen, der somit in seiner GréBe begrenzt bleibt
und keine unverhaltnismaBigen Aufschiittungen nach Westen erforderlich werden. Dieser
muss eine Stellflache fir Rettungsfahrzeuge aufweisen und umfasst ansonsten lediglich 4
Besucherstellplatze. Weitere erforderliche Stellplatze werden an der nérdlichen BihlachstraBe
als Langsparker untergebracht, wo Uberwiegend bereits ein geschotterter Parkstreifen exis-
tiert. Zudem wird der Bereich der bisherigen Befestigungen als Abfallcontainer fir die ur-
springlich angedachte Friedhofserweiterung als Giberdachte Stellplatze geplant, die den Ho-
hensprung hier auch kiinftig nutzen. Von dort soll auch ein FuBweg zum Vorplatz fihren.

Die Einrichtung des Marienheims wird von Seiten der Marktgemeinde Peiting gemaB Stell-
platzsatzung unter Punkt 7.2 (1 Stellplatz je 3 Betten) der Anlage zugeordnet. Es werden
nach Abstimmung mit der Gemeinde insgesamt 22 Stellplatze erforderlich und festgesetzt.

Die Ausfihrung von Stellplatzen darf gemaB Stellplatzsatzung vom 30. 09.1994 nur mit was-
serdurchldassigem Material erfolgen. Auf eine ausreichende abschirmende Bepflanzung und
naturgemaBe Ausflihrung ist zu achten. Anlagen mit mehr als 10 Pkw-Stellplatzen sind dem-
nach mit Baumen und Stréauchern zu gliedern, nach jeweils 5 Stellplatze ist ein mind. 1,5 m
breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen. Im Bereich der festgesetzten Stellplatz Flachen mit
Querparker im Bereich der ehem. Friedhofserweiterungsfléche sind 11 Stellplatze mdglich.
Infolge der Ein- und Anbindung an die geplante Gehdlzbepflanzung und nérdlich festgesetzten
Obstbaumwiesen erscheint eine 2. Zasur vor dem letzten Stellplatz nicht sinnvoll und eine
abweichende Reglung in Abstimmung mit der Marktgemeinde erstrebenswert.

Gestaltungsvorschriften

Das Hauptgebdude ist ortstypisch mit einem Satteldach und einer Dachneigung von 18 bis
22° zu errichten. Lediglich der untergeordnete Gebaudeteil als Verbindung ist als begriintes
Flachdach auszubilden. Dachaufbauten und Einschnitte sind flr die Satteldacher mit Aus-
nahme von Aufbauten flir Solaranlagen nicht zuldssig. Diese sind jedoch parallel anzubringen
mit max. 25 cm Aufstanderung, um die Wirkung der ruhigen Dachflachen nicht wesentlich zu
beeintréchtigen. Uber den gewinkelten Gebaudekdrper hinaus sollen somit am Ortsrand klare,
einfache Bauformen gewahrt bleiben. Das Flachdach am Hauptgeb&ude ist mit mind. 13 cm
Aufbaustarke zu begriinen, so dass sich eine Begrinung als Blumenwiesen ergibt, die zur
Artenvielfalt beitragen kann. Auch fir die Garage/das Nebengebdude im Norden ist eine Be-
grinung vorgesehen, die nahtlos in die Hanglage Gbergeht. Flr weitere Flachdacher von Ne-
bengebduden wie den Carports ist eine Begriinung mit mind. 10 cm vorgesehen, so dass
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mind. eine extensive Begriindung erfolgt. Davon ausgenommen wird lediglich der Laubengang
sowie das Millgebaude.

Im V+E-Plan, der Bestandteil des Bebauungsplans wird, wird die Fassadengestaltung durch
Ansichten dargestellt. Weitergehende Regelungen sind daher nicht erforderlich.

Aufschittungen/Abgrabungen

Die Eingriffe in den Hang fiir das Gebaude missen im Bereich des &stlichen und nérdlichen
oberen Hangs teilweise durch Stitzmauern aufgefangen werden, um die Nutzbarkeit der er-
forderlichen Einrichtungen sowie deren Belichtung zu sichern. Der flache Vorplatz ergibt sich
dabei durch den langen, zentralen Gebaudeteil, dessen Nordende durch eine gerade verlau-
fende Stltzwand fortgesetzt wird. Zusatzlich sind Veranderungen der Hanglage zur Herstel-
lung der ErschlieBung und Anlieferung erforderlich, die ebenfalls durch Stiitzmauern abgefan-
gen werden muissen. Demzufolge sind groBere Stlitzwande nur an zeichnerisch festgesetzten
Orten sowie zur Herstellung der ErschlieBung zuldssig, ansonsten sind Gelandeverspriinge
gleichmaBig zu verziehen.

Dartber hinaus soll die Anlage aber maglichst natirlich in die Umgebung eingebunden werden
und weitere, dauerhafte Veranderungen des Hangs auf unbedingt erforderliche Eingriffe be-
grenzt werden. Da voraussichtlich auch im Umfeld der festgesetzten Stiitzmauern sowie ggf.
fir dem Umgang mit Gber den Hang abflieBendem Oberflachenwasser Angleichungen erfor-
derlich werden, die erst im Rahmen der Baugenehmigungsunterlagen final abzugrenzen sind,
ist ein textlicher Ausschluss von Veranderungen innerhalb der privaten Grundstiicksflachen
»ZU begrinen" jedoch nicht zielfilhrend. Die Festsetzung geplanter Geldandehdhen inkl. 40 cm
zusatzlichen Spielraums fiir spatere Planungsaspekte sowie Festsetzung der unteren Hohen-
bezugspunkte fir die Wandhohe sichert insgesamt aber die angepasste und in den Hang ein-
gebundene Anlage der ErschlieBungsflachen am Hang.

GemaB Einfriedungssatzung vom 24.10.2013 mussen Einfriedungen an offentlichen Verkehrs-
flachen offen hergestellt werden und mussen sich hinsichtlich Ho6he, Baustoff und Farbe der
Eigenart der naheren Umgebung anpassen bzw. im Falle von Ausnahmen das Orts- und Stra-
Benbild wahren. Somit sind Einfriedungen bei Bedarf mdglich, jedoch weder erforderlich noch
vorgesehen. Spezifischer Regelungsbedarf flir den Bebauungsplan ergibt sich diesbezlglich
nicht.

5.2 Verkehrs- und Versorgungsflachen

Der Geltungsbereich grenzt im Siiden sowie im Nordwesten an 6ffentliche Verkehrsflachen.
Dies wird in beiden Bereichen durch die StraBenbegrenzungslinie am Rand des Geltungsbe-
reichs gekennzeichnet. Zudem ist die Ein- und Ausfahrt zur stidlichen BlhlachstraBe festge-
setzt.

Eigene Versorgungsflachen sind gemaB aktuellem Planstand nicht erforderlich, da die not-
wendigen Anlagen innerhalb des Hauptgebdaudes untergebracht werden kénnen bzw. der An-
schluss an vorhandene Infrastruktur ausreichend ist.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

Flache fir die Landwirtschaft

Der ndrdliche Bereich des Grundstiicks wird von der Vorhabentragerin mit erworben, jedoch
nicht fir den Nachweis des Ausgleichsbedarfs benétigt. Aus diesen Griinden kann und wird er
weiter landwirtschaftlich als Wiese, genutzt werden. Denkbar ist auch eine Verpachtung an
den Landwirt, der das ndrdliche Nachbargrundstlick bewirtschaftet.
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Erhaltenswerter Baumbestand

Die beiden machtigen Eschen am HangfuB werden als ,zu erhalten® festgesetzt. Wahrend die
untere, groBe Esche zwischen den Langsparkern als Stellplatzen liegt, stockt die andere, noch
machtigere innerhalb der festgesetzten Flache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft. Diese sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie
im Fall eines Ausfalls durch Neupflanzungen gleicher Wuchsordnung zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Erforderliche AusgleichsmaBnahmen werden innerhalb des Geltungsbereiches als ,Flachen mit
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt
und kdénnen somit auch zur landschaftlichen Einbindung beitragen. In diese wird auch der
Bereich der groBen Esche einbezogen, der zwar infolge des Baumbestandes 6kologisch nicht
als Aufwertung angerechnet werden kann, aber ebenfalls einer zusammenhangenden Pflege
unterzogen werden soll. Daher sind die Flachen insgesamt gréBer als der tatsachlich nachzu-
weisende Ausgleichsbedarf (s. Umweltbericht Kap. 7.4).

Die MaBnahmen werden mit textlicher Festsetzung genauer definiert: Die Flachen sind als
extensive Wiesenflachen zu entwickeln und fachgerecht zu pflegen sowie dariiber hinaus die
groBe nordliche sowie die westliche Ausgleichsflache mit Obstbaumen (1 je 100 m2) zu be-
pflanzen. Aufgrund eines dort geplanten FuBwegs zur Anbindung der Stellplatze ans Gebaude
und ggf. begleitend gewlinschter Anlagen zur Kleintierhaltung mit Einbezug oértlicher Vereine
wurde die Ausgleichsflache hier unterbrochen und der Bereich als private Grundstiicksflache
»~ZU begriinen™ dargestellt. Dieser Bereich soll aber zusammenhdngend ebenfalls als Extensiv-
wiese entwickelt werden.

Fir die kleinere Ausgleichsflachen im Sidosten ist eine aufgelockerte Bepflanzung mit ver-
einzelten heimischen Gehdlzgruppen aus Strauchern und kleingruppigen Baumen vorgese-
hen, um wiederum 6kologische Funktionen zu entwickeln. Zudem wird aus Griinden des Land-
schaftsbilds die Reihe der StraBenbdume hier fortgesetzt. Details zur Herstellung und Pflege
der AusgleichsmaBnahmen sind Kap. 7.4 zu entnehmen.

Private Grundstlicksflachen zu begriinen

Aus Grinden des Landschaftsbilds am Ortsrand und der Hanglange werden Flachen, die fir
die Einbindung in die Umgebung erforderlich sind, als private Grundstlcksflachen ,,zu begri-
nen" festgesetzt. Auf diesen sind an baulichen Anlagen nur Befestigungen von Rettungs- und
FuBwegen zuladssig sowie erforderliche, separat festgesetzte Stitzmauern. Diese Fléachen sind
als Griinflaichen anzulegen bzw. zu entwickeln und gestalten die Ubergénge zur Nachbarbe-
bauung und o&ffentlichen Verkehrsflache im Westen sowie zur ErschlieBungsstraBe im Siden.
AuBerdem gliedern sie den Ubergang zur freien Landschaft oberhalb im Osten und zur ge-
planten Obstbaumwiese im Norden sowie die Teilbereiche innerhalb des Sondergebiets mit
dem Gebadude und den unterhalb liegenden Stellplatzen. Zusatzlich werden in Abhangigkeit
von der speziellen Funktion dieser Flachen unterschiedliche Bepflanzungsfestsetzungen defi-
niert.

Bepflanzungsfestsetzungen

Entlang der BuhlachstraBe im Sidden sind 5 mittel- oder groBkronige Laubbaume zu pflanzen,
zzgl. 2 weiteren in der Ausgleichsflache, die den StraBenraum als Baumreihe mit préagen wer-
den. Unterhalb der Stellplatze im Westen sowie oberhalb des Gebdudes im Osten sind darliber
hinaus Kleingruppen aus Strduchern zu pflanzen, um landschaftliche Ubergénge und eine op-
tische Abschirmung zu schaffen, die jedoch immer wieder durchlédssig fur Blicke bleibt.

Darlber hinaus ist auch fir die tiberwiegend innerhalb liegenden privaten Grundsticksflachen
»~ZU begrinen® ein MindestmalB an zu pflanzenden Baumen definiert. Diese kénnen sich als
Obstbaume im Anschluss an die Ausgleichsflachen forstsetzen oder als heimische Laubbdaume
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Akzente entlang der internen ErschlieBung setzten. Es werden fir alle Pflanzungen Mindest-
qualitatsanforderungen definiert, um eine fachgerechte Entwicklung zu gewahrleisten.

Die groBeren Stitzmauern ab 1,0 m Hoéhe sind durch Kletterpflanzen zu begriinen oder mit
Strauchern unterhalb zu bepflanzen, um die ggf. monotone optische Lange zu brechen und
auch die Ausblicke aus dem Gebaude attraktiv zu gestalten. Darlber hinaus wird eine Dach-
begrinung fir vereinzelt vorhandene Flachdacher festgelegt. Diese finden sich am Hauptge-
bdude, am angebauten nérdlichen Nebengebaude sowie an den Carports. Fir letztere ist eine
extensive Begriindung mit 10 cm Substrataufbau ausreichend, fir das Flachdach am Haupt-
gebdude mind. 13 cm Substrataufbau, um eine intensivere Begriindung als insektenfreundli-
che Blumenwiese zu ermoglichen.

Die Pflanzungen haben fachgerecht innerhalb eines Jahres nach Nutzungsaufnahme des Ge-
bdudes zu erfolgen. Fir alle Pflanzungen sind die fachlich gebotenen Mindestabstande zu be-
nachbarten landwirtschaftlichen Flachen von 4,0 m und 2,0 m flir Straucher jeweils einzuhal-
ten. Zu Flachen anderer Nutzung sind 2,0 m fir Baume ausreichend. Gehélzpflanzungen sind
flr die Dauer von ca. 5 Jahren gegen Wildverbiss einzuzaunen oder mit Einzelstammschutz
zu versehen, um ein Anwachsen sicherzustellen.

5.4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Zeichnerische Hinweise ergeben sich aus Standortvorschlagen fir die textlich festgesetzten
Pflanzpflichten, BemaBungen, Flurgrenzen und geplante Baukérper sowie relevante Hoéhenli-
nien, die die Hanglage verdeutlichen.

Textlich wird dariber hinaus auf zu bericksichtigende Satzungen des Markts Peiting, auf was-
serwirtschaftliche, immissionsschutzrechtliche, versorgungstechnische sowie umweltrele-
vante Belange hingewiesen.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung und weiterer Regelungsbedarf
Die Bauherrin erwirbt als Vorhabentragerin das gesamte Grundstiick FI.Nr. 3924 vom Markt

Peiting. Alle rechtlichen Aspekte werden darlber hinaus in einem Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt.

6.2 Bauflachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs ergibt sich folgenden Flachenverteilung.
Tab. 1: Flachenlibersicht

Flache | Verteilung
Art Nut
rt der Nutzung in m2 in %
Sondergebiet , Psychiatrische Wohngruppen®/Bauland 6.795 65,6
davon zu begriinende Fléache/Griinfldche innerhalb 2.101 20,3
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 2.755 26.6
Entwicklung von Natur und Landschaft ) ’
Landwirtschaftliche Flache 805 7,8
Geltungsbereich BP 10.355 100
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6.3 Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden im Umweltbericht
dargelegt. Artenschutzrechtliche Auswirkungen sind infolge des Bestands aus Intensivgrin-
land und intensiv gepflegten Griinflachen sowie vorhandenen Befestigungen und der Siche-
rung der 2 pragenden Eschen nicht zu beflirchten.

Im Sinne von Klimaschutz und Klimaanpassung werden die wenigen vorhandenen, pragenden
Geholze erhalten und umfangreich neue Gehdélze gepflanzt sowie Ausgleichsflachen direkt am
Baugebiet entwickelt, um die mikroklimatischen Auswirkungen der Flachenversiegelung ab-
zumildern.

Die Festsetzungen werden auf das notwendige MaB begrenzt und eréffnen einen Spielraum
fur die erforderlichen baulichen MaBnahmen unter Bericksichtigung von Klimaschutzaspek-
ten. In der Planung werden Mdéglichkeiten der Nutzung von Sonnenenergie fiir Photovoltaik-
anlagen insbesondere auf den groBen Dachflachen mit glinstiger Ausrichtung bericksichtigt.
Kompakte Bauformen tragen zur Reduzierung des erforderlichen Heizwarmebedarfs bei, der
durch eine Pelletsheizung gedeckt werden soll. Vorgesehen ist dartber hinaus die Errichtung
der Fassade im KFW 55 EE Standard, die Errichtung in monolitischer Bauweise sowie der
Einsatz von Holzbauteilen als nachwachsende Rohstoffe in der Fassade.

Der Umgang mit abflieBendem Oberflachenwasser am Hang, insbesondere bei verstarkt auf-
tretenden Starkregenereignissen, wird im Rahmen der Baugenehmigungsunterlagen geregelt.
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll auf dem bisher vorwiegend als
Grinland genutzten Grundstlick FI.Nr. 3924 der Gemarkung Peiting ein sonstiges Sonderge-
biet , Psychiatrische Wohngruppen" festgesetzt werden, in dem die baurechtlichen Rahmen-
bedingungen fir den Neubau des Marienheims am Ortsrand geschaffen werden. Dies ist er-
forderlich weil die bestehende Einrichtung im Ortskern nicht mehr ausreichend ertiichtigt und
saniert werden kann. Noérdlich angrenzend werden auch die erforderlichen Ausgleichsflachen
sowie verbleibende landwirtschaftliche Fldche mit festgesetzt.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Hinsichtlich tibergeordneter Planungsvorgaben wird auf die Kap. 3.1 und 3.4 verwiesen. Be-
sondere Belange oder Schutzgebiete gemal Naturschutzrecht oder anderer Fachgesetzte sind
nicht betroffen.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", (Bayerisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, 2003), Anhang Teil A -Bewertung
des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung (Ka-
tegorien I, II und III) der einzelnen Schutzglter fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zahlen:

Baubedingt,
d.h. durch den Baubetrieb und die Baufeldfreimachung verursachte Auswirkungen

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

- Beseitigung Vegetationsdecke und ggf. Fallung randl. Gehdlze

- Gefdahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb

Anlagebedingt,
d.h. durch die Gebdude und Befestigung herbeigefiihrte Auswirkungen auf die Schutzgiter

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung sowie Uberbauung von Wiesenflachen,
Grunflachen und randlichen Gehdélzen

- Veranderung des Landschaftsbilds in Hanglage
- ggf. Auswirkungen auf gehdlzbritende Vogelarten

- Veranderungen des Mikroklimas und des Oberflachenwasserabflusses
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Betriebsbedingt,
d.h. Umweltauswirkungen, die durch die Nutzung, die Gebdudeversorgung oder andere Hand-
lungen in Verbindung mit der neuen Bebauung entstehen

- ggf. Erhéhung Verkehrsaufkommen

Schutzgut Boden

Beschreibung

In der digitalen Geologischen Karte von Bayern (dGK25) wird der GroBteil des Geltungsbe-
reichs als Tertiare obere Meeresmolasse beschrieben. Diese Ablagerungen setzten sich aus
einer Wechselfolge aus Mergel und Sand, vereinzelt mit Kies zusammen, alpennah ist auch
Sandstein bzw. Konglomerat mdéglich. In den tieferliegenden Grundstlicksteilen, entlang der
Bihlachstr. im Stiden und Westen des Umgriffs, wird die Struktur als quartare Talflillung bzw.
quartdrer Schmelzwasserschotter dargestellt. Da in diesen ehemaligen Fluss- bzw. Moranen-
bettbereichen sehr feinkdrnige Béden aus Lehm und Schluff vorliegen, die aufgrund ihrer
Wasserempfindlichkeit eine wechselnde Konsistenz aufweisen kénnen, ist hier die Tragfahig-
keit begrenzt.

Das Planungsgebiet befindet sich gemé&B Ubersichtsbodenkarte (UBK25) vollsténdig innerhalb
eines als Bodentyp 40d ausgewiesenen Bereichs. Dieser Boden wird fast ausschlieBlich durch
pseudovergleyte Braunerde aus grusfihrendem Lehmsand bis Lehm ((Kalk-)Sand-, Sandmer-
gel- oder Mergelstein der Molasse) gebildet.

Abb. 8: Ausschnitt Standortkundliche Bodenkarte 1:25.000, Planungsgebiet (rot)

Sofern nicht Wege flir die Friedhofserweiterung befestigt sind, ist der Boden durchgehend mit
Intensivgrinland bzw. intensiv gepflegten Rasenbereichen bedeckt. Dementsprechend wird
der Boden durch diesen Dauerbewuchs vor Erosion geschitzt.
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Im Planungsgebiet und der ndheren Umgebung sind weder Altlastenverdachtsgebiete noch -
funde bekannt.

|\\

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzgutes Boden als ,mittel" einzustufen (Kategorie II).

Auswirkungen

Durch eine Bebauung wird mindestens die Uberbaute Grundflache von bis zu 2.500 m 2 zzgl.
der Zufahrten von ca. 700 m2 vollstandig neu versiegelt, eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist dort nicht mehr maéglich. Dies entspricht einer Haupt-GRZ von 0,37. Weitere
Flachen fir Stellplatze und Wege werden teilversiegelt bzw. mit wasserdurchlassigen Materi-
alien befestigt. Die Gesamt-GRZ wird auf 0,55 begrenzt, was gut 3.700 m2 entspricht.

Darliber hinaus muss fiir die Anlage des Hanggeschosses ein nicht zu vernachlassigendes
Volumen an Erdreich ausgehoben und abgefahren werden sowie fir die Herstellung der Er-
schlieBung das abfallende Geldnde teilweise terrassiert bzw. angeglichen werden. Die Errich-
tung von Gebauden kann, gerade im Bereich der feinkérnigen Béden am HangfuB3, bei unzu-
reichender Griindung zu Setzungen flhren. Diese Wirkfaktoren stellen einen nachhaltigen,
nicht wiederherstellbaren Eingriff in das Schutzgut Boden dar.

Auswirkungen auf den Bodenhaushalt, die durch den Betrieb der neugebauten Gebaude ent-
stehen, sind nicht zu erwarten. Auswirkungen durch den winterlichen Einsatz von Streusalz
sind vernachlassigbar.

Baubedingt entstehen Beeintrachtigungen durch Abgrabungen, Aufschittungen und der La-
gerung von Bodenmaterial. Durch den Einsatz von Baumaschinen kdénnen lokale Verdichtun-
gen in den oberen Bodenschichten auftreten. Dies hat zur Folge, dass das sich das Versicke-
rungsvermogen von Niederschlagswasser geringfligig vermindert und das Abflussverhalten
auf der Flache verandert wird. AuBerdem wird so das Widerherstellungsvermégen der Vege-
tation tangiert, diese ist unter anderem von der Beschaffenheit des Oberbodens abhangig.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden von mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Innerhalb des Planungsgebiets und in dessen naherer Umgebung existieren keine FlieBge-
wasser oder Seen. Ebenso sind keine wassersensiblen oder Hochwassergefahrenflachen ver-
zeichnet, am Hang aber auch kaum zu erwarten. In der Umgebung des Planungsgebiets be-
finden sich keine Trinkwasserschutzgebiete, die Wasserschutzgebiete ,Kurzenried" und
~Peiting" liegen im Gemeindegebiet mehr als ca. 3 km entfernt. Die Versickerungsleistung ist
in Abhangigkeit von den Bodeneigenschaften natirlicherweise gering. Die Grundwasserneu-
bildung ist im Bestand weitgehend ungehindert, da lediglich im Bereich der bisherigen Fried-
hofserweiterung kleinere versiegelte Flachen vorhanden sind.

Unmittelbar sudlich des Geltungsbereichs, auf der Sidseite der sudlichen Spange der
BlhlachstraBBe, findet sich ein Entwasserungsgraben, welcher dem Ableiten von Niederschlag,
der sich auf den umliegenden Feldern und auf der StraBe ansammelt, dient. Der Graben flihrt
aufgrund seines starken Gefalles nur nach Niederschlagsereignissen Wasser und liegt sonst
trocken.

Das Bauvorhaben liegt in der hydrogeologischen Einheit der ungegliederten, verfestigten Un-
teren Meeresmolasse. Diese ist generell gekennzeichnet durch einen Geringleiter bis Kluft-
(Poren-)Grundwasserleiter mit meist geringen bis maBigen Durchlassigkeiten und Ergiebig-
keiten.

Bei Ausfihrung der Bodenbohrungen am 05. Marz 2020 wurde kein zusammenhangendes
Grund- bzw. Schichtwasservorkommen angetroffen. Jedoch wurden in allen Aufschlussboh-
rungen in Tiefenbereichen ab 0,5 m u. GOK bis maximal 2,9 m u. GOK feuchte bis stark
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feuchte Bodenschichten angetroffen, wobei es sich vermutlich um Hang- oder Schichtwasser
handelt. Die unterhalb liegenden Schichten waren jeweils trocken oder nur schwach feucht,
was auf stauende Zwischenlagen hindeutet. GemaB den Angaben des UmweltAtlas Bayern zu
einer etwa 500 m 6stlich des Bauvorhabens gelegenen Bohrung wurde dort ein Grundwasser-
spiegel bei ca. 736,3 m UNN gemessen. Aufgrund der Hanglage wird vermutet, dass es sich
dabei um Hang- oder Schichtwasser handelt.

In etwa 2 km sudwestlich des Planungsgebiets befindet sich die Grundwassermessstelle
PEITING WV 872 TR des gewasserkundlichen Dienstes Bayern des BLfU. Mit 727,65 m G.NN.
liegt die Messstelle auf der gleichen Héhe wie der HangfuBbereich des Planungsgebiets. Da
beide Orte in derselben geologischen Einheit (Schmelzwasserschotter, vgl. dGK25) liegen,
das Gelande dazwischen relativ eben (£ 10 m) ist und sich kein Gewasser zwischen der Mess-
stelle und dem Planungsgebiet oder in der naheren Umgebung befindet, kann ein ahnlicher
Grundwasserstand vermutet werden. AuBerdem schirmt die durch die Bebauung von Peiting
hervorgerufene Versiegelung zwischen der Messstelle und dem Geltungsbereich das Grund-
wasser vor Veranderungen ab. Der mittlere Grundwasserstand an der Messstelle liegt seit
1981 bei 713,73 m G.NN., daher ware im Planungsgebiet naherungsweise ebenfalls von einem
Grundwasserspiegel von ca. 10 bis 15 m unterhalb der Gelandeoberkante am HangfuB3 aus-
zugehen.

Dem Schutzgut Wasser wird eine geringe bis mittlere Bedeutung zugewiesen (Kategorie I bis
I1).

Auswirkungen

Durch die Flachenversiegelung der neuen Bebauung wird das Abfluss- und Versickerungsver-
halten auf dem Baugrundstiick verandert. Die im Untersuchungsbereich anstehenden bindi-
gen Boden wie auch die Sande und Sandsteine sind gemaB Bodengutachten als sehr schwach
bis schwach durchldssig einzustufen und demnach nicht fiir Versickerungsanlagen geeignet.
Daher ist eine Entwasserung liber einen vorhanden Sickerschacht und Einleitung in den Re-
genwasserkanal des Markts Peiting vorgesehen, der Richtung Hauser Bach als Vorfluter ab-
leitet.

Infolge der Begrenzung der baulichen Anlagen auf den Sidteil des Grundstlicks wird die
Grundwasserneubildung hierdurch nur maBig beeintrachtigt, da auch im Bestand mit ver-
starktem Oberflachenwasserabfluss zu rechnen war. Angesichts des hohen zu erwartenden
Flurabstands zum Grundwasser sind auch keine direkten Auswirkungen auf dasselbe zu er-
warten. Schichtwasseraustritte sind aber vermutlich betroffen. Zumindest baubedingt ist in-
folge der Hanglage mit Schichtwasseraustritten zu rechnen, gegeniliber denen die Baustelle
und das Gebaude zu sichern ist. GemaB Bodengutachten ist als Bemessungsgrundwasser-
stand die jeweilige Gelandeoberkante anzusetzen. Weitere baubedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten. Allerdings kénnten bei einem Unfall bzw. einer
Beschadigung einer Baumaschine Treib- und Schmierstoffe austreten und durch Versickerung
in das Grundwasser gelangen. Das Risiko einer derartigen Verschmutzung jedoch ist, unter
Verwendung von fachgerecht gewarteten Maschinen und der Aufsicht von fachkundigem Per-
sonal, vernachlassigbar.

Es sind Uber die Ableitung des Oberflachenwassers hinaus keine anlage- oder betriebsbeding-
ten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Die Wasserversorgung der neuen
Bebauung erfolgt Uber das 6ffentliche Versorgungsnetz, natirliche Gewdasser werden nicht
berihrt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich bereits von mittlerer Erheb-
lichkeit.

M:\S20306_Peiting_ AWO\Leistungsphasen_S20306\LP 1\LP 1_Begriindung\210309_vBP-MH-Peiting-Begriindung.docx

18



Markt Peiting Terra

Vorhabenbezogener Bebauungsplan - ,,Am Bihlach" Landschattsarchitektan
Begriindung mit Umweltbericht — 09.03.2021 (Vorentwurf) und Stadtplaner GmbH

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Peiting ist gepragt durch gemaBigtes, aber warmes Klima mit deutlichen Niederschlagen das
ganze Jahr Uber. Der Juli ist dabei der niederschlagsreichste Monat mit durchschnittlich
150 mm pro m2. Die Amplitude der Durchschnittstemperatur reicht von -1,5°C (Januar) bis
18,4°C (Juli). Die Flache des Planungsgebiets liegt am Ortsrand am Hang einer Hiigelkette,
die das Siedlungsgebiet gen Osten begrenzt.

Kleinklimatisch dient die offene Wiesenflache der Kaltluftentstehung, die nach unten zum
westlich gelegenen Siedlungsbereich abflieBen kann. Schwerpunkt hierflr dirfte das sidlich
angrenzende Talchen mit der BlhlachstraBe sein. Die (iberwiegende Westhanglage dlrfte
noch eine gewisse Warmebeglinstigung aufweisen.

Das Schutzgut Klima/Luft wird als von geringer Bedeutung eingestuft (Kategorie I).

Auswirkungen

Da die Hlugelkuppe bereits Einfluss auf bodennahe Luftbewegungen und den Frischluftaus-
tausch der Gemeindeflachen mit der freien Landschaft nimmt, und die Neubauten das Relief
in dieser Hinsicht geringfligig verandern, kommt es ggf. zu Auswirkungen auf das Luftaus-
tauschvermoégen bzw. die Abkihlwirkung der Luftbewegungen.

Mit der geplanten Versiegelung von Teilflachen des Gebiets wird das Mikroklima verandert.
Allerdings kann diese leichte Aufheizung, hervorgerufen durch die Zunahme versiegelter Fla-
chen, weitgehend durch geeignete grinordnerische MaBnahmen ausgeglichen werden. Zwar
erfolgt eine auch hangparallele Bebauung mit dem langen Gebdudekérper, allerdings ragt
diese zum oberen Hang nur noch 1 bis 2 Geschosse auf und es werden angrenzend umfang-
reiche Grinflachen gesichert bzw. bleiben in der Umgebung landwirtschaftliche Flachen er-
halten, so dass keine wesentliche Stérung des Kaltluftabflusses zu beflirchten ist, der Uber
die Mulde entlang der stidlichen BihlachstraBe weiter stattfinden kann.

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft zu bertck-
sichtigen. Eine erhebliche Steigerung des motorisierten Verkehrs entlang der BihlachstraBe,
die eine Steigerung von Treibhausgas- und Feinstaubemissionen zur Folge hatte, tritt durch
die Neubebauung nicht auf.

Der Einsatz von Baumaschinen verursacht Larm- und Abgasemissionen, die jedoch zeitlich
begrenzt sind.

Es ist voraussichtlich noch von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Flora und Fauna

Beschreibung

Die kinftig Uberbaute Flache ist vollsténdig auf intensiv bewirtschaftetem Griinland (Biotop-
und Nutzungstyp G11 ,Intensivgrinland® der BayKompV) geplant. Diese Wiese nimmt den
hangaufwarts gelegenen GroBteil des Flurstlicks Nr. 3924 ein. Im unteren Grundstlcksteil
findet sich auBerdem eine durch einen Zaun vom Rest des Grundstiicks abgetrennte Erweite-
rungsflache des drtlichen Friedhofs, auf der mit Pflastersteinen befestigte Wege angelegt sind.
Zwischen den Wegen findet sich hier ein niedrig gehaltener Rasen (intensiv gepflegte Grin-
flache).

Nach Norden, Osten und Siden ist das Planungsgebiet von landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen umgeben. Im Westen schlieBt der Siedlungsbereich von Peiting an, hier sind hinsichtlich
des Schutzguts Flora und Fauna nur Privatgarten zu nennen.

Innerhalb des Planungsgebiets finden sich, entlang des westlich verlaufenden Zweigs der
BlihlachstraBBe, sieben Baume. Von Norden nach Siden stehen darunter zunachst zwei alte,

M:\S20306_Peiting_ AWO\Leistungsphasen_S20306\LP 1\LP 1_Begriindung\210309_vBP-MH-Peiting-Begriindung.docx

19



Markt Peiting Terrab|ota

Vorhabenbezogener Bebauungsplan - ,Am Bihlach" Landschaftsarchitekten
Begrindung mit Umweltbericht — 09.03.2021 (Vorentwurf) und Stadtplaner GmbH

erhaltenswerte Eschen (StU 360 und 180 cm). Die Esche mit geringerem Umfang weist dabei
gewisse Totholzanteile auf, dennoch sollte diese erhalten werden. Die groBere Esche befindet
sich in einem guten Zustand (Vitalitdt 1). Weiter nach Siden befindet sich, mit ca. 20 m
Abstand zur groBeren Esche, eine Gruppe von 5 Baumen mittlerer bis alter Auspragung. Da-
runter sind 4 Fichten (StU 115 bis 165 cm) sowie ein Ahorn (StU 75 cm).

Abb. 9: Blick Richtung Sdden (ber Eschen am Abb. 10: Blick Richtung Norden (iber Friedhofser-
HangfuBB und Intensivgriinland weiterungsfliche mit randl. Nadelbédumen und
Ahorn

Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder andere spezielle Artenschutzgebiete (z.B. FFH, SPA
oder Ramsar-Vogelschutzgebiete) sind vom Umgriff nicht tangiert. Ca. 800 m stidostlich des
Geltungsbereichs liegt das LSG-00422.01 ,Ammertal® sowie 500 m 0&stlich das FFH-Gebiet
8131-301 ,Moorkette Peiting bis Wessobrunn®™. Auch finden sich weder kartierte Biotope noch
eingetragene Okokontofldchen im Planungsgebiet. Ostlich der B472, in den Waldgebieten
Bliihlach, Winterleiten, Dragonerfilz und Maiersau, sind zudem zahlreiche Biotope kartiert. In
500 m Entfernung 6stlicher Richtung ist in den Daten des Okoflachenkatasters des LfU Bayern
die Flache Nr. 83972 vermerkt. Dabei handelt es sich um Gehdlzstrukturen, die die B472 von
der Landschaft abschirmen.

tihlac™

[

o 0 0 Ml - vl o}

s <

Abb. 11: Planungsgebiet (rot); Landschaftsschutzgebiet
(grin punktiert, FFH-Gebiet braun schraffiert, Biotope rot quer gestreift)

Derzeit liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von besonders geschiitzten Arten vor. Das
Grinland bietet aufgrund der haufigen Mahd und der Nahe zur Siedlung und Gehdélzen, der
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Umzaunung und Freileitung keinen Lebensraum flir geschiitzte Bodenbriter. Das Fehlen von
Oberflachengewdssern schlieBt auch das Vorkommen von Amphibien aus, allenfalls kdnnte es
zu einer Durchwanderung auf dem Weg zu einem entfernten Laichgewadsser kommen. Auch
fir geschitzten Reptilien oder Nagetieren sind, angesichts der Strukturen der Flache, die
keine Verstecke bieten, keine geeigneten Habitatbedingungen vorhanden. Die alten Eschen
kénnten, da sie teilweise abstehende Rinden aufweisen, eine Struktur fir Fledermause und
verschiedene Vogelarten darstellen.

Insgesamt wird den Schutzglitern Flora und Fauna jeweils eine geringe Bedeutung zugewie-
sen (Kategorie I), lediglich den Baumen kommt eine mittlere Bedeutung zu, die jedoch nur
einen Bruchteil der Flache ausmachen.

Auswirkungen

Durch die Errichtung der neuen Wohngebdude geht ein Teil des Grinlands verloren, im Ge-
genzug werden randliche Flachen extensiviert und bepflanzt. Hierdurch entstehen auch neue
Lebensraume. Die Eschen werden durch das Neubauvorhaben nicht bertihrt. Aus diesen Grin-
den ist nicht zu erwarten, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde (§44 BNatSchG) im
Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten
durch den Neubau im Wiesenbereich berihrt werden.

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten, von der geplanten Nutzung gehen
keine wesentlichen Emissionen oder Stérungen aus, die zu Konflikten filhren kdnnten.

Der Einsatz von Baumaschinen verursacht Larm- und Abgasemissionen, die sich schadlich auf
die Fauna im unmittelbaren Planungsgebiet auswirken kénnen. Allerdings sind keine beson-
ders oder streng geschitzten Arten zu erwarten, die diesbezliglich stérungsanfallig waren.
Die Anlage von Baustelleneinrichtungsflachen fihrt zumindest zwischenzeitlich zum Verlust
des Griinlands Uber die Bauflachen selbst hinaus. Dabei ist eine Tétung von in der Wiese
heimischen Lebewesen, beispielsweise Insekten, nicht auszuschlieBen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf die Schutzglter Flora und Fauna aber noch als gering
einzustufen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Die Landschaft entlang der Hlgelkuppe BUhlach mit einer Hohe von ca. 760 m U. NN direkt
Ostlich des Planungsgebiets, weiter sldlich bis 780 m (. NN setzt sich hauptsachlich aus
Ackern und Feldern zusammen. An einigen Orten, hiufig in direktem Anschluss an Héfe, fin-
den sich Baumreihen und -gruppen. Der Siedlungsbereich von Peiting beginnt am HangfuB
westlich des Geltungsbereichs, hier liegt auch der ,Neue Friedhof". Die Lage am Ortsrand
kann noch als exponiert beschrieben werden. Die BahnhofsstraBBe, die ohne erhebliche Krim-
mung bis ins Zentrum von Peiting reicht, stellt eine wichtige Blickachse zum Planungsgebiet
am Hang dar. Der Hangriicken des Blihlachs selbst fungiert als Aussichtspunkt. Der Geltungs-
bereich und seine nérdliche und 6stliche Umgebung erscheinen mit Ausnahme der Eschen und
weiteren Gehdlzen am Siedlungsrand (berwiegend homogen, nur entlang der siidlichen
BlhlachstraBe grenzt eine Mulde mit Gehdélzen an.

Im Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete vorhanden. Im Siddwesten liegt, mit 1 km Ent-
fernung zum Planungsgebiet, das Landschaftsschutzgebiet LSG-00422.01 ,Ammertal® bei
Bobing, HohenpeiBBenberg, PeiBenberg und Peiting.

Insgesamt wird dem Schutzgut ,Landschaft" eine mittlere Bedeutung zugewiesen (Kategorie
I1).
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Abb. 12: Panoramablick Richtung Westen bis Norden (iber Baugrundstiick und Peiting vom sidéstli-
chen, oberen Rand des Geltungsbereichs

Abb. 13: Blick vom norddstlichen, oberen Rand des Abb. 14: Blick Richtung Osten auf sldlichen Ast
Geltungsbereiches Richtung Westen der BlihlachstraBe

Auswirkungen

Durch die exponierte Lage im Hangbereich sowie die Abwesenheit anderer Gebaude in ahnli-
cher Position stellt ein Neubau einen erheblichen Einschnitt in das Landschaftsbild dar. Das
bis zu 10,5 m hohe Gebaude wird von einer Vielzahl von Blickachsen aus dem Siedlungsbe-
reich sichtbar sein und die freie Sicht vom HangfuB in Richtung der Hligelkuppel des Biihlachs
verandern. Allerdings wird durch die Architektur besondere Ricksicht auf diese Lage genom-
men und der Baukodrper weitgehend parallel situiert. Zuséatzlich tragen das im Westen zurtick-
gesetzte Hanggeschoss sowie randliche, lockere Pflanzungen zur besseren Einbindung beil.

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Bauzeitlich flihrt das Aufstellen von Kranen und Gerlisten sowie Bewegungsunruhe aus dem
Baubetrieb zu einer temporaren Veranderung des Landschaftsbildes.

Insgesamt sind die Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

In dem unmittelbar westlich an das Planungsgebiet angrenzenden Siedlungsbereich von
Peiting, um Steigerweg, Hauerweg, Fl6zweg und BlihlachstraBe, finden sich zahlreiche Ein-
bzw. Mehrfamilienhduser innerhalb von Wohngebieten.

Nordlich des Geltungsbereichs liegt die Bahnstrecke, von der betriebsbedingt gewisse Larm-
immissionen ausgehen. GréBere Verkehrsachsen liegen mit der B 472 in ausreichender Ent-
fernung und Uberwiegend durch die Hlgelkette abgeschirmt.
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Auswirkungen

Durch den Neubau des Pflegeheims wird der Betrieb flir ca. 40 Mitarbeiter und mehr als 60
Patienten gesichert. Wesentliche Stérungen flir die Anwohner, die durch den Betrieb des Pfle-
geheims auftreten, sind nicht zu erwarten. Lediglich die ca. 40 Mitarbeiter im Schichtbetrieb
und vereinzelte Besucher kdnnen Pkws nutzen, so dass der Verkehr nicht wesentlich zuneh-
men wird. Die Parkplatzan- und Abfahrt erfolgt dabei mit Ausnahme von Notfallen ausschlieB-
lich auBerhalb der Nachtzeiten. Die gréBere Stellplatzflache im Westen wird durch eine Ge-
hélzpflanzung zum direkt angrenzenden Nachbargrundstiick abgeschirmt.

GemaB Abstimmung mit dem Technischen Umweltschutzes des Landratsamts Weilheim-
Schongau liegen die Immissionen der Bahnstrecke im Geltungsbereich unterhalb der gesetz-
lichen Grenz- und Orientierungswerte, so dass keine naheren Untersuchungen oder Vorkeh-
rungen erforderlich sind.

Bauzeitlich kommt es durch Baumaschinen zu stérenden Larmimmissionen. Ggf. kdnnen im
Rahmen der Grindungsarbeiten spirbare Erschitterungen in der unmittelbaren Nahe des
Planungsgebiets auftreten. Auch ein durch den Baustellenbetrieb erhéhtes Verkehrsaufkom-
men ist zu erwarten, das jedoch zeitlich begrenzt ist.

Insgesamt sind die Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

Erholung

Beschreibung

Der Blhlach dient als Naherholungsgebiet flir die Bewohner von Peiting, die Hligelkette wird
von Radfahrern, Spaziergangern sowie Joggern genutzt. Die Erholungssuchenden erreichen
den Bihlach unter anderem Uber die BihlachstraBe, an welcher auch der Neubaustandort
liegt.

Sludwestlich des Geltungsbereichs liegt der ,Neue Friedhof™.

Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung der Naherholung ist nicht gegeben, das bestehende Wegenetz wird
nicht verandert. Die Entwicklung der geplanten Ausgleichsflachen als Obstbaumwiesen sowie
geplante Baumreihe entlang der siidlichen BlihlachstraBe kénnen zum Strukturreichtum der
Landschaft beitragen. Die bisher im westlichen Geltungsbereich angedachte Erweiterungsfla-
che des Friedhofs wird nicht mehr benétigt und entfallt kinftig.

Insgesamt sind die Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet befindet sich die bisherige Friedhofserweiterungsflache mit bereits ange-
legten Wegen sowie der Entsorgungsstation, auBerdem verlduft entlang der stdlichen StraB3e
eine Freileitung. Durch das geplante Marienheim gehen landwirtschaftliche Nutzflachen in ma-
Bigem Umfang verloren.

Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich selbst nicht dokumentiert, in 250 m Ent-
fernung nordéstlicher Richtung sind in den Daten des BLfD die Bodendenkmaler D-1-8231-
0007 und D-1-8231-0021 ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um Hlgelgraber aus der Bron-
zezeit bzw. aus vorgeschichtlicher Zeit.

Weitere Kultur- oder sonstigen Sachgilter bekannt, deren Bestand durch die Planung beein-
trachtigt werden kdnnte, sind gegenwartig nicht bekannt.
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Befestigung von Flachen ergeben sich im gerin-
gen MaBe negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Boden (Substrat), Wasser-
haushalt und Mikroklima. Diese werden durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen. Eine wei-
tere Wechselwirkung besteht zwischen den Schutzglitern Mensch und Landschaftsbild, z.B.
kann ein Eingriff ins Landschaftsbild durch Bebauung am Hang zur Beeintrachtigung der Er-
holungsfunktion des Biihlachs flihren. Diese werden ebenfalls bereits beriicksichtigt.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

In der folgenden Tabelle sind die Umweltauswirkungen der baubedingten, anlagebedingten und Be-
triebsbedingten Wirkfaktoren zusammengefasst.

Tab. 1: Schutzgutbezogene Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung

Boden gering hoch gering mittel

Wasser mittel mittel gering mittel
Klima/Luft gering bis mittel gering gering bis mittel
Flora und Fauna mittel gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel

Mensch mittel gering gering gering

Kultur- und Sachguter | gering gering gering gering

Gesamt mittel mittel gering bis mittel

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter kénnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung bericksichtigt. Hierzu werden folgende Hinweise gegeben, die im Rahmen des auf-
zustellenden Bebauungsplanes konkretisiert und festgesetzt werden kénnen:

Schutzgut Boden und Wasser

— Verwendung versickerungsfahiger Belage flir Stellplatze

— Rickhalt des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick und gedrosselte Ableitung

— Begrenzung von Gelandeveranderungen durch Aufschittungen und Abgrabungen

— bauzeitliche Absperrung von Ausgleichs- und landwirtschaftlichen Flachen zur Vermeidung
irreversibler Bodenverdichtungen

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene

— Sicherung der pragenden Eschen

— Wiederherstellung von Grinflachen als Wiese und Neupflanzung von Gehdlzen zur Eingri-
nung und Gliederung

— Anlage einer straBenbegleitenden Baumreihe
— Begrinung von Flachdachern an Haupt- und Nebengebduden

— Begrenzung und Bepflanzung von erforderlichen Stlitzwanden
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— umfangreiche Baum- und Gehdlzpflanzpflichten fir das Baugrundstiick

— Keine Beeintrachtigungen der Eschen wahrend der Bauzeiten (Kronen- und Wurzelschutz)
— landschaftsgerechte H6henbegrenzung der Wandhéhe der Baukérper auf max. 10,5 m

— Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung

— Pflanzung heimischer, standortgerechter Gehdlze mit Mindestvorgaben fiir Wuchsordnung
und autochthone Pflanzqualitat

— Anordnung AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich

Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung". Aus der im Rahmen der Bestands-
beschreibung durchgefiihrten Einstufung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Bedeutung im Pla-
nungsgebiet ergibt sich insgesamt fir den Geltungsbereich eine Einstufung in Kategorie I, als
Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Tab. 2: Bedeutung des Anderungsbereiches fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Bedeutung im
Planungsgebiet

Boden mittel

Wasser Gering bis mittel

Klima/Luft gering

Flora und Fauna gering

Landschaftsbild mittel

Kultur- und Sachgiter gering

Gesamtbedeutung fiir Naturhaushalt gering
und Landschaftsbild

Dabei sind die geplanten Bauflachen des Sondergebiets zu unterscheiden in das Intensivgrin-
land in Hanglage, das Kategorie I oben zuzuordnen ist, und die Friedhofserweiterungsflache,
die als intensiv gepflegte Griinflache mit Teilversiegelung Kategorie I unten zuzuordnen ist.
Insgesamt wird das Vorhaben bereits Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ>
0,35) eingestuft, so dass die Spanne der erforderlichen Kompensationsfaktoren zwischen 0,3
und 0,6 liegt. Der Bereich der weiteren Stellpldtze an den nérdlichen BlhlachstraBe wird in-
folge der vorhandenen Einbauten und Befestigungen im Bestand nicht als eingriffsrelevant
gewertet, da hier nur geringfligige Veranderungen stattfinden. Somit ist unter der Berlck-
sichtigung der angefiihrten und festgesetzten VermeidungsmaBnahmen fiir die beanspruchte
Friedhofserweiterungsflache ein Faktor von 0,3 anzusetzen, fir das Intensivgrinland 0,5.

Nr. | Bestand fiir Eingriff Fliche [m?] | Kompen- | Ausgleichs-
Bedeutung fiir Natur und Land- Eingriffsschwere sations- | bedarf [m?]
schaft faktor
Teilversiegelte Flachen, intensiv gepflegte Flachen
Kategorie | Typ A, Unten

1 Friedhofserweiterungsfliche fir Stellplitze 1.190 0,3 357

Acker, Intensivgriinland, intensiv gepflegte Griinflachen,
Gartenland (strukturarm), junge Obstkulturen

Kategorie | Typ A, Oben

2 Intensivgriinland in Hanglage 5.090 0,5 2.545
Gesamtsumme Flachenveranderung 6.280
Ausgleichsbedarf gesamt 2.902
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Hieraus errechnet sich ein erforderlicher Ausgleichsbedarf von 2.902 m2.

AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen kénnen innerhalb des Geltungsbereichs angeordnet werden und
somit auch zur Wiederherstellung und Gestaltung des Landschaftsbildes beitragen. Hierflr
werden eine groBe, als Obstbaumwiese zu entwickelnde Flache im Norden mit einer ergan-
zenden Teilflache im Westen, getrennt durch einen FuBweg, vorgesehen sowie eine weitere,
ausreichend breite Flache im Sidosten, die der Einbindung in die Landschaft dienen.

Infolge der Aufwertung des Intensivgriinlands in Extensivwiesen mit Obstbdumen und heimi-
schen Gehoélzpflanzungen ist eine Aufwertung um 1 Kategorie méglich, so dass ein Faktor von
1,0 angerechnet wird. Der Kronenbereich der Esche von ca. 180 m2 kann jedoch nicht mit
angerechnet werden, da er durch den Baumbestand bereits in Kategorie II einzustufen ist.
Far die Aufwertung der Friedhofserweiterungsflache ist die Aufwertung von Kategorie I unten
in II oben geplant, so dass sogar ein Faktor von 1,5 anzusetzen ist. Dieser beriicksichtigt
auch den hier neben Entwicklungs- und PflegemaBnahmen zur Herstellung zunachst durch-
zufiihrenden Rickbau von bestehenden Befestigungen, die nicht mehr bendtigt werden.

Tab. 2: Ausgleichsbilanz

Nr. | Ausgleichsflachen Fliche [m?] Aufwertungs- | anrechenbare
mit Entwicklungsziel: Streuobstwiesen, faktor Ausgleichs-
Extensivgriinland, heimische Pflanzungen fliche [m?]

Al Flache im Norden 2.050 1,0 2.050

A2 | Flache im Westen 305 1,5 458

A3 | Flache im Osten 400 1,0 400
Ausgleichsflache gesamt 2.755 2.908

Die AusgleichsmaBnahmen mit einer anrechenbaren Flache von 2.908 m2 kénnen somit voll-
standig auf dem Grundstlick des Baugebietes erbracht und als Flachen mit MaBnahmen zum
Schutz, zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt werden. Vorgesehen sind:

Anlage/Entwicklung Extensivwiesen als Obstbaumwiese oder mit heimischen Gehdlzen

Far die Entwicklung der Extensivwiese im Norden und Westen ist in den ersten 3 bis 5 Jahren
noch eine 3-schiirige Aushagerungsmahd erforderlich. Eine Dingung und Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln sowie Mulchen ist nicht zuldssig. In Wiesenflachen muss ggf. nach Be-
darf eine Nachsaat mit autochthonem Saatgut zu erfolgen. Die Wiesenbereiche sind nach 5
Jahren nur noch 2-schiirig, 1. Schnitt nicht vor dem 15.06. zu mahen. Der Wurzelbereich der
Esche ist mit zu entwickeln und zu pflegen.

Darlber hinaus sind auf der nérdlichen und westlichen Flache (Al und A2) insgesamt min-
destens je 100 m2 ein Obstbaum regionaltypischer Sorten zu pflanzen.

Auf der sudostlichen Ausgleichsflache (A3) sind folgende Gehdlze zu pflanzen: 2 mittel- bis
groBkronige Laubbaume zur Fortsetzung der straBenbegleitenden Baumreiche sowie kleinere
Strauchgruppen und 2 weitere kleinkronige Laub- oder Obstbaume.

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und die Flachen fiir min-
destens 25 Jahre fachgerecht zu pflegen. Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres nach der
Nutzungsaufnahme des Gebaudes zu erfolgen. Fir alle Pflanzungen sind die fachlich gebote-
nen Mindestabstande zu benachbarten landwirtschaftlichen Flachen von 4,0 m fiir Baume und
2,0 m fUr Straucher jeweils einzuhalten. Gehdlzpflanzungen sind fir die Dauer von max. 5
Jahren gegen Wildverbiss einzuzaunen oder mit Einzelstammschutz zu versehen.
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Da die Flachen ebenfalls in das Eigentum der AWO (bergehen, ist fir die Ausgleichsflachen
die Sicherung einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern, vertreten durch die
Untere Naturschutzbehérde, erforderlich.

7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sondergebiet mit insgesamt ca.
6.800 m2 Flache ausgewiesen. Neben den bereits erlduterten schutzgutbezogenen Auswir-
kungen ruft die Planung keine weiteren, umweltrelevanten Auswirkungen hervor. Durch die
MaBnahme werden keine relevanten zusatzlichen Schadstoffe erzeugt. Auch hinsichtlich der
Art und Menge der erzeugten Abfdlle und deren Beseitigung sind keine umweltrelevanten
Auswirkungen erkennbar. Die Abfallentsorgung erfolgt im Gebiet wie im Landkreis Weilheim-
Schongau Uber die EVA Abfallentsorgung GmbH. Bei Abrissarbeiten anfallender Bauschutt und
sonstige Materialien werden fachgerecht entsorgt. Ein erhéhtes Risiko fir Umweltschaden,
das kulturelle Erbe oder die menschliche Gesundheit ist nicht abzuleiten. Auch hinsichtlich der
Folgen des Klimawandels sind keine besonderen Auswirkungen zu beflirchten. Dasselbe gilt
fir kumulierende Effekte mit den benachbarten Gebieten. Auch diesbeziiglich entstehen keine
zusatzlichen Umweltprobleme. Dasselbe gilt flir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Sog. Konflikt- oder Ausschlussflachen sind von der Planungsabsicht des Markts Peiting nicht
berihrt. Soweit die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu Vermeidungs- und Ver-
minderungsmaBnahmen umgesetzt werden, ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit keiner
dauerhaften, erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen. Konflikte mit
den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes bestehen nicht.

Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Umbauten sind nicht erforderlich. Der Bahn-
hof Peiting-Ost an der Bahnstrecke Weilheim-PeiBenberg-Schongau liegt noch in fuBlaufiger
Entfernung (ca. 750 m) zum Plangebiet.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann zusam-
menfassend davon ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich relevante Richt-
oder Grenzwerte weder erreicht noch Uberschritten werden. Demgemaf sind mehr als uner-
hebliche Stérungen, Beldstigungen oder Beeintrachtigungen der in der Umgebung wohnenden
und arbeitenden Menschen in der Planfolge sicher auszuschlieBen. Insgesamt ist mit keiner
erheblichen Verschlechterung des Umweltzustandes gegentlber der derzeit herrschenden Be-
standssituation zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante™)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung musste der Betrieb des Marienheims in Peiting beendet
werden. In der Region wiirde keine entsprechende Einrichtung mehr zur Behandlung zur Ver-
fligung stehen und auch die ca. 40 Arbeitsplatze im Ort kénnten nicht gesichert werden. Al-
lerdings ware dann eine Bebauung am Ortsrand nicht erforderlich und die Flachen kdénnten
weiter landwirtschaftlich als Wiesen genutzt werden.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Standortmdglichkeiten u.a. die Sanierung des Marienheims im Ort sowie weitere
Alternativstandorte wurden im Vorfeld umfangreich untersucht, vgl. Erlduterungsbericht zur
Flachennutzungsplananderung.

Hinsichtlich der Alternativen am nun gewahlten Standort wurden darUber hinaus in Geléande-
studien unterschiedliche Stellungen der Baukdrper sowie Varianten zur Anlage der Erschlie-
Bung und Stellplatze untersucht, um die Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild
moglichst gering zu halten. Die nun gewahlte gewinkelte Gebadudestellung als mit der
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vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung verfolgte Alternative 4 schnitt hierbei am glins-
tigsten ab und verursacht geringere Eingriffe in den Hang als die anderen, die massivere
Baukodrperauspragungen darstellen. Mit der Verlegung der Zufahrt auf die Sidseite konnten
dartber hinaus Auswirkungen auf die Anwohner im Westen weiter reduziert werden. Auch der
Einbezug der nicht mehr bendétigten Friedhoferweiterungsflache ermdglicht die Anlage bendé-
tigter Stellplatzflachen in flacherem Geldnde, so dass Verdnderungen des Hangs reduziert
werden. Dabei werden zusatzlich im Bestand vorhandene Versiegelungen genutzt.

7.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Auf die Durchfihrung von vegetationskundlichen und faunistischen Kartierungen wurde auf-
grund des geringen Flachenumfangs und der Naturausstattung als artenarmes Offenland mit
wenigen, randlichen Gehodlzbestéanden verzichtet. Der Bestand wurde im Rahmen einer Orts-
begehung dokumentiert und durch vorliegende Daten ergdnzt. Hinweise auf das Vorhanden-
sein moglicher europarechtlich geschiitzter Arten und deren mdgliche Beeintrachtigung be-
stehen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Weilheim-
Schongau nicht.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fiir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewasserbewirtschaftung, Arten- und Biotopschutzprogramm Weil-
heim-Schongau) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege
(,BayernViewer Denkmal®™) zugrunde gelegt.

Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4, Absatze 1 und 2, die Még-
lichkeit, auch zum Umweltbericht ergdanzende Angaben oder Hinweise zu geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten, so dass
nach derzeitigem Stand kein Monitoring erforderlich wird. Die AusgleichsmaBnahmen sind
gemal stadtebaulichem Vertrag vom Planungsbeglinstigten zu erbringen und in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu pflegen. Flr diese Flache ist eine grundbuchrechtliche
Sicherung als Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere
Naturschutzbehérde zu bestellen. Die Einhaltung der Vorschriften, z. B. hinsichtlich festge-
setzter Versiegelung oder festgesetzter Baumpflanzungen, wird im Rahmen der Baugenehmi-
gung und des Bauvollzuges durch das Landratsamt Weilheim-Schongau sichergestellt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sondergebiet mit insgesamt ca.
6.800 m2 Flache ausgewiesen. Der Geltungsbereich umfasst 1,04 ha. Fir das Hauptgebaude
selbst werden bis zu 2.050 m2 Grundflache versiegelt, die Gesamt-GRZ wird auf ca. 3.700
m2 begrenzt. In diesem Umfang geht landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzte Flache
sowie eine teilversiegelte Rasenflache verloren. Der Baumbestand mit prégenden Eschen wird
jedoch erhalten. Darlber hinaus werden erforderliche Ausgleichs- sowie verbleibende land-
wirtschaftliche Flachen auf dem Grundstick gesichert. Die Ausgleichsflachen sowie
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umfangreiche grinordnerische Festsetzungen gewdahrleisten kinftig die landschaftliche Ein-
bindung des Sondergebiets am Ortsrand.

Die Umweltprifung kommt zum Ergebnis, dass die Auswirkungen auf die Schutzgiter fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild insgesamt bereits als mittel einzustufen sind. Aus-
schlaggebend hierfiir sind die Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Schutzgliter Boden
sowie Wasser und Klima/Luft. Diese sind insbesondere der erforderlichen GroBe der Baukor-
per und Veranderungen am Ortsrand geschuldet. Insbesondere die letzten kénnen nicht mehr
eindeutig als gering eingestuft werden kénnen. Allerdings werden die landschaftlichen Aus-
wirkungen durch die Anordnung der Ausgleichsflachen im Gebiet und Entwicklung als ortsty-
pische Obstbaumwiesen deutlich verringert bzw. entstehen infolge der Bauleitplanung neue
Strukturen. Die Auswirkungen auf die Ubrigen Schutzglter werden als gering eingestuft.

Es sind keine wesentlichen stadtebaulichen und raumplanerischen Auswirkungen auf die
Marktgemeinde Peiting und ihre Nachbarorte gegeben. Umweltrelevante Eingriffe werden
durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen im Gebiet kompensiert, so dass keine Beeintrach-
tigungen verbleiben. Parallel ist der Flachennutzungsplan zu andern.
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