TEIL B: BEGRUNDUNG

MARKT PEITING

BEBAUUNGSPLAN NR. 74
ZWISCHEN SCHULGELANDE UND
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Rahmenbedingungen

Lage, Grofe und Nutzung des Planungsgebietes

i
£ -

Luftbild mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Ortsmitte des Marktes
Peiting zwischen der Kirche irn Norden, der Hauptschule im Osten und der
Ammergauer StraBe im Westan. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke
FINr. 63/1, 63/2, 64/2, 64/6, 64/8, 64/15, 67, 68, 69, 69/1, 69/2, 69/3, 69/5, 70 und
57917 (Teilflache). Das Planungsgebiet ist eben.

bestehende Gebaudenutzungen
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bebaut. Im Norden auf den
Grundstiicken FI.Nr. 63/2 und 64/2 befindet sich das Wohn- und Geschéftshaus
.Sailer”. Daran schlieBt das ehemalige leer stehende Areal der TAURUS-Vertriebs
GmbH an. Bei dem in der Kurve liegenden Geb&ude Ammergauer Str. 5+ 5a
handelt es sich ebenfalls um ein Wohn- und Geschéftshaus. Das Anwesen
Ammergauer Strale 9 wurde ehemals landwirtschaftlich genutzt, der Wohntrakt ist
vermietet. Im Siiden befindet sich Gasthof und Hotel .Dragoner” .
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Eigentumsverhaltnisse {mittlerweile abgerissene Gebaude gestrichelt)
Aussagen des Flachennutzungsplanes
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Peiting ist das Planungs-
gebiet als Mischgebiet dargestelit.
Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet wird Gber die vorhandene Ammergauer Strasse erschlossen.

Ver- und Entsorgung

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

Das Gebiet wird von LEW AG mit Strom versorgt.

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



Ziel und Zweck der Planung)

Die leer stehenden Gebaude stellen in der Ortsmitte von Peiting einen stadtebau-
lichen Missstand dar. Unglinstige Grenzverldufe erschweren zudem eine sinnvolle
Neubebauung. Daher ist das Ziel des Marktes, mit der Bebauungsplanung das
Gebiet neu zu ordnen. Die vorhandene ortstypische Baustruktur soll erhalten bzw.
wieder hergestellt werden, die Nutzungsmischung erhalten, die Ortsmitte mit
Flachen im Handel- und Dienstleistungsbereich gestérkt und zentrumsnahes
Wohnen erméglicht werden.

Planungskonzept

Fur das Planungsgebiet wurdzn nach einer detaillierten Bestandsaufnahme ver-
schiedene Bebauungskonzepte zur Neuordnung des Gebietes entwickelt. Dabei
wurde davon ausgegangen, dass zunachst nur der Bereich der ehem. Taurus-
GmbH neu bebaut wird und erst in spéateren Bauabschnitten die anderen Grund-
stiicke umstrukturiert werden.

Bebauungsvorschlag

Die Raum fassende Bebauung entlang der Ammergauer Strale soll erhalten bzw.
wieder hergestellt werden. Deher sind die Baukdrper wie bisher entlang der Stralte
angeordnet. An Engstellen zwischen Geb&ude und Strale wurden die Baulinien
etwas von der Strae abgeriickt, um den Gehweg zu verbreitern. Die giebelsténdige
Bebauung wurde durch die Festlegung der Firstrichtungen festgesetzt.

Im rickwartigen Bereich werden zwei langliche Baukorper so platziert, dass sich
ruhige Wohnbereiche in Studost bzw. Nordwestrichtung zum grinen Pfarrgarten hin
ergeben. Die zwischen diesen Geb&uden liegende Grundstiicksgrenze soll
begradigt werden. Eines dieser Gebdude ersetzt das ehemals tandwirtschaftlich
genutzte Geb&ude. Auch vor diesem Gebéaude wurde die Grundsticksgrenze
begradigt. Die erforderlichen Stellplatze miissen bei der zul&ssigen Baudichte in
Tiefgaragen untergebracht werden.



Das Hauptgebéaude des Gasthofs ,Dragoner” hat mit 9 m Wandhoéhe schon heute
mehr Baumasse als die ihn umgebenden Gebdude und wird daher im Bestand
fesigesetzt. Mittelfristig wird davon ausgegangen, dass der riickwartige Bereich
umstrukturiert wird. Zugunsten des langen Garagengeb&udes an der Grenze zum
Pfarrgarten soll ein Biergarten angelegt und die Stellpldtze neu geordnet werden.
Zur Ammergauer Straf3e hin befindet sich wie bisher ein Busparkplatz.

Offentliche Stellplatze fir die Laden und Biros entlang der Ammergauer Strasse
werden wie bisher vor dem Gezschéftshaus ,Sailer” vorgeschlagen und als
Senkrechtparker auf Hohe des ehem. landwirtschaftlich genutzten Anwesens.
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Planzeichnung des Bebauungsplanes, Stand 15.10.2012

Anderungen wihrend des Verfahrens

Mittlerweile wurden die Gebaude der TAURUS-Vertriebs GmbH auf FL.Nr. 69 bis auf
die Garagen abgerissen, ebenso das ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude
auf FI.Nr. 68. Auch erfoigte di= Begradigung der Grundsticksgrenze zwischen den
beiden Flumummem 68 und 69.

Dartber hinaus wurden die Festsetzungen an den Bauvorschlag des Eigentimers
von FI.Nr. 69 angepasst. Dies waren leichte Veranderungen der Uberbaubaren
Flachen und der zulédssigen Grundflachen, die Zuléssigkeit von Dachgauben und
Anregungen aus dem Verfahren gem. §§ 3/2, 4/2 BauGB wie zum Larmschutz, zur
Wasserwirtschaft und Denkmalpflege wurde eingearbeitet.
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Planzeichnung des Bebauungsplanes , Stand 13.1

Erneute Anderungen wihrend des Verfahrens
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5.1

5.2

Mittlerweile gibt es konkrete Planungen fir die Grundstiicke mit den FINr. 69 und 70.
Das Konzept sieht ein ,Nachbarschaftliches, selbstbestimmtes Wohnen* mit ca. 14
barrierefreien Miet-Mehrfamilienhauswohnungen vor. An der larmbelasteten
Ammergauerstrafle ist als Schallschutz ein Gebéaude flr Garagen und Abstellrdume
geplant. Auf Tiefgaragen soll verzichtet werden. Im ruhigen Gartenbereich soli das
dreigeschossige Hauptwohngebéude entstehen. Die Wohnungen werden Uber
Laubengénge erschlossen, Gber die auch die Abstellraume Uber den Garagen
angebunden werden sollen. Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze soll ein
FuRweg als Verbindung zwischen Ammergauer Strae und Schule angelegt und
offentlich gewidmet werden.

Der Bebauungsplan wurde in Bezug auf die Baugrenzen, die maximal zuldssigen
Grundflachen, die Wandhoéhen und die Steliplatzanzahl angepasst.

Eingriffsregelung und Ausgleichsflichen / Umweltpriifung

Da es sich bei diesem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung zur Wiedemutzbarmachung von Flachen bzw. Mainahme zur innen-
entwicklung handelt, kann er ‘m beschleunigten Verfahren geméR § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung kann verzichtet
werden.

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

Planinhait
Art der baulichen Nutzung

Der Planungsbereich wird als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Aufgrund
der La&rmemissionen wurde eine Wohnnutzung im Erdgeschoss entlang der
Ammergauer StraBe ausgeschlossen. Um weitere Stérungen fur die Wohnnutzung
zu vermeiden, wurden Vergnigungsstatten gemaf § 6 Abs. 2.8 fir nicht zuldssig
erkiart.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird iber die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO festgelegt. Fir Anlagen gem. § 19
Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,8
uberschritten werden. Bei der Festsetzung der Grundflachen wurden die Gré3en der
bestehenden Grundflachen herangezogen. Diese wurden lediglich in den o.g.
Fallen, in denen der Abstand zur Straf3e verbreitert wurde, geringfligig verringert.
Die Uberschreitungsméglichkzit bis zu einer GRZ von 0,8 ist erforderlich, da zum
einen die Grundstiicke sehr kiein sind und durch Tiefgaragen die Grundstiicke
nahezu génzlich unterbaut werden.

Femer wird eine maximal zulédssige Wandhdohe von 6,30 m bzw. 9,00 m festgesetzt,
sowie eine zulassige Dachneigung von 25° - 37°. Diese Werte wurden im Rahmen
der Bestandsaufnahme ermittelt und entsprechen dem in der Ortsmitte iiblichen



5.3

5.4

Gebaudetyp. Dachgauben sirid wie in anderen innerérilichen Bereichen ab einer
Dachneigung von 35° zulassig, auBenwandbindige Dachgauben auch bei
geringerer Dachneigung.

Die Summe der zulassigen Grundflachen fir die Hauptgebéude betrégt 2.063 gm
und ergébe ohne die Uberschreitungsméglichkeit eine fiktive GRZ fur die Haupige-
baude von 0,36. Damit entspricht die maximal zulassige Grundflache fur die
Hauptgeb&ude im Bebauungsplan ca. der Summe der ursprunglichen Grundflachen
von 2.100 gm. Die Summe der GeschoRfl&chen liegt bei ca.4.843 gm, woraus sich
fur das Planungsgebiet eine GFZ von 0,85 ergibt.

Bei der bestehenden Gebaudeanordnung sind bereits heute teilweise die gesetz-
lichen Abstandsflachen des § 6 BayBO unterschritten. Zur Wahrung der historischen
Baustruktur wurde diese Unterschreitung mit der Festlegung der Baugrenzen wieder
ermdglicht. In den Festsetzungen ist geregelt, dass die Baugrenzen Vorrang gegen-
aber den gesetzlichen Abstardsflachen gem. Art. 6 BayBO haben. Im Zuge von
Baumafnahmen muss von den Planfertigern die Forderung nach ausreichendem
Brandschutz, Belichtung und Beliftung erfilit werden.

Stellpldtze und Tiefgaragen

Die benétigten Stellplatze fur die neu zu errichtenden Gebé&ude kdnnen als
oberirdische Stellplatze oder in Tiefgaragen untergebracht werden. Die Zu- und
Ausfahrten wurden in der Planzeichnung festgesetzt.

Schallschutz

Die schalltechnische Vertraglichkeit des Vorhabens wurde im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung, Bericht-Nr. 210-3808, vom Oktober 2012, von
Mohler + Partner Ingenieure AG, Minchen, geprift. Diese Untersuchung ist
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Verkehrslédrm

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet gehen hauptséachlich von der
angrenzenden Ammergauer Straf3e aus.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hochsten Verkehrslarmpegel entiang
der Ammergauer Stra3e mit bis zu 69/61 dB(A) Tag/Nacht auftreten. An den larm-
abgewandten Fassadenseiten der Plangebéude entlang der Ammergauer Strafle
treten Beurtellungspegel durch Verkehrsléarm von bis zu 55/47 dB(A) Tag/Nacht auf.
In den ebenerdigen Freibereichen entlang der Ammergauer Strafe betragen die
Beurteilungspegel durch Verkehrsldrm bis zu 67 dB(A) tags. In den ebenerdigen
Freibereichen hinter den Baukérpern entlang der Ammergauer Strafte betragen die
Beurteilungspegel durch Verkehrsidrm bis zu 60 dB(A) tags. Damit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete an den der Ammergauer Strafe
zugewandten Fassadenseiten um bis zu 9/11 dB(A) und in den ebenerdigen
Freibereichen entlang der Ammergauer Strafle um bis zu 7 dB(A) tags
uberschritten. An den larmabgewandten Fassadenseiten der Plangebéude entlang
der Ammergauer Strafe sowie in den ebenerdigen Freibereichen hinter den
Baukorpem werden die Orientierungswerte tags und nachts eingehalten.



Die Baukorper entlang der Ammergauer Stral3e dienen insbesondere zur
Abschirmung von Verkehrsgeréauschen fir die abgeriickten Baukérper. Fir die von
der Ammergauer Strafie abgeriickten Baukérper treten teilweise an den
larmzugewandten Fassaden ohne unmittelbare Abschirmung durch die
vorgelagerten Baukorper Beurteilungspege! durch Verkehrslarm von bis zu 64/56
dB(A) Tag/Nacht auf. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis
Zu 4/6 dB(A) Tag/Nacht Uberschritten. An den Ubrigen Fassadenseiten dieser
Baukorper treten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 58/50 dB(A)
Tag/Nacht auf. in den ebenerdigen Freibereichen der von Ammergauer Strafte
abgertickten Baukérper betragen die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu
60 dB(A) tags.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 an nahezu allen
Fassadenseiten und in den ebenerdigen Freibereichen der abgertickten Baukdrper
eingehalten.

MaRnahmen gegen Verkehrsidrm

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von
Aulenbauteilen (Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschufz im
Hochbau* ergeben. Aufgrund des Art.13 Abs.2 BayBO ist der/die Bauherr(in)
verpflichtet, die hierfir erforderlichen MaRnahmen nach der Tabelle 8 der DIN 4109,
November 1989 im Rahmen der Bauausfihrungsplanung zu bemessen. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt. Im Rahmen der
Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalidamm-Males der
Aufienbauteile die Nebenbesfimmungen, insb. beim Zusammenwirken von
Gewerbe- und Verkehrslarm gemaR Nr. 5.5.7 der DIN 4109, zu bertcksichtigen.

Beim Neubau und bei der wesentlicher Anderung (Eingriff in die Grundrisse) von
Gebé&uden in den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 / 50 dB(A) tagstber /
nachts werden demzufolge weitergehende Schallschutzmanahmen erforderlich,
die tber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AuRenbauteilen nach
DIN 4109 hinausgehen, damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet sichergestelit werden kdnnen. Dies betrifft im vorliegenden Fall
insbesondere die Baukérper entlang der Ammergauer SfraBe. An diesen Fassaden
der Plangebaude ist der erforderliche Schallschutz fur schutzbedurftige
Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) mittels grundrissorientierter
und/oder baulicher MaRnahmen (gebaudliche Eigenabschirmungen,
LaubengangerschlieBungen, fassadenhoch/-breit durchgéngige Prallscheiben,
verglaste innenwandig schallabsorbierende Vorbauten, Abschirmung durch
Nebengebaude) dadurch zu gewahrleisten, dass vor den betroffenen Fenster/Ttren
60 dB(A) tagsuber und 50 dB{A) nachts nicht Uberschritten werden. Dies ist nicht
erforderlich, sofern besagte Rdume Uber ein weiteres - an einer nicht entsprechend
gekennzeichneten Gebaudeseite angeordnetes — Fenster beliftet werden kénnen.

Ebenfalls sind Birordume mit oben beschriebenen grundrissorientierten und/oder
baulichen MaRnahmen zu schiitzen. Alternativ kann der Schutz dieser Rdume durch
passive Schallschutzmafnahmen an den Aufenbauteilen in Verbindung mit einer
mechanischen Liftungseinrichtung gewahrleistet werden.

Sofem bei den Bestandsgebauden ein zeitgemaRer Umbau bzw. eine Sanierung
durchgefuhrt wird, ist der Schutz von Aufenthaltsrdumen durch passive
SchallschutzmaRnahmen an den Auflenbauteilen in Verbindung mit einer
mechanischen Liftungseinrichtung zu gewahrleisten.
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Mit der Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden
sowohl fur die Innen- als auch der Au3enbereiche gesunde Wohn- und
Aufenthaltsverhaltnisse gewéhrleistet. Die Errichtung von Freifidchen zum
dauerhaften Aufenthalt (Privatgarten, Terrassen, Dachterrassen und &hnliches) ist
daher nur dort zulassig, wo der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 60/50
dB(A) Tag/Nacht nicht iberschritten wird.

Anlagenldarm

Der geplante Betrieb von Anlagen (Freischankflachen, oberirdische Steliplatze,
Tiefgaragen) erfordert baulicke, technische und im Hinblick auf die
Freischankflachen organisatorische Manahmen, um die Einhaltung der
maBgeblichen Immissionsrichtwerte fur die Nachbarschaft innerhalb und aulzerhalb
des Plangebiets zu gewéhrleisten. Die geplanten Anlagen lassen jedoch keine Uber
das ubliche MaB hinausgehenden MaRnahmen erwarten.

Die erforderlichen Stellpléatze fur das Plangebiet werden vorrangig in einer
Tiefgarage untergebracht. Infolge der Tiefgaragennutzung kann es zu
Larmkonflikten mit den Plangeb&duden selbst kommen. Larmkonflikte mit der
bestehenden Nachbarschaft des Plangebietes kénnen ausgeschlossen werden.

Zum Larmschutz fiir die unmiltelbar oberhalb sowie seitlich an die
Tiefgaragenrampen angrenzenden Wohnnutzungen wird vorgesehen, dass die
Tiefgaragenrampen in die Geb&dude integriert werden bzw. einzuhausen sind sowie
an den Innenwanden und -decken schallabsorbierend ausgekleidet werden. Dabei
sind die inneren Seitenwande und die Decken der eingehausten bzw. in die
Gebéude integrierten Rampen mit schallabsorbierendem Material zu verkleiden
(2.B. Tektalan oder technisch vergleichbares Material). Als akustische
Mindestanforderung wird ein Absorptionskoeffizient von 0,6 bei 500 Hz festgesetzt.

Die Gerausche beim Offnen und SchlieBen der Garagenrolitore und das Uberfahren
von Regenrinnen sind bei larrarmer Ausbildung akustisch nicht auffallig und ver-
nachlassigbar. Es ist davon auszugehen, dass beim Neubau der Tiefgaragenabfahrt
der Stand der Larmminderungstechnik beachtet wird und die Garagenrolitore sowie
die Regenrinnen larmarm ausgefuhrt werden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hilfsweise verwendeten Immissions-
richtwerte der TA L&rm eingehalten werden. Das Spltzenpegelkntenum der TA Larm
wird alleine aufgrund des Abstandmafes bereits ab einem Abstand von etwa 6 m
tags und nachts eingehalten.

Larmkonflikte sind demnach vor allem in den Bereichen der Fassaden, an denen die
Zufahrten liegen, mit einem horizontalen Abstand von weniger als 6 m zum geome-
trischen Mittelpunkt der Tiefgaragenzufahrten (Uberschreitung
Spitzenpegelkriterium) zu erwarten. Im Sinne einer Optimierung sollte hier auf die
Erichtung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Rdume
(Schiaf-, Wohn- und Kinderzimmer) verzichtet werden, wenngleich die Gerausche
von durch das Wohnen verursachten Fahrzeugbewegungen grundsétzlich auch in
Wohngebieten als sozialadaquat hinzunehmen sind. Fur die Wohnungen in den
ObergeschoRen unmittelbar liber den Zufahrten kann ein Vordach tber der
Tiefgaragenzufahrt mit einer Tiefe von 1 m die Gerausche aus der Tiefgarage um 2
bis 4 dB(A) reduzieren. Jedoch kénnen i.d.R. hierdurch Larmkonflikte bzgl.
kurzzeitiger Gerduschspitzen nicht verhindert werden.
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Der geplante Betrieb der Freischankflachen fuhrt tagstuber (06.00 bis 22.00 Uhr) zu
keinen erheblichen Stdrungen der Nachbarschaft. Nachts sind Uberschreitungen
der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte gegenwaértig nicht auszuschlieRen. Aus
diesem Grund ist fiir die Freischankflachen die Notwendigkeit einer
Nutzungszeitenbeschrankung auf die Tagzeit anzunehmen.

Die geplanten oberirdischen Stellplatze im siidlichen Bereich des Plangebiets (6f-
fentlich gewidmete Stellplatze: bzw. Stellplatze des Hotel/Restaurant Dragoner)
fuhren ebenfalls tagsiber (06.00 bis 22.00 Uhr) zu keinen erheblichen Stérungen
der Nachbarschaft. Nachts sind jedoch auch hier Uberschreitungen der
mafRgeblichen Immissionsrichtwerte vorab nicht auszuschlieRen, weshalb hier
bauliche und/oder organisatorische MalRnahmen notwendig werden.

Die notwendigen Anforderungen an den entsprechenden Umfang von baulichen und
organisatorischen MaRnahmen auf den Grundstiicken FINr. 63/1, 67 bzw. 68

ergeben sich erst aus den detaillierten raumlichen Anordnungen der geplanten
Anlagen.

Flachenbilanz

Fir den Geltungsbereich ergibt sich foigende Flachenaufteilung:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7,74 ha
Offentliche Verkehrsflache 2,05 ha
Nettobauland: 5,69 ha

incl. Eigentumerweg

Realisierung / Bodenordnende MalRnahmen

Alle Grundstlicke sind bereits erschiossen, daher fallen keine ErschlieBungskosten
an.

Durch den Bebauungsplan werden die Grundstickszuschnitte minimal geandert.
Diese Grenzregulierungen werden zwischen den Eigentimemn einvernehmilich
geregelt. GroRerer Boden ordnende Manahmen sind nicht erforderlich.

Minchen, 15.10.2012 Peiting, 15.10.2012

gedndert am 25.02.2014 geéndert am 25.02.2014
gedndert am 28.04.2015 geéndert am 28.04.2015
geéndert am 28.07.2015 (red.) geandert am 28.07.2015 (red.)

E v Angerer- Asam, 1. Burgermelster




