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1 Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die anhaltend grofte Nachfrage nach Grundstiicken fir den Eigenheimbau im Markt Peiting,
veranlasst die Markigemeinde dort, wo sie selbst Gber Grundstiicke verfugt oder Miteigen-
tumsanteile an Grundstiicken hat, geeignete Flachen auszuweisen, um insbesondere der
einheimischen Bevdlkerung kostengiinstige Grundstiicke zur Verfligung stellen zu kénnen.

Eine dieser Fldchen stellt der Bereich dstlich der DrosselstrafRe, stdlich und westlich des
Unterfeldwegs und nérdlich des Starenwegs dar. Aus diesem Grund beschloss der Markt-
gemeindetrat in seiner Sitzung am 17.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 83
LZwischen Drosselstralte und Unterfeldweg®.

2 Planungsrechtlich Voravussetzungen

21 Regionalplan

Der Regionalplan Oberland stellt den Markt Peiting als Mittelzentrum geméilS Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (LEP) im Schnittpunkt der regionalen Nord-Sud-Entwicklungs-
achse und der Uberregionalen Ost-West-Entwicklungsachse dar.

Peiting liegt in der Fremdenverkehrsregion Pfaffenwinkel in einem ldndlichen Teilraum des-
sen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

Die Siedlungsentwicklung soll dabei ,dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung ent-
sprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem
die Innenentwicklung gestéarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Bau-
gebiete genutzt werden.”

Zudem soll die Siedlungstitigkeit ,an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhande-
nen Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden.”

,Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafiir geeignete zentrale Orte und Bereiche
entlang der Entwicklungsachsen beschrénken.” Die Siedlungstatigkeit soll dabei ,auf die
charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet
werden."

~Zur Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum sollen
verstarkt Einheimischenmodelle angewandt werden®.

2.2 Verfahren

Da der Geltungsbereich (13.757 m?) direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
ostlich der Drosselstralle, nérdlich des Starenwegs anschliet und sich die ausgewiesene
Grundflache weit unter dem Schwellenbereich von 10.000 m? befindet, wird der Bebau-
ungsplan im Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefiihrt und auf einen Umweltbericht und
die Ausweisung von Ausgleichsflachen verzichtet.

23 Flichennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt die im Geltungsbereich befindlichen Fldchen nérd-
lich des Starenwegs, éstlich der Drosselstral’e und westlich des Unterfeldwegs als Wohn-
bauflache dar, wéhrend die Flache 6stlich des Unterfeldwegs als Grinflache dargestellt ist,
von der ein Teilbereich als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet ist.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan

24 Bestehende Bebauungsplédne

Der Geltungsbereich grenzt im Siden an den Bebauungsplan ,DrosselstralRe Teil 1* am
Starenweg sowie an der Sidostecke an den Bebauungsplan ,Unterfeldweg 1 an.
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3 Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1 Lage, Zuschnitt und ErschlieBung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Markts Peiting 6stlich
der Drosselstraf’e, nérdlich des Starenwegs, siidlich des Unterfeldwegs und westlich der
Bahnlinie Schongau - PeiRenberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht im Wesentlichen aus 3 Teil- bzw: Nut-
zungsbereichen:

Der westliche Teilbereich erstreckt sich vom Ostrand der Drosselstraie ca. 64 m nach Os-
ten 'und umfasst die FI.Nrn. 797 und 797/1.

Der mittlere Teilbereich umfasst die FI.Nr. 798 und reicht von der Ostgrenze der FI.Nrn. 797
und 797/1 bis zum Unterfeldweg mit der FL.Nr. 796, der die vorgenannten Flurstiicke im
Osten und Norden einfasst und mit dem Starenweg und der Drosselstral’e einen Erschlie-
Bungsring um die vorgenannten Grundstﬁqke legt.

Der 6stliche Teilbereich reicht vom Unterfeldweg nach Osten bis zum Bahndamm der Bahn-
linie Schongau — PeiRenberg im Osten und wird im Stden durch die bestehende Bebauung
am Unterfeldweg (B-Plan Unterfeldweg/1) begrenzt. Die Nordgrenze bildet die 6stliche Ver-
langerung des nérdlichen Unterfeldwegs.

Vom Planungsgebiet ist das Marktzentrum mit éffentlicher Verwaltung, Bushaltestellen und
den Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf knapp 1 km entfernt, der Bahnhof
Peiting Nord befindet sich in etwa 450 m Entfernung.

Die individuelle verkehrliche ErschlieRung des Planungsgebiets erfolgt vom Marktzentrum
liber die Miinchener Strafle und den Unterfeldweg.

Peiting liegt mit 2 Bahnh&fen an der Bahnstrecke Schongau - PeiRenberg, zusétzlich stellen
2 RVO-Buslinien eine OPNV- Verbindung zu den Nachbarorten dar.

3.2 Planungserfordernis der Grenzen des Geltungsbhereiches

Der Markt Peiting beabsichtigt derzeit nur den mittleren Teilbereich auf FI.Nr. 798 der Ge-
markung Peiting als Wohnbaufldche zu entwickeln.

Die Einbeziehung der westlich und &stlich angrenzenden Fidchen als Grinflachen soll si-
cherstellen, dass diese nicht einem Baurecht nach § 34 BauGB anheimfallen und spéter -
wenn entsprechende Entwicklungswiinsche der Eigentimer vorliegen - ebenfalls einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung durch einen Bebauungsplan unterzogen werden
kénnen.

3.3 Topographie

Das Planungsgebiet liegt gegeniiber dem Starenweg und der Drosselstralle in einer Senke
und steigt von der Nordostecke (tiefster Punkt ca. 709 m (.NN) zur Siidwestecke (Ecke
Starenweg — DrosselstraRe) bis auf 715,5 m {i. NN leicht an. Der Starenweg und die Dros-
selstralle liegen gegeniber dem Urgeldnde des Geltungsbereichs leicht erhoht auf Bo-
schungen, die im Osten nur einen geringen Héhenunterschied zum Planungsgeldnde auf-
weisen (ca. 0,8 m), im weiteren Verlauf nach Siidwesten jedoch in einem deutlichen H6-
hensprung von bis zu 2,0 m H6he minden. Die Drosselstralle liegt durchschnittlich. zwi-
schen 1,0 und 1,5 m héher als das Urgeldnde des Planungsgebiets.
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3.4 Derzeitige Nutzung, Vegetationsbestand

Derzeit wird das Planungsgebiet zwischen Drosselstralle und Unterfeldweg als Griinland
landwirtschaftlich genutzt. Der &stliche Teilbereich zwischen Unterfeldweg und Bahndamm
wird im siidlichen Teil als Grabeland genutzt und weist im nérdlichen Teil einen dichten
Gehdlzbestand auf.

3.5 Bauliche Umgebung

Die nachbarliche Bebauung des Planungsgebiets auf der Slidseite des Starenwegs und der
Westseite der DrosselstraRe besteht aus Einfamilienhdusern mit zwei Vollgeschossen bis
zu ca. 6,0 m Wandhéhe und flach geneigten Satteldéchern. In jlingster Zeit wurde diese
Bebauung durch 2 Mehrfamilienhduser am Starenweg ergénzt, die 3 Vollgeschosse mit
einem flach geneigten Pultdach aufweisen.

An der Siidostecke, dstlich des Unterfeldwegs bestehen weitere 2 Einfamilienhduser mit 2
Vollgeschossen und flach geneigten Satteldachern.

3.6 Vorhandene Belastungen des Planungsgebietes

3.6.1 Schallimmissionen

Wegen der vorhandenen Bahnlinie Schongau — Peil3enberg im Osten ist in deren Nahbe-
reich mit LArmimmissionen zu rechnen. Um deren Auswirkungen beurteilen zu kénnen,
~ wurde seitens der Gemeinde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, de-
ren Ergebnis dem schalltechnischen Bericht 19043_bpl_sch_gu01_v1 des Biros Hils Con-
sult vom 16.08.2019 zu entnehmen ist, das Bestandteil der Begriindung ist.

Dazu ergénzend wurde eine erschiitterungstechnische Untersuchung in Auftrag gegeben,
deren Ergebnis dem Bericht 19043_ers_gu01_v1 des Biros Hils Consult vom 15.11.2019
zu entnehmen ist und ebenfalls Bestandteil der Begriindung ist.

3.6.2 Altlasten

" Das Flurstiick Nr. 795 der Gemarkung Peiting ist mit der Katasternummer 19000787 im
Altlastenkataster, Stand: 27.03.2019 eingetragen.

Im Zuge der Aufstellung -des Bebauungsplanes Nr. 59 fur das Gebiet ,Unterfeldweg 1*
wurde eine Bodenluftuntersuchung durchgefiihrt. Es liegt ein Untersuchungsbericht des La-
bors Dr. Blasy und Busse, sowie eine gutachterliche Beurteilung des Ing. Biiros Dr. Denzer
GmbH (beide aus dem Jahre 1997) vor. Aus den Untersuchungsunterlagen geht hervor,
dass das Teilgrundstiick der Flurnummer 795, Gemarkung Peiting, eine verfiillte Kiesgrube
ist.

Andere Flurnummern, welche an die Drosselstralle angrenzen, sind derzeit nicht im Altlas-
tenkataster (vgl. Art. 3 Bayerisches Bodenschutzgesetz), Stand: 27.03.2019, eingetragen.

3.6.3 Stromfreileitung

Zum Aufstellungszeitpunkt des Bebauungsplans wurde der Geltungsbereich von einer
Stromfreileitung von der Sudwestecke nach Nordosten (berquert. Diese Leitung wurde je-
doch im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten fiir das Baugeldnde unterirdisch verlegt.
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4 Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfs

4.1 ErschlieBung, Modellierung des Geléndes

Die ErschlieBung des Baugebiets greift die bereits vorhandene Verkehrsfldche des Unter-
feldwegs auf und sieht deren Ausbau zu einer Anliegerstrale mif 1,5 m breitem FuRweg
auf der Westseite und 5,0 m breiter Fahrbahn vor. Mit dem Endausbau des Unterfeldwegs
entsteht damit zusammen mit der Drosselstral’e und dem Starenweg ein ErschlieBungs-
ring, der das kiinftige Baugebiet einfasst.

Zur Erschliefung der inneren Baufldchen wird an den Unterfeldweg eine kleine Erschlie-
Rungsschleife angehangt. Da durch die Hochlage des Starenwegs eine direkte Erschlie-
Rung der stdlichen Parzellen nicht méglich ist, muss die innere Erschlielungsschleife bis
an die Nordgrenze der siidlichen Bauparzeilen herangefuhrt werden.

Um eine kinftige Verbindung mit dem westlich angrenzenden Flachen zu erméglichen, wird
im Stiden eine 3,5 m breite 6ffentliche Griinfliche an die StraRenschleife angehéngt, die
bei Bedarf spéter als Infrastrukturtrasse mit dariiberliegendem Geh- und Radweg genutzt
werden kann.

Um eine moderate Neigung des Unterfeldwegs an dessen Nordwestecke zu erreichen,
muss dort der Strallenbaukérper gegentiber dem dortigen Urgeldnde (ca. 709 m (i.NN) um
ca. 1,2 m angehoben werden.

4.2 Art und MaR der Nutzung

Wie bereits eingangs erldutert, wird das Plangebiet nur auf FL.Nr. 798 als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, die westlich und éstlich angrenzenden Fidchen werden als private
Grinfliche festgesetzt. Damit ergibt sich fir den westlichen Teilbereich eine zeitlich be-
grenzte Abweichung zur Darstellung des Flachennutzungsplans.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets werden Speise- und Schankwirtschaften sowie
die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen, da der Schwerpunkt hauptséachlich
auf dem Wohnen liegen soll und keine mit der Ortsmitte konkurrierenden Nutzungen einge-
richtet werden sollen.

Das Mal der Nutzung wird iiber die max. Grundflachen- bzw. Geschossflidchenzahl sowie
die max. Wandhohe festgesetzt. Die Dichte im westlichen Teil der Wohnbauflache orientiert
sich dabei an der Dichte der angrenzenden Nachbarschaft und weist eine GFZ von 0,42
auf, welche zum &stlichen Bereich moderat bis auf GFZ 0,5 ansteigt.

Im stidlichen Randbereich erreicht die Dichte eine GFZ von 0,61. Die héheren Dichten im
ostlichen und siidlichen Randbereich sind dem dort geplanten Einheimischenprogramm ge-
schuldet, mit dem mdglichst kostengiinstiger Wohnraum auf knappen Grundstiicken ge-
schaffen werden soll. '

Die maximal zuldssigen Auenwandhdhen beziehen sich je Bauraum auf festgesetzte Be-
zugshéhen Uber dem Meeresspiegel, welche in etwa vom bestehenden Gelédnde und den
angrenzenden Strafienh6hen abgeleitet wurden.

4.3 Einbindung der Geb&ude in die Landschaft, H6henentwicklung

Mit der geplanten Bebauung wird eine stédtebauliche ,Licke" im nordwestlichen Ortsteil
von Peiting gefillt, die aufgrund ihrer topographischen Tieflage zwischen Bahndamm und
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Drosselstrafe keine groRe AuRenwirkung entfalten wird, zumal der Flachennutzungsplan
im Norden eine weitere Siedlungsentwicklung beabsichtigt.

insofern wird durch die festgesetzte H6henentwicklung mit 2 Vollgeschossen und maximal
35° geneigtem Satteldach (wahlweise maximal 19° geneigtem Pultdach) die Uberwiegend
vorhandene Baustruktur aufgegriffen und innerhalb des Geltungsbereichs fortgefiihrt.

Die geplanten Geschosswohnungsbauten am Siidrand erhalten 3 Vollgeschosse, dessen
oberstes Vollgeschoss jedoch ein Dachgeschoss mit einem Kniestock von ca. 1,2 m lber
dem 2. Vollgeschoss ist und damit nur eine geringfligig hdhere Wandhéhe als die Einfami-
lienhduser im Baugebiet aufweist.- Gegenliber dem Starenweg entwickelt die Bebauung
eine geringere Hohe, da der Starenweg ca. 1 m héher als das Gelédnde der Geschosswohn-
bebauung liegt.

Sollte die Realisierung von Pultdachern gewiinscht werden, kénnen diese an der Firstseite
eine maximal 3 m hdéhere Wandhdhe als die festgesetzten Wandhdhen an den Traufseiten
der. Geb&ude erhalten.

44 Bauweisen, Gebidudetypologien

Im Baugebiet sind unterschiedliche Bauweisen und Gebaudetypologien vorgesehen:

Entlang des in Nord-Std-Richtung verlaufenden Unterfeldwegs (WA 4 und 6) sollen breite
(9,25 m — 10 m) Doppelhauser mit geringer Haustiefe (8,5 m) entstehen, deren schiitzens-
werte Aufenthaltsraume alle nach Westen orientiert werden kénnen und auf der Ostseite in
Richtung Bahnlinie nur dienende R&ume (Béder, Kiichen, Treppenrdume) aufweisen (siehe
Grundrissnachweise im Anhang). Durch die grofie Breite der Gebdude entstehen gut nutz-
bare, quadratische Gartenflachen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 798 und innerhalb der Wohnbaufl4-
chen sind sldorientierte Einzelhduser mit groRziigigen Grundflichen vorgesehen. Dort
kénnen wahlweise auch knapp bemessene Doppelhduser errichtet werden.

Am Sidrand zum Starenweg sind 2 Einzelhduser geplant, die dem Geschosswohnungsbau
dienen sollen.

4.5 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird bei den Einfamilienhausern entsprechend der Stellplatzsatzung
des Markts Peiting in oberirdischen Garagen oder Carports und offenen Stellplatzen nach-
gewiesen, die den jeweiligen Wohnhéusern direkt zugeordnet sind.

Der Stellplatzbedarf der beiden Geschosswohnungsbauten wird zur Hélfte in einer Tiefga-
rage und zur Hélfte auf oberirdischen Flachen nachgewiesen.

‘Wahrend Garagen/Carports und Tiefgaragen nur innerhalb der tiberbaubaren Flichen er-
richtet werden durfen, kénnen die oberirdischen Stellplatze auch auerhalb des Bauraums
an geeigneter Stelle nachgewiesen werden.

46 Gestaltung
In Anlehnung an die nahere bauliche Umgebung wird das fir die Region typische Sattel-
dach festgesetzt. Alternativ kann auch ein Walm- oder Pultdach errichtet werden.

Die Dachneigung der Sattelddcher wurde auf Wunsch des Markts Peiting etwas steiler als
die der Dacher der Umgebung festgesetzt, damit ein gewisses Ausbaupotential in den
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Dachgeschossen vorhanden ist und diese mit entsprechenden Dachaufbauten belichtet
werden kénnen.

Sonstige Gestaltungsvorgaben beschrdnken sich auf die fur das Erscheinungsbild einer
Siedlung wesentlichen Parameter, wie Dacheindeckung, Fassadenmaterialien und Einfrie-
dungen. :

4.7 Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen regeln die Gestaltung bzw. Griinausstattung der 6f-
fentlichen ErschlieBungsflachen sowie die quantitativen Anforderungen der Begriinung der
privaten Gartenflachen. :

Bei Reihenpflanzungen entlang der ErschlieBungsstrafien ist jeweils einheitlich eine Baum-
art zu verwenden, um eine einheitliche Raumwirkung und Durchgriinung zu gewahrleisten.

Zur Sicherung der Durchgriinung im Bereich der privaten Hausgérten ist mindestens ein
Baum je angefangener 200 m? zu pflanzen. Die festgesetzten Bdume kdnnen hierbei ange-
rechnet werden, die anderen Baumstandorte sind frei wahlbar.

Fiir Baumpflanzungen sind standortgerechte und vorwiegend heimische Arten in den fest-
gelegten Mindestpflanzqualitdten zu verwenden, um einen guten Anwuchserfolg der Pflan-
zungen zu erzielen und eine gewisse optische Qualitat zu erreichen.

Wéhrend die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen entlang von Starenweg
und Unterfeldweg sowie der &ffentlichen Grinflache in ihrer Lage festgesetzt sind, kénnen
die weiteren Baumstandorte entwurfsbedingt variieren. Damit wird zum einen ein einheitli-
ches Strallenbild insbesondere entlang der HaupterschlieBungswege gesichert, wahrend
gleichzeitig, auch in Hinblick auf die flieRenden Baugrenzen, eine gewisse Flexibilitét in den
weiteren Baurdumen gewahrleistet wird. ' .

Um die dauerhafte Durchgriinung des Gebietes zu gewéhrleisten wird festgesetzt, dass die
Pflanzungen zu pflegen und zu erhalten sind und bei Verlust oder Ausfall von Bdumen und
Strauchern diese mit den festgelegten Mindestpflanzqualitdten nachzupflanzen sind.

Durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich von Stellpldtzen und
Zufahrten kénnen die Auswirkungen auf den Landschaftswasserhaushalt minimiert werden.

Als soziales und kommunikatives- Zentrum der kiinftigen Wohnbauentwicklung dient ein
kleiner offentlicher Kinderspielplatz, der in der Schnittstelle der umgebenden Erschlie-
Rungsstralen und Wege liegt.

5 Immissionen aus dem Bahnverkehr

Aus den in Kap. 3.6.1 zitierten schall- und erschitterungstechnischen Untersuchungen geht
hervor, dass lediglich bei den Ostfassaden der Baurdume im WA 4 geringfiigige Uberschrei-
tungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach Bbl. 1 zur DIN 18005-1 fiir Allge-
meine Wohngebiete (von 55/45 dB(A) tags/nachts) um bis zu 2 dB(A) vorliegen. Die héhe-
ren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden hingegen eingehalten und um mindes-
tens 2 dB(A) unterschritten.

In den Baurdumen des WA 4 wurde deshalb festgesetzt, dass schitzenswerte Aufenthalts-
rdume nach Westen zu orientieren sind bzw. ein zum Liften geeignetes Fenster auf der
West- oder Sidseite besitzen miissen.

Aus erschitterungstechnischer Sicht werden im mit Gebauden iberplanten Bereich Gberall
die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 eingehalten. Dies gilt auch fiir die Richtwerte nach
Nr. 6.2 der TA Larm den sekundéren Luftschall betreffend.

Fassung vom 09.03.2021 Seite 9 von 12



Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 83 .
,zwischen Drosselstraiie und Unterfeldweg®, Markt Peiting N”RT
Begriindung

6 Ver- und Entsorgung des Baugebiets

Durch die Tieflage des Baugebiets ist ein Anschluss an das vorhandene Kanalisationsnetz
nicht méglich. Der Markt Peiting plant deshalb an der Nordostecke des Geltungsbereichs
eine Abwassertrasse, die unter der Bahnlinie Schongau-Peienberg nach Osten zur Sied-
lung éstlich der Bahntrasse gefiihrt wird.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss bzw. Erweiterung des Versorgungsnetzes der
gemeindlichen Wasserwerke sichergestellt.

Die Gasversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden Netzes in der Drosselstralle
und im Starenweg erfolgen.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
gewahrleistet und erfolgt entweder aus einer bestehenden Trafostation in der Drosselstralle
oder aus einer neu zu errichtenden Trafostation im Bereich des geplanten &ffentlichen Kin-
derspielplatzes.

Die Miulibeseitigung erfolgt durch ein von der EVA GmbH (Unternehmen des Landkreises)
beauftragtes Entsorgungsunternehmen.

7 -Aus,wirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Baugebietes entsteht ein Wohngebiet mit Uberwiegend freistehen-
den Einfamilien- und Doppelh&usern, da hierfar die Nachfrage am hdchsten ist.

Ergénzend dazu entstehen am Sidrand 2 Mehrfamilienhduser mit denen die Nachfrage
nach Geschosswohnungen abgedeckt werden soll.

Insgesamt ist mit einem Zuwachs von max. 45 Haushalten zu rechnen.

8 Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplénen den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Eine besondere Empfindlichkeit gegentber den Folgen des Klimawandels ist nicht zu er-
kennen. Die Zuldssigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen auf D&chern und an Fassa-
den férdert die Nutzung erneuerbarer Energien.

9 Natur- und Umweltschutz

Fur Bebauungsplanverfahrens nach § 13b BauGB ist keine formale Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Dennoch werden die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bericksichtigt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der Umgebung sind keine Schutzgebiete nach
BNatSchG oder europdische Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) vorhanden.

Die berplanten Bereiche sind in weiten Teilen von artenarmen Grunlandfiachen im An-
schluss an die bestehende Siedlungsfldche gepragt. Die éstlichen Bereiche zwischen Un-
terfeldweg und Bahntrasse sind (iberwiegend mit Gehdlzen bestockt. Teilbereiche sind zu-
dem im Zuge der Flachlandbiotopkartierung des LfU als Biotop Nr. 8131-0130 amtlich
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kartiert. Es handelt sich hierbei um einen Biotopkomplex entlang der Bahnlinie Peil}enberg-
Schongau der Gberwiegend naturnahe Hecken, in Teilbereichen auch Feuchtbiotoptypen
wie Streuwiesen und GroRseggenriede aufweist. Durch die Festsetzungen mit den Planzei-
.chen B-7.2 und B 7.3.1 sind die schitzenswerten Besténde vor Uberbauung gesichert.

Negative Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit etwa durch L&rm oder
Erschiitterungen sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Auch lie-
gen keine Hinweise zu Bau- und Bodendenkmalern oder sonstigen Kulturgtitern vor. Je-
doch ist mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ein Verlust von landwirtschaftlicher Nutz-
fliche verbunden. Ein erhéhtes Risiko gegeniiber Unféllen oder Katastrophen ist ebenfalls
nicht erkennbar.

Bei der Umsetzung der Planung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte bzw. arten-
schutzrechtliche Verbote gemalt § 44 BNatSchG zu erwarten.

Insgesamt betrachtet weist der Geltungsbereich in Bezug auf die Schutzgiter Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
keine besondere Empfindlichkeit auf.

10 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Die zu erwartende Artenvielfalt innerhalb des Geltungsbereiches bzw. die Auswirkungen
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Fauna sind als gering einzustufen. Auf
die Durchfiihrung einer formalen speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kann daher ver-
zichtet werden. Stattdessen erfolgt die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange im
Rahmen der hier vorliegenden artenschutzrechtlichen Vorprifung.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist mit Vorkommen von européischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 VS-RL sowie von Fledermédusen zu rechnen. Mdégliche Vorkommen konzentrieren
sich jedoch auf die Gehdlzbereiche §stlich des Unterfeldweges. Hier ist mit Brutvorkommen
gehdlzbritender Vogelarten wie beispielsweise Goldammer oder Stieglitz zu rechnen. Auch
einzelne Quartiere von spaltenbewohnenden Fledermausarten sind méglich. Der Bebau-
ungsplan setzt diese Bereiche als zu erhalten fest, so dass keine dauerhaften Beeintréch-
tigungen zu erwarten sind. Fiir potenziell betroffene Arten sind Beeintrachtigungen durch
auf die Bauzeit beschrénkte Stérungen zu vermelden. Diese wirken sich aufgrund der be-
grenzten zeitlichen Dauer nicht negativ auf den Erhaltungszustand der potenziellen lokalen
Populationen aus.

Ferner kommt es zur Uberbauung und Versiegelung von artenarmen Grinlandflachen.
Grundsétzlich stellen Griinlandfidchen Lebensrdume fiir Offenlandbriiter dar. Aufgrund der
angrenzenden vertikalen Strukturen (Bdume, Hauser, etc.) im Osten, Siden und Westen
sind jedoch Meidungseffekte zu beriicksichtigen. So sind beispielsweise bei der Feldlerche
zu Baumreihen 120 m und zu geschlossenen Gehélzbestianden bis zu 160 m Abstandsfla-
chen zu beriicksichtigen. Vergleichbares gilt fir Kiebitz und Wiesenschafstelze. Hinzu kom-
men Stéreinflisse durch die Ldrmbelastung der &stlich verlaufenden Bahntrasse. Insge-
samt ist daher nicht von einem Brutvorkommen von Offenlandbriitern innerhalb des Gel-
tungsbereiches auszugehen. Ein Verlust essenzieller Nahrungshabitate ist ebenfalls nicht
zu verzeichnen. Die angrenzenden Flachen bieten ausreichend Ausweichmdéglichkeiten fir
die Arten.

In der Gesamtbetrachtung werden weder fir Arten gem. Anhang IV FFH-RL noch fiir euro-
paische Vogelarten i.S.v. Art. 1 VS-RL Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erflllt.

Die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.
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11 Planungsdaten

Grole des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 31.757 m?
davon’

Offentliche Griin- und ErschlieRungsflachen 3.452 m?
Private Grunflachen 15.884 m?

Nettobaulandflache 12.421 m?

Marzling/ Miinchen den 09.03.2021

12 Anlagen  Pue, L ooF
Anlage 1 Grund- und Schnittnachweis Doppelhduser in WA 2 und 4, M 1 : 200

Anlage 2 Grund- und Schnittnachweis Geschosswohnungsbau, M 1 : 200
Anlage 3 Schalltechnische Untersuchung, Hils Consult GmbH, 16.08.2019
Anlage 4 Erschitterungstechnische Untersuchung, Hils Consult GmbH, 15.11.2019
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