Aufstellung des Bebauungsplanes
,,hordlich des Rochusweges*
der Marktgemeinde Peiting

Begriindung
nach § 9 Abs. 8 BauGB

A.) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Marktgemeinde Peiting besitzt einen genehmigten Fldchennutzungsplan (RE
vom 11.11.1983 — Nr. 422-4621.1-WM-19.1). Dieser Flachennutzungsplan wurde
bisher dreiRigmal im férmlichen Verfahren geéndert.

In seiner Sitzung am 22.11.2005 hat der Markigemeinderat die 31. Anderung des
Flachennutzungsplanes fiir die Grundsttcke FINr. 2676, 2676/9, 2676/11, 2677,
2678/21, 2690/2, 2690/3 und 3307/2 der Gemarkung Peiting beschlossen. Die
Anderung soll zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 “Nordlich des
Rochusweges® durchgefiihrt werden. Gema® § 8 Abs. 3 BauGB wird nun im
Parallelverfahren der Flachennutzungsplan geéndert.

Ebenfalls in seiner Sitzung vom 22.11.2005 hat der Marktgemeinderat die
Aufstellung des Bebauungsplanes “nérdlich des Rochusweges” beschlossen

Der Markt Peiting hat einen Bedarf an Wohnbauflachen. Diese Flache wurde
ausgewahlt, weil sie an bestehende Wohngebiete angrenzt und Uber eine kurze
Anbindung zum Ortskern verfuigt.

B.) Lage, GréRe, H6henentwicklung und Beschaffenheit des
Baugebietes

Lage und Grole:

Das Gebiet mit einer GesamtgréRe von ca. 9.500 m? liegt stdlich der Ortsmitte und
ist im Flachennutzungsplan derzeit noch als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

Das geplante Baugebiet liegt westlich der Bachfeldstrae, nérdlich des
Rochusweges und 6stlich der Peitnach. Sudlich des Planungsbereiches befindet
sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bachfeld”. In diesem (im
Flachennutzungsplan ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festgesetzt) befindet
sich ausschlief3lich Wohnbebauung.

Nérdlich des geplanten Baugebietes befindet sich eine ca. 55.000 m? groe
landwirtschaftliche Flache die derzeit noch nicht beplant werden soll.
Ostlich der Anderungsflache befindet sich die Peitnach.



Héhenentwicklung:

Im westlichen Teilbereich ist ein maRiges West — Ostgefalle gegeben.

Im Abstand von ca. 50 Metern, westlich der Peitnach fallt das Gelande auf ca. 20 m
steil ab. Die nachfolgenden letzten ca. 30 zur Peitriach hin sind durch ein maBiges
Gefélle gepragt.

Dem Bebauungsplan liegt ein Hohenaufmass des Ingenieurbiiro Kopf,
Marktoberdorferstrasse 40, 87640 Biessenhofen — Altdorf zu Grunde.

Beschaffenheit des Untergrundes:

Es wurde ein einheitliches Bodenprofil aufgeschlossen: Unter dem ca. 10-20 cm
starken Mutterboden wurde an manschen Stellen ein ca. 60 cm starker Decklehm
aus schwach sandigem, schwach kiesigem, in RKS 1 steinigem Schiuff mit
halbfester Konsistenz aufgeschiossen. Unter dem Decklehm bzw. an der Stelle
RKS 3 direkt unter dem Mutterboden steht bis 5 m Bohrendtiefe schwach
schiuffiger bis schichtweise schluffiger, schwach sandiger bis sandiger,
schichtweise schwach steiniger Kies an, der ab etwa 2 m Tiefe dicht bis sehr dicht
gelagert ist.

Davon abweichende, etwas ungiinstigere Bodenverhaltnisse liegen im &stlichen
Viertel des Grundstiicks, aber schon auf3erhalb der Baugrenze vor. Méglicherweise
ist davon aber noch das stidostliche Baugrundstiick im dstlichen Bereich betroffen:
In der Bohrung RKS 4 wurden bis ca. 3,8 m Tiefe aufgefiilite Béden aus
uberwiegend sandigem, kiesigem Schluff erbohrt. Ab etwa 3,8 m Tiefe steht auch
an dieser Stelle der gewachsene Boden als stark schluffiger, feinsandiger, schwach
steiniger Kies an.

Grundwasser, Oberflachenwasser

Grundwasser wurde bis zur gréten Aufschlusstiefe 6 m unter OK Gelénde ~ 561,5
mNN nicht erreicht. Angaben zur ¢rtlichen Grundwassersituation liegen nicht vor,
auch das WWA Weilheim betreibt hier keine Grundwassermessstelle.

Aufgrund einer weiter entfernten Grundwassermessstelle kénnte zwar ein
Grundwasserstand in ca. 10 m Tiefe angenommen werden, jedoch durfte die
dortige Situation kaum auf das Baugelande Ubertragbar sein, zumal auch der
moégliche Einfluss des Peitinger Miihlbachs zu beachten ist.

Die derzeit vorliegenden Angaben zum Grund- bzw. Oberflachenwasser
ermoglichen keine eindeutige Aussage zur lokalen Grundwassersituation. Da
hiervon aber maRgeblich die Abdichtung der Keller der Wohnh&user abhéngt, sind
weitere Recherchen erforderlich.

Griindung

Gemall dem Bodenaufschluss steht unter dem Mutterboden und der lokalen
Decklehmschicht mit dem mitteldicht bis dicht gelagerten Kies ab etwa 0,5-1 m
unter OK Geldnde ein hinsichtlich seiner Tragfahigkeit, Zusammendriickbarkeit und
seiner Griindungsfahigkeit giinstiger und gleichmaBiger Bau- und Untergrund an.

Die Neubauten konnen auf Streifen- und Einzelfundamenten oder einer
Bodenplatte im gewachsenen Kies mit mitteldichter bis dichter Lagerung gegrundet
werden.



Hinsichtlich des Baus der Keller (druckwasserdicht in WU-Beton: ja oder nein) sind
weitere das Grundwasser und den Hochstwasserstand des Peitinger Mihibachs
betreffende Recherchen anzustellen.

Eine Ausnahme besteht mdglicherweise im ostlichen Bereich der am weitesten
sudoéstlich liegenden Bauflache: Diese Bauflache grenzt an die zum Peitinger
Mihlbach hin abfallende Béschung, die offensichtlich angeschuttet ist. Der Verlauf
des friheren Urgelandes in diesem Bereich ist nicht bekannt. Dort ist es
erforderlich, eine erganzende Bodenuntersuchung am &stlichen Rand der
Gebaudegrundflache durchzufihren bzw. zumindest die Baugrubensohle einer
abschlieBenden Beurteilung zu unterziehen.

Versickerung von Dach- und Niederschiagswasser

Es wurde uber Siebanalysen ein sog. Bemessungs-ke-Wert von 3,4xE-04 m/s
ermittelt. Als Versickerungsmoglichkeiten kommt hier eine Rohrrigolen- oder
Mulden-Rohrrigolen-Versickerung in Frage.

Das baugrundgutachten der Fa. AAHTEC vom 24.11.05 Nr.: 05-3-403 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes

C.) Geplante bauliche Nutzung:

Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet gemaf §4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen werden nicht zugelassen, da
es sich der Planung nach um eine Wohnbebauung handelt und die zudem dem
Charakter der umliegenden Bebauung Rechnung tragen soll.

Im Baugebiet gilt offene Bauweise.

Vorgesehen sind Doppelhduser und Einzelhauser.

D.) Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung werden durch den Anschluss an
das gemeindliche Leitungsnetz sichergestellt.

Die neu zu erstellenden Hausanschliisse werden an das bereits bestehende
Kanalnetz an die Klaranlage der Marktgemeinde Peiting angebunden.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Netz der Lech-
Elektrizitatswerke AG.

Die Abfallbeseitigung wird von der Miillabfuhr des Landkreises Weilheim-Schongau
(Hausmull bzw. hausmullahnlicher Gewerbeabfall) durchgefuhrt.

Die ErschlieRung der Flache ist uber den Rochusweg im Stden sowie die
BachfeldstraRe im Westen gesichert.



E.) Stidtebau

Um eine zu dichte Bebauung, sowie der damit verbundenen Infrastruktur, zu
\_/_ermeiden wurde sowohl die Zahi der Wohneinheiten als, auch die maximal
Uberbaubare Flache begrenzt.

Die Baumasse ist durch die Wandhéhe, Dachneigung, den Kniestock und die
Festsetzung der maximalen FulRbodenhéhe definiert und orientiert sich an der
umgebenden Bebauung.

Um eine ortsgestalterisch unpassende Gestaltung zu vermeiden wurde unter Punkt
7.3 eine Regelung zu den Widerkehren getroffen.

Die Einhaltung der Abstandsflachen der BayBO ist zwingend festgesetzt.
Die Festsetzungen zu den Garagenbauten und deren Gestaltung entsprechen

denen aus vorangegangenen Planungen und sollen eine ortstypische Gestaltung
und Situierung gewahrleisten.



dmweltbericht (§2 Abs. 4 und § 25 BauGB)

Bei der Aufstellung des BebauunQSplanes »NOrdlich des Rochusweges* handelt es
sich nicht um ein UVP-pﬂichtiges Vorhaben gemag UVP-Gesetz,

1. Beschreibung und Ziel der Planung

ting stelit im Sidwesten des Ortes zwischen der Fissener
Strale und der Peitnach den Bebauungsplan »NOrdlich des Rochusweges“ auf.
Nérdlich des Rochusweges sind 6 Wohngebaude geplant.

Die Planung beri]cksichtigt erhaltenswerten Baum- ung Gehélzbestand.

2. Vorgehen bei der Umweltgrijfung

einer értlichen Karﬁerung Veérwendet sowie Informationen aus dem
Fléchennutzungsplan und dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des
Landkreises Weilheim-Schongau, Stand Februar 1997.

Bei der Gliederung des Umweltberichtes wurde auf die Methodik des Leitfadens zyr
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung .Bauen im Einklang mit Natyr und
Landschaft deg Bayerischen Staatsministeriums far Landesentwicklung und



3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Planungsraum liegt im siidwestlichen Siedlungsgebiet von Peiting in der
naturraumlichen Untereinheit ,Peitinger Schotterebene”. Die Peitinger
Schotterterrasse ist der Rest einer von Rottenbuch zum heutigen Lechtal bei
Schongau entwissernden Rinne des westlichen Isarvorlandgletschers (Ur-Ammer).
Den gréRten Teil dieser naturraumlichen Untereinheit nimmt das Siedlungsgebiet
von Peiting ein. Die verbleibende Flache ist gerodet und wird als Grinland, z.T.
auch als Acker genutzt. Die Peitinger Schotterterrasse bildet nach dem Arten- und
Biotopschutzprogramm einen 6kologisch verarmten Bereich mit einer im Vergleich
zum Ubrigen Landkreis unterdurchschnittlicher Biotopausstattung.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgebiet sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht ausgewiesen.

3.1 Schutzgut Boden

Das heutige Bild der Landschaft von Peiting entstand im Quartér durch die
Ablagerungen der Wirmeiszeit und ihrer Schmelzwéasser. Es entstand ein ebener
Landschaftsteil, in den sich die Peitnach eingetieft hat. Das Gebiet hat eine
Meereshéhe von 724,50 bis 718,50. Es fallt von Westen nach Osten zunéachst nur
leicht und dann mit einer Terrassenstufe steiler zur Peitnach ab.

Als Vorbereitung fir die Bebauung wurde ein Bodengutachten angefertigt. Unter
einer 10 bis 20 cm starken Schicht Mutterboden liegt ein ca. 60 cm starker
Decklehm aus schwach sandigem Schiuff mit halbfester Konsistenz. Darunter steht
bis mindestens 5 m Tiefe schwach schliuffiger bis schichtweise schluffiger, schwach
sandiger bis sandiger, schichtweise schwach steiniger Kies an, der ab ca. 2 m Tiefe
dicht bis sehr dicht gelagert ist.

Andere Bodenverhaltnisse finden sich im 6stlichen Viertel des Plangebiets im
Bereich der Terrassenstufe. Bis ca. 3,8 m Tiefe wurden aufgefiillte Béden aus
iberwiegend sandigem, kiesigem Schluff erbohrt. Ab etwa 3,8 m Tiefe steht auch
an dieser Stelle der gewachsene Boden als stark schluffiger, feinsandiger, schwach
steiniger Kies an.

Bewertung gemiR Leitfaden: Kategorie ll, unten
(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)

3.2 Schutzgut Wasser

Der Planungsraum grenzt im Osten an die Peitnach an. Das Gewasser hat die
Gewasserglte Il (maRig belastet) es ist begradigt, hat eine Kiessohle und mit
Wasserbausteinen gesicherte Bédschungen. Bei Hochwasser sind die
tiefergelegenen &stlichen Teile des Plangebietes iberschwemmt. Die



Uberschwemmungsﬂéchen werden als solche im Bebauungspian festgesetzt und
keiner Bebauung zugefinhrt,

Die Versickerungsféhigkeit im Gebiet jst gering.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie I, oben
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

3.3 Schutzgut Klima/ Luft

Bebauung auf das tiefer gelegene Uberschwemmungsgebiet beschrankt. Durch
das Abriicken der Bebauung von der Peitnach wirg das Vorhaben zy keiner
Beeintréchtigung fir den Kaltluftabfiyss fihren.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie I, oben
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

3.4 Schutzgut Arten und Lebensriume

An der Ostseijte des Gebietes stehen auBerhalp des Geltungsbereiches an der
Peitnach einzelne Pappeln.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie I, oben
(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)



3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft
liegen einerseits in ihrem asthetischen Eigenwert ung andererseits in jhrer Funktion
als Lebensgrundlage des Menschen, Dabei ist dag Landschaftsbiig durch Vielfalt,
Eigenart ung Naturlichkejt charakterisiert. Seine Erholungseignung misst sich an
der ErschlieBung, Freiraumausstattung als auch an der Ausprégung der
Landschaftsstrukturen. Bei der vorliegenden Planung ist gie Landschaft unter
asthetischen Gesichtspunkten in Bezug auf jhre Eigenart, Vielfalt und Schénheit
untersucht worden.

gepragt. Dabej handet €s sich um eine weitgehend ebene Wiese, die im Osten zur
Peitnach abfallt,

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie I, unten
(mittlere Bedeutung fiir Landschaftsbild)

3.6 Schutzgut Mensch

Dem Bebauungsplan liegt die schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung
Bericht Nr. me5 607 /1 der Fa. Mller-BBM zy Grunde,



3.7 Gesamtbewertung des Bestandes hach Leitfaden

Ubersicht der Bewertung der Schutzgiiter

Bedeutung der Schutzgiiter
Kategorie I, unten

(mittlere Bedeutung  fiyr den
Naturhaushajt

Untersuchte Schutz
Boden

liter

(geringe
Naturhaushalt

Bedeutung far

(geringe Bedeutung far
Naturhaushalt)

Arten und Lebensriume

(geringe Bedeutung far
Naturhaushalt)

Landschaﬂsbild

(mittlere Bedeutung far

(geringe Bedeutung far Schutzgut




4, Nullvariante

die minimiert und ausgeglichen werden miissen.

MinimierungsmaBnahmen

Minderung der Beeintréchtigungen des Wasserkreislayfs durch Versickerung des
Oberﬂéchenwassers

Festsetzung privater Grinflachen mit Zweckbestimmung fur das Orts- und
Landschaftspilg

Erhaltung aller bestehenden Gehélze

Freihaltung des Uberschwemmungsgebietes der Peitnach von baulichen Anlagen
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4. Verbleibende Eingriffe gemiR Eingriffsregelung

Trotz der MaRnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auch bei sorgfiltigster Planung nicht vermieden oder minimiert
werden kénnen. Im wesentlichen sind dies

Verlust der natirlichen Ertragsfunktion sowie der natirlichen Speicher-, Puffer- und
Filterfunktion des Bodens durch Uberbauung und Versiegelung

Verkleinerung einer innerdrtlichen Wiese mit Bedeutung fur das Ortsbild am Rande
der Peitnach

Die verbleibenden Eingriffe missen ausgeglichen werden.

4. Ausgleichsflachenbedarf

Aus der Uberlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff unter
Beriicksichtigung der oben genannten Minimierungsmafnahmen und der
Planungskonzeption selbst ergeben sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft die folgenden Ausgleichsfaktoren:

Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (intensiv
genutztes Grunland) und niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie | und damit einen
Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5.

Festgelegt wird:

Der dstliche Teil des Plangebietes ist nicht ausgleichspflichtig, da kein Eingriff
erfolgt, das Gelande durch friihere Aufschiittungen landschaftlich verandert wurde
und der Hochwasser- und Kaltluftabfluss nicht behindert wird.

Ausgleichspflichtig sind die ausgewiesenen Bauflachen im Westteil des Gebietes in
einer Gréf3e von 4.500 m2,

Wegen der umfassenden Minimierungsma3nahmen (s. Absatz 3.b) kann der
Ausgleichsfaktor mit dem niedrigsten Wert (0,2) festgesetzt werden. Es ergibt sich
dadurch der folgende Ausgleichsflachenbedarf:

Grofle der Baugrundstiicke: 4.500 m? x Faktor 0,2 =
Ausgleichsflichenbedarf: 900 m?

5. Ausgleichsfliache

Die Ausgleichsflache wird im Plangebiet nachgewiesen durch die Extensivierung
der Nutzung des Uberschwemmungsgebietes entlang der Peitnach.
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Der Ausgangszustand der Ausgleichsfliche ist gediingtes, intensiv genutztes
Grinland, der vorhandene Pflanzenbestand singd Fettwiesenarten.

Ziel der Aufwertung ist die Entwicklung einer kraut- und damit bliitenreichen Wiese.
Die Abmagerung der vorhandenen Wiese sol| nach 4 Jahren abgeschlossen sein.
Die Venzvirklichung der weiteren Ziele erfordert einen léngeren Zeitraum,

Die Ausgleichsfliche bleibt in privatem Besitz. Der Grundbesitzer hat die
MaRnahmen zur 6kologischen Aufwertung der Ausgleichsflache durchzufithren

bezweckten Biotop- und Artenschutz (Entwicklung einer blitenreichen Wiese) nicht
dienlich sind, zy unterlassen. Hierzy genhdren auch bauliche, landwirtschaftliche,
forstwirtschaftliche und ﬁschereiwirtschaftllche Nutzungen sowie die Anlage von
Freizeiteinrichtungen. Fir den Fall der Nichterfiillung ist der Freistaat Bayern
berechtigt, auf dem dienenden Grundstiick alle MaRnahmen, insbesondere
Gestaltungs-, Pflege-, ErhaltungsmaBnahmen, durchzufiihren bzw. durchfihren zy
lassen, welche zur Schaffung und Erhaltung der AusgleichsmaRnahme



9. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Es ist vorgesehen, nach 4 Jahren die Ausgleichsflachen gemeinsam mit der
Unteren Naturschutzbehérde zu begehen, um die Entwicklung der Flachen zu
beurteilen und die weiteren Pflegemafnahmen festzulegen. In diesem
Zusammenhang werden Mafnahmen zum weiteren Monitoring festgelegt.

10. Zusammenfassung Umweltbericht

Die Planung stellt auch nach den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der ausgeglichen werden muss. Die
Ausgleichsflachen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen
werden.

Nach Durchfithrung der beschriebenen AusgleichsmafRnahmen verbleiben keine
erheblichen Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt und die Landschaft.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Uberplanung der Flache nordlich des
Rochusweges eine schonende Alternative im Bezug auf den Flachenverbrauch der
Marktgemeinde Peiting.

Die Festsetzungen sowohl zeichnerisch als auch textlich orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und tragen somit dem Ortscharakter Rechnung.

Die Bebauung stellt somit eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden Bebauung
dar.

G.) Hinweise

Bei Kompostierung von Speiseabfillen sollten ausschlielllich geschiossene
Anlagen verwendet werden.

Es wird darauf hingewiesen dass bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der
nordlich des Geltungsbereiches gelegenen landwirtschaftlichen Flachen mit
Emissionen (Geriiche, Staub, Larm) zu rechnen ist.

Fur detailliertere Aussagen wird auf das Geologische Gutachten der Fa. AGHTEC
vom 24.11.05 Nr.: 05-S-403 verwiesen.

Auf die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M65 607/1 der
Fa. Muller-BBM vom 10.03.2006wird hingewiesen
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F.) Iinderungen nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 1

Planteijr-

Die MaRketten wurden der Bestimmtheit halber mit den entsprechenden
Schréigstrichen versehen.
Im Planteil am Kreuzungsbereich BachfeldstraBe/Rochusweg wurde ein Sichtdreieck

Textteil-

Im Textteil Wurde die Errichtung von Stitzmauern an den Grundstﬁcksgrenzen Untersagt.
Die Errichtung von Garagen auch auBerhalb der Baugrenzen wurde zugelassen und ein
Mindestabstang von Nebengebauden und Garagen zy 6ffentlichen Flachen von 3 m
festgesetzt,

Begriff Hausseite durch Traufseite ersetzt,
Die Begrenzung von Dachfléichenfenstern wurde ersatzjos gestrichen.

Umwe/tbericht:

Unter Punkt 1 im Umweltbericht wurden ays stadtebaulicher Sicht die Ziele der Planung
genannt ung Angaben zym Fléchenverbrauch gemacht.

Plankonforme Alternativen wurden entsprecheng dargelegt.

In der Zusammenfassung wurden die Belange ays Stédtebaulicher Sicht erfasst.

F.) Anderunqen nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2

Planteil-
Die Legende wurde bezlglich der Uberschwemmungsﬂéchen angepasst.

Umwelz‘bericht:
Der Umweltbericht wurde gemaR den Anregungen der UNB erganzt.

Markt Peiting, den 24.05.06 SC’:SQ;%?HL:J?_
X
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Landschaftsarchitekt

ichael As —=
] C. Goslich

1. Birgermeister /. ©



