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1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Der Markt Peiting plant das bestehende Sportplatzgeldnde siidlich der Bahnhofstra-
Re durch Umnutzung eines Teilbereichs der im Siiden angrenzenden ehemaligen
Kiesgrube zu erweitern. Geplant sind die Anlage von zwei Spielfeldern (Rasen- und
Kunstrasenspielfeld) sowie der Bau eines Funktionsgebaudes mit entsprechender
Anzahl an Stellpldtzen und notwendiger ErschlieBung.

Um dieses Vorhaben zu erméglichen und planungsrechtlich zu sichern, hat der
Marktgemeinderat Peiting in seiner Sitzung am 22.05.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 77 ,Ehemalige Gemeindekiesgrube“ im beschleunigten Verfah-
ren gemah § 13a BauGB beschlossen.

2 Ausgangssituation

21 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 2401 sowie Teilfldchen der Flur-Nr.
2317, 2392 und 2400/3 und hat eine Gréfe von ca. 3,0 ha.

Der urspriingliche, im Rahmen der ersten Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 vorgesehene Geltungsbe-
reich umfasste Richtung Norden eine deutlich gréRere Flache. Diese schloss auch
die im Altlastenkataster unter der Nr. 19000097 gefiihrten Flachen mit den Fi. Nr.
2317, 2317/2 und 2317/3 ein. Diese Flache wurde friher als gemeindeeigene
Hausmiilldeponie genutzt. Zwischenzeitlich erfolgte Untersuchungen ergaben, dass
hierfir umfangreiche Sanierungsmafnahmen erforderlich sind. Eine zeitnahe Um-
setzung der Rechtskraft unter Miteinbeziehung der eingetragenen Altlastenflache fur
den Bebauungsplan Nr. 77 ,Ehemalige Gemeindekiesgrube“ ist daher fur den ur-
spriinglichen Geltungsbereich nicht mdglich.

Die Gemeinde entschloss sich daher den Geltungsbereich in zwei Teilbereiche
aufzuteilen (siehe Abbildung 1). Teil A ist Gegenstand der vorliegenden Bauleitpla-
nung.

Teil B umfasst den nordlichen Bereich innerhalb der Altlastenverdachtsfliche und ist
nicht Bestandteil des Geltungsbereichs. Unabhéngig von der aktuellen Situation
wird grundsétzlich an den Planungszielen fiir den Bebauungsplan Teil B (Altlasten-
kataster Nr. 19000097) festgehalten. Ein weiteres Bauleitverfahren fur den Teilbe-
reich B soll nach Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten zeitnah umgesetzt werden.
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Abbildung 1: Uberblick Aufteilung des Geltungsbereiches in Teil A und B

2.2 Lage im Gemeindegebiet
Das geplante Sportgeldnde liegt slidostlich des Ortszentrums des Marktes Peiting

und ist Uberwiegend von Bebauung umgeben. Laut rechtswirksamem Flachennut-
zungsplan der Marktgemeinde Peiting sind die Flachen im Norden als Gemeinbe-
darfsflachen (Altenheim, Feuerwehr), im Osten dstlich der Untereggstralie als all-
gemeines Wohngebiet (WA), im Nordwesten (Ramsauer Strale) als Mischgebiet

sowie im Siden als Griinfliche ausgewiesen.
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Abbildung 2: Lage im Gemeindegebiet (Quelle: ESRI ArcGIS online, 2016)

2.3 Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im Bereich der ehemaligen Gemeinde-
kiesgrube zwischen der Ammergauer Straflte im Westen und der Untereggstrale im
Osten.

Im Norden grenzt der bestehende Sportplatz, im Osten und Westen grenzen lber-
wiegend bebaute Grundstiicke an (Wohnbebauung, Feuerwehrhaus, Bauhof). Im
Stden schlief3t das Betriebsgelande der Firma Stich u. Schaller an.

Die Flache des Geltungsbereiches wird derzeit als Kiesgrube bzw. Lagerflache
genutzt. Im Osten befindet sich die bestehende Griingutsammelstelle der EVA -
Erbenschwanger Verwertungs- und Abfallentsorgungs-Gesellschaft mbH (Unter-
nehmen des Landkreises Weilheim-Schongau). Der genaue Standort der zu verle-
genden Gringutsammelstelle ist derzeit noch unklar. Méglicherweise erfolgt eine
Ausgliederung in das Gewerbegebiet an der August-Moralt-Straf’e. Ein raumpra-
gender Gehdlzbestand stockt entlang der in Ost-West Richtung verlaufenden Be-
standsbéschung an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze.

24 Gelande-/ Bodenverhiltnisse

Entsprechend den amtlichen Hoéhenlinien liegt das Areal der siidlichen, ehemaligen
Gemeindekiesgrube bei ca. 714 m (. NN. Zu dieser féllt das umliegende Gelande
von allen Seiten her ab. Topographisch ist das Gebiet v. a. durch die o. g. beste-
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hende Bdschung und den sldlichen Geldndesprung zum Betriebsgelande Stich u.
Schéller (ca. 719 m . NN) begrenzt.

Altlasten/ Bodenbelastung

Die Ergebnisse einer orientierenden Untersuchung (GeoUmweltTeam GmbH, 2015)
haben gezeigt, dass neben den Altlasten im nordlichen Bereich (Teilbereich B) auch
innerhalb des Geltungsbereiches teilweise belastetes Material vorhanden ist. Um
negative Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter Mensch, Boden und Grundwasser
zu vermeiden, wurden umfangreiche Schutzmafihahmen in Abstimmung mit den
Fachbehorden der Planung zugrunde gelegt.

Der Sachverhalt wird in Kapitel 7 der Begriindung genauer beschrieben.

Denkmalschutz und -pflege/ Archédologie

Im nordéstlichen stadtebaulichen Umfeld des Planungsgebietes befinden sich in
einer Entfernung von etwa 250 m zwei Baudenkmaler nérdlich der BahnhofstralRe.
Dies sind laut der Liste (ber Bau- und Bodendenkméler im Markt Peiting das Bau-
denkmal D-1-90-140-2 ,Katholische Wallfahrtskirche Maria Egg“ mit Aussegnungs-
gebdude und das Baudenkmal D1-90-140-6 ,Kl6sterle®. Im Geltungsbereich befin-
den sich keine denkmalgeschiitzten Bauwerke.

Rund 200 m nérdlich des Geltungsbereichs liegen ebenfalls laut der Liste liber Bau-
und Bodendenkméler im Markt Peiting die beiden Bodendenkmaéler D-1-8231-0019
LKoérpergréberfeld des frihen Mittelalters® und D-1-8231-0027 ,Kapellenvorgénger-
bauten und Kérpergrab der frihen Neuzeit* vor. Aufgrund der vielfachen Bodenbe-
wegungen durch Umlagerungen und Umschichtungen innerhalb des Geltungsberei-
ches, ist ein zu Tage treten von Bodendenkmalern sehr unwahrscheinlich. Eventuell
dennoch zu Tage tretende Bodendenkmaéler oder archdologische Funde unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpfle-
ge oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

2.5 Oberflichengewisser/ Oberflaichenwasserabfluss

Oberflaichengewiasser

Im Geltungsbereich befindet sich kein Oberflichengewésser. Aulterhalb des Gel-
tungsbereiches liegt in dessen Sidosten ein (Bagger-) See mit Bade- und Erho-
lungsnutzung, der durch die Planung nicht berihrt wird.

Oberflaichenwasserabfluss
Das Gebiet entwéssert entsprechend dem Gefélle Uberwiegend von Nord nach Sud.

2.6 Schutzgebiete und Schutzbereiche

Am nordlichen Rand des Geltungsbereichs liegt mit dem amtlich kartierten Biotop
8231-0074-002 ein schiitzenswerter Bereich vor. Die Biotop-Teilflache stellt ein
hochwiichsiges Weidengebisch entlang der Bestandsbdschung zwischen derzeiti-
gem Sportplatz und dem sidlichen Kiesgrubenbereich dar. Der Kiesgrubenbereich
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innerhalb des Geltungsbereiches ist zudem Bestandteil des Gewésserlebensraumes
82310043 nach Artenschutzkartierung Bayern.

Sonstige amtliche Schutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

2.7 Eigentumsverhialtnisse

Alle Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum der
Marktgemeinde Peiting.

3 Planerische Ausgangslage

3.1 Vorgaben der Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist die Marktgemeinde Peiting als Mittel-
zentrum im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung besonders gestarkt werden
soll, eingestuft. Ferner zahlt die Gemeinde zu den Gebieten mit erheblichem Ur-
laubstourismus.

Folgendes ist gemaf den Zielen und Grundséatzen des LEP u. a. anzustreben:

« Bei der Bauleitplanung sollen Flachen fur Erholungszwecke gesichert und be-
reitgestellt werden.

» Landlichen Teilrdumen, deren Entwickiung in besonderem Male gestarkt wer-
den soll, ist bei der Errichtung von Sportanlagen Vorrang einzurdumen.

« Sportanlagen sind nach Mdglichkeit in allen Gemeinden in zumutbarer Entfer-
nung zur Verfiigung zu stellen.

Die allgemeinen Ziele der Landesentwicklung wie z. B. der Erhalt des Landschafts-
charakters, des Naturhaushaltes oder der landlichen Siedlungsstruktur werden bei
der Planung beachtet.

3.2 Vorgaben der Regionalplanung

Die Markigemeinde Peiting ist raumordnerisch der Region Oberland (17) zugeord-

net. Der Regionalplan nennt u. a. folgende Ubergeordnete Ziele und Grundsatze:

« Sportanlagen sollen der Bevdlkerung in angemessener Entfernung zur Verfu-
gung stehen.

Fir die gesamte Region ist die Sicherung eines bedarfsgerechten Angebotes an
Freisportanlagen [...] erforderlich. Bei der Nutzung der Sportanlagen ist darauf
zu achten, dass sie grundsétzlich allen Interessierten zuganglich sind.

« Natur und Landschaft sollen in ihrer Vielfalt und ihren 6kologischen Funktionen
erhalten bleiben.

Schutzwirdige Biotopflachen (u. a. strukturbildende Landschaftselemente wie
Baumgruppen, Alleen, Hecken) sollen gesichert und optimiert [...] werden.
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. Die fur das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsétzlich
erhalten bleiben. Zur Schonung der freien Landschaft soll die notwendige Bauta-
tigkeit im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungsbereiche beschrankt werden.

« Gliedernde innerértliche Griinbereiche sollen erhalten werden. Nach Mdglichkeit
soll eine Verbindung zur freien Landschaft durch Grinziige hergestellt werden.

Die allgemeinen Ziele der Regionalplanung werden bei der Planung beachtet.

3.3 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das ABSP Landkreis Weilheim-Schongau nennt folgende im vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren relevante Ziele:

« Erhalt, Verbesserung und Ergdnzung von typischen Teillebensraumen in Sied-
lungen und deren Umfeld

— Forderung von Hecken- und Gehdlzbestéanden

— Erhalt und Férderung von naturnahen Gebisch- und Baumbesténden [...];
Bei Neuanlagen soll sich die Gehoélzauswahl an noch vorhandenen natdrli-
chen und naturnahen Baum- und Strauchbesténden [...] orientieren; auch im
Siedlungsbereich soll hierbei verstarkt autochthones Pflanzgut verwendet
werden.

» Erhalt offener Flachen; Minimierung des Anteils versiegelter Fléche in Sied-
lungsgebieten; u. a. Gber Festlegungen im Rahmen der Bauleitplanung

Niederschlagswasser sollte weitestgehend versickern kénnen, [...].

« Reduzierung des Flachenverbrauchs durch platzsparende Bauweise, Nutzung
geeigneter, innerstadtischer unbebauter Flachen [...].

34 Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Voraussetzungen

Derzeit wird der FNP neu aufgestellt. Im aktuellen Entwurf ist der Geltungsbereich
als Sondergebiet mit Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt. Im momentan noch
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (FNP) vom 11.11.1983, zuletzt gedndert am
06.06.2008 ist der Geltungsbereich als Grinflache ausgewiesen. Die Art der bauli-
chen Nutzung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 77 als Sonstiges Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Sportplatz gem. § 11 BauNVO wird im laufenden 35. Ande-
rungsverfahren des FNP redaktionell angepasst. Eine FNP - Anderung im Parallel-
verfahren ist nicht notwendig.

Fir den geplanten Bereich gibt es keinen rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Nach Abstimmung des zustdndigen Landratsamtes Weilheim-Schongau und der
Marktgemeinde Peiting sind die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) gegeben, da:

1. die kiinftige Grundflache deutlich unter der Schwelle von 20.000 m? liegt,
2. das Planungsgebiet von drei Seiten von Siedlungsflachen umgeben ist,
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3. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird,
das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Bundes- oder Landesrecht unterliegt und

4. es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter gibt.

Bei Bebauungsplanen gemaR § 13a BauGB wird von einer Umweltpriifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB abgesehen. Ebenso ist ein Ausgleich im Rahmen des Bebauungs-
plans nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

Abbildung 3: Darstellung des Geltungsbereiches mit Flurgrenzen und Flachennutzungsplan
(Vorentwurf, 2015)

Landschaftsplan Markt Peiting

Im Landschaftsplan des Marktes Peiting vom 21.06.1982 ist der nérdliche Teil des
Geltungsbereiches als Grinflache bzw. Sportplatz, der stdliche Teil als Kiesgrube
gefihrt. Zudem weist der Landschaftsplan das gesamte Kiesgrubenareal (heutige
Gemeindekiesgrube und Gelédnde Firma Stich u. Schéller) als Vorrangfliche —
Entnahmestelle fiir Kies aus. Die Biotopabgrenzung war 1982 ebenfalls gréfier um
die gesamte Kiesgrube gefasst.

10
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4 Planungskonzeption

4.1 Planungsziele

Wesentliches Planungsziel ist die Umnutzung eines Teilbereichs der ehemaligen
Gemeindekiesgrube zu einem Sportplatz inklusive Funktionsgebdude. Dadurch
kommt es zu einer Aufwertung der Flachen siid0stlich des Ortszentrums welche
zugleich der Offentlichkeit zur Verfligung stehen.

Als Grundlage zur Neustrukturierung der Flache wurde durch NRT (2012) ein stad-
tebauliches Konzept erarbeitet. Das Konzept sieht die funktionale und gestalterische
Neuordnung sowie die raumliche Erweiterung des Sportareals vor. Durch den erfor-
derlichen Sanierungsbedarf und der damit verbundenen Zweiteilung des Geltungs-
bereiches wird im vorliegenden Bebauungsplanverfahren nur der slidliche Bereich
des stadtebaulichen Konzeptes im Rahmen des Bebauungsplanes berlcksichtigt.

Der vorliegende Bebauungsplan konzentriert sich auf zwei Spielfelder mit dem
zugehdrigem Funktionsgebaude. Zum Schutz vor Larmemissionen schlief3t dstlich
ein Larmschutzwall mit einer Hohe von ca. 5 m an. Ostlich der Spielfelder ist eine
groRere befestigte Flache geplant. Sie dient als provisorischer Parkplatz fur die
Sportanlagen. Nach Umsetzung des Teilbereichs B kdnnen die Flachen zudem als
Lagerplatz fiir den Bauhof zur Verfiigung stehen und verbessern somit die notwen-
dige Infrastruktur Bauhof.

An den Planungszielen fir den Bebauungsplan Teil B (Altlastenkataster
Nr. 19000097) wird weiterhin festgehalten. Nach Abschluss der geplanten Sanie-
rungsarbeiten soll zeitnah ein weiteres Bauleitplanverfahren fur den Teilbereich B
eingeleitet werden. Neben den notwendigen ErschlieBungsfldchen sieht dieser auch
einen altersgruppenibergreifender Spielplatz mit ggf. entsprechenden Bauelemente
zur Beschattung vor. Die Planungen zu dem urspringlich geplanten Bike-Trail wer-
den nicht weiter verfolgt.

Die Entwicklungsziele des stadtebaulichen Konzeptes sollen durch den Bebauungs-
plan bauplanungsrechtlich gesichert und die baurechtlichen Vorraussetzungen zur
Umsetzung geschaffen werden.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir den gesamten Geltungsbereich ein Sonstiges
Sondergebiet ,Sportplatz‘ (SO - Sportplatz) geman § 11 BauNVO festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung dienen einerseits der
Sicherstellung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
und werden andererseits den gestalterischen und funktionalen Anspriichen und
Bedirfnissen eines modernen Sportgelandes mit Funktionsgebaude und ergénzen-
den Nutzungen gerecht.

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfliche Uber die absolute
Grundflache des Funktionsgebdudes, der maximal zuldssigen Vollgeschosse und
der maximal zuldssigen Wandhohe des Gebaudes wird das zuldssige Mafd der
baulichen Nutzung begrenzt. Die Wandhdhe ist in der entsprechenden Nutzungs-
schablone in der Planzeichnung festgesetzt. Die Wandhdhe wird definiert als Ab-

11
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stand zwischen Oberkante des geplanten Geldndes und Schnittpunkt der Vorder-
kante AuRenwand mit der Dachhaut des Geb&udes. Ebenso ist das zulassige Maf}
der baulichen Nutzung im Bereich der beiden Spielfelder Giber die maximal zulassige
Grundflache des jeweiligen Spielfeldes und die maximal zuldssige Ballfangzaunhé-
he festgesetzt. Der Verlauf der Ballfangzaune muss nicht analog dem Verlauf der
Spielfeldgrenzen verlaufen.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Das Baufenster im Bereich des neu geplanten Funktionsgeb&dudes wurde grofizligig
gewahlt, um eine mdglichst grolle Flexibilitait bei der Gebaudeplanung und
-situierung zu erméglichen. Erneute Anderungsverfahren werden dadurch nicht
notwendig. Die Baufenster der beiden Spielfelder orientieren sich an den gangigen
SpielfeldgréRen inkiusive des nétigen hindernisfreien Raumes.

Eine angemessene Eingriinung der nicht Uberbauten Flachen und der Erhalt wert-
voller Bestdnde werden durch griinordnerische Festsetzungen gewahrleistet.

4.4 Aufschiittungen und Abgrabungen

Im gesamten Geltungsbereich werden Abgrabungen und Aufschittungen nur dort
durchgefihrt, wo diese fiir folgende Punkte notwendig sind:

» die Herstellung des Planums zum Bau der Sportplatzflachen

. die Anlage von Wege- und Parkplatzflichen unter Beriicksichtigung der topo-
graphischen Gegebenheiten und bautechnischer Notwendigkeit

4.5 Larmschutzwall

Zwischen den geplanten Spielfeldern und dem provisorischen Parkplatz ist bereits
ein ca. 5m hoher Wall aufgeschiittet worden und trdgt zur Reduzierung der
Larmemissionen insbesondere fiir die Anwohner der UntereggstralBe bei (siehe
auch Kap. 8).

In den Wall ist teilweise belastetes Material der Belastungsklasse Z 1.2 nach LAGA
M 180 aus den umliegenden Altlastenverdachtsfiachen eingebaut. Der Einbau des
belasteten Materials erfolgte in enger Abstimmung mit dem Landratsamt und dem
Wasserwirtschaftsamt Weilheim. Ein ausreichender Abstand der Schuttkérperbasis
zum Grundwasser ist gegeben. Aufgrund der Standorteigenschaften erfolgt eine
mineralische Oberflachenabdichtung (d > 50 cm und kf < 10®™S) mit dariiber lie-
gender Rekultivierungsschicht.

4.6 Gestaltung baulicher Anlage

Fir die Gestaltung der baulichen Anlage (z. B. Dachform, Solaranlagen etc.) werden
entsprechende Festsetzungen durch Planzeichen und Text getroffen, die sowohl
den funktionalen Bedirfnissen als auch den Ansprichen einer ansprechenden
optischen Erscheinung und vertraglichen Einbindung in das Orts- und Landschafts-
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bild gerecht werden. So besteht grundsétzlich auch die Méglichkeit einer Dachbe-
griinung als Dacheindeckung auf dem Funktionsgebaude.

4.7 Verkehrskonzept, verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze

Die Sportplatze werden bis zum Abschluss der Sanierungsarbeiten und dem damit
verbundenen Bebauungsplan Teil B von Osten Uber die Untereggstral’e erschlos-
sen. Langfristig ist die ErschlieBung von Norden Uber die zum Feuerwehrgebéude
fihrende Bahnhofstralie geplant. Solange Teilbereich B nicht realisiert ist, sollen die
evtl. notwendigen Stellplatze fir die neuen Trainingsplatze in der Ubergangszeit auf
der im Geltungsbereich A 6stlich befindlichen Flache an der Untereggstralie zur
Verfligung gestellt werden.

Der parallel zur Untereggstrale verlaufende FuRweg bleibt erhalten.

Die bestehende Zufahrt zum Gelénde der Firma Stich u. Schaller im Stdwesten des
Geltungsbereiches bleibt ebenfalls erhalten. Es ist geplant die ErschlieBung des
Firmengeléndes, die derzeit Eigentum der Marktgemeinde Peiting ist, zuklnftig in
das Eigentum der Firma Stich u. Schaller zu Ubertragen.

Ebenso erhalten bleibt der bestehende, nordwestliche Wegeanschluss zum Gelan-
de des Bauhofes der Marktgemeinde Peiting.

5 Griinordnung

Die Durchgriinung des Gebietes wird durch entsprechende Festsetzungen durch
Planzeichen und Text gesichert.

Durch die Lage des Geltungsbereichs im sldlichen Ortsbereich von Peiting wird ein
gewisser gestalterischer Anspruch (Einbindung in umgebende Siedlungsbereiche/
Anbindung freie Landschaft im Siiden) an die Ausfiihrung der Freiflachen gestellt.
Vorhandene, anschliefende Baumbestiande werden in die Planung integriert sowie
die offentlichen Wege und Platzflachen mit entsprechenden griinordnerischen Maf3-
nahmen neu gestaltet.

Der parallel zur Untereggstrafie verlaufende Fulweg wird durch eine alleeartige
Baumpflanzung betont.

Durch die weiteren Eingriinungsmalinahmen fligt sich das Areal in die angrenzen-
den Siedlungen ein. Zudem wird ein flieRender Ubergang zur siidlich angrenzenden,
freien Landschaft gewahrleistet.

Es ist vorgesehen, den das Geldnde im zentralen Béschungsbereich gliedernden
Gehodlzbestand (Biotop 8231-0074-002) zu erhalten und in die grinordnerische
Neuplanung zu integrieren. Unvermeidbare, geringflgige Eingriffe oder Beeintrach-
tigungen kénnen durch generelle Festsetzungen zu umfangreichen Eingriinungs-
und Pflanzmafnahmen innerhalb des Geltungsbereiches kompensiert werden.

Um bei der landschaftsarchitektonischen Gestaltung gréofitmdégliche Flexibilitat zu
gewahrleisten und unter dem Aspekt einer langfristig angelegten Entwicklung des
gesamten Sportgeldndes wird die Mehrzahl der Baumstandorte lediglich als Hinwei-
se in der Planzeichnung dargestellt. Ausnahmen bilden hierbei aus 0. g. Griinden
die festgesetzten Baumstandorte entlang des FuRweges an der Untereggstralie.
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Die Dichte der Baumpflanzungen im Sonstigen Sondergebiet wird Uber eine prozen-
tuale Festsetzung von mindestens einem Baum pro 250 m? unbebaute Grund-
stiicksflache geregelt. Bei Neupflanzungen ist auf die Auswahl von standortgerech-
ten, heimischen Arten autochthoner Herkunft zu achten.

6 Umwelt- und Landschaftsschutz

Nach Abstimmung des zustdndigen Landratsamtes Weilheim-Schongau und der
Marktgemeinde Peiting sind die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB (Bebauungspléne
der Innenentwicklung) gegeben. Im beschleunigten Verfahren findet keine Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB statt. Dementsprechend ist kein Umweltbericht
erforderlich. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Erhal-
tungsziele und der Schutzzwecke von ,Natura 2000“-Gebieten.

Der Geltungsbereich betrifft das Areal der ehemaligen Gemeindekiesgrube und ist
Uberwiegend durch offene Kiesfldichen und Rohbodenstandorte gepragt. In der
Umgebung sind strukturierte Geholzlebensrdume flr unterschiedliche Tierarten
vorhanden. Fir Vogel wertgebende Gehélzbestédnde wie die zentrale Biotopflache
(8231-0074-002) bleiben in ihrer Habitatfunktion erhalten. Zudem werden sich Ge-
holzlebensraume mittelfristig im Bereich der Neupflanzungen von B&umen und
Strauchern im Geltungsbereich wieder entwickeln. Dadurch wird gewahrleistet, dass
entsprechende Habitate fir die jeweiligen Tiervorkommen auch weiterhin gegeben
sind.

Laut Artenschutzkartierung (ASK) Bayern (Stand 02/2012) liegt der sldliche Gel-
tungsbereich (Lagerflache/ Kiesgrube) im Norden des ASK-Gewasserlebensraumes
82310043. Den Kernbereich des Lebensraumes mit relevanten Habitatstrukturen
(z. B. ephemere Stillgewasser, Weiher bzw. (Bagger-) See usw.) fiir die erfassten,
wertgebenden Amphibienarten stellt die weiterhin bestehende Kiesgrube der Firma
Stich und Schaller zwischen der B23 im Westen und der Untereggstrafie im Westen
dar. Diese Bereiche werden durch die Planung nicht berthrt.

Hinsichtlich relevanter Habitatstrukturen im ehemaligen Kiesgrubenbereich inner-
halb des Geltungsbereiches erfolgte die Priifung im Rahmen mehrmaliger Gelénde-
begehungen. Dabei wurde festgestellf, dass der Bereich der ehemaligen Gemein-
dekiesgrube (nordlicher ASK-Lebensraum) aufgrund der Nutzung als Lagerflache
anhaltender Bearbeitung und Umlagerung bzw. Umschichtung (u. a. Gelédndeauffiil-
lungen) unterliegt. Der Bereich wird fortwdhrend befahren, die dortigen Flachen
unterliegen einer dauernden Fluktuation der Gelédndegegebenheiten und weisen
bereits gegenwartig keine entsprechende Lebensraumausstattung fiir wertgebende
Reptilien- (u. a. Zauneidechse) und Amphibienarten mehr auf. Eine Betroffenheit
von streng geschiitzten Tierarten gem. Anhang IV FFH-RL aus der Artengruppe der
Amphibien und Reptilien sowie von europdischen Vogelarten i. S. v. Art. 1 VS-RL
durch das geplante Vorhaben ist unter in Betrachtnahme der gegebenen Bedingun-
gen nicht wahrscheinlich. Es ist daher im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanver-
fahrens nicht von naturschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen. Weitere artenschutzrechtliche Belange sind
nicht betroffen.

Bezliglich der geplanten Flutlichtanlage wird darauf hingewiesen, dass, sofern
méglich, durch Begrenzung von Lockeffekten durch konzentrierte Beleuchtung der
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Spielfelder Individuenverluste von Insekten und insektenjagenden Tierarten zu
vermeiden sind. Um erhohte Lockeffekte in den Gefahrenbereich der Flutlichtanlage
zu reduzieren, sollte sich die Beleuchtung auf das unmittelbare Umfeld der Spielfel-
der sowie auf ein unbedingt nétiges Mal? beschrénken. Im Rahmen der nachge-
schalteten Planungen wird auf die Einhaltung der ,Hinweise zur Messung, Beurtei-
lung und Minderung von Lichtimmissionen* (Bund/ Lander-Arbeitsgemeinschaft flr
Immissionsschutz (LAI), 09/2012) sowie auf diesbezligliche Hinweise des bayer. LfU
und des BfN u. a. zur Verwendung spezieller Lampen hingewiesen.

Des Weiteren bestehen keine naturschutzrechtlich relevanten Rekultivierungs- bzw.
Renaturierungsverpflichtungen aus dem frilheren Kiesabbau und der Folgenutzung
als Abfallgrube.

Falls im Zuge der Baumafnahmen Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird,
so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Weil-
heim-Schongau eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw.
70 BayWG bzw. § 8 WHG einzuholen.

7 Altlasten/ Bodenbelastung

Das Vorhaben befindet sich im Bereich bzw. im naheren Umfeld der Altdeponie
,Peiting Xill“. Aufgrund der Altlastenthematik und den Ergebnissen der durchgefihr-
ten Untersuchungen erfolgte eine Aufteilung des urspriinglichen Geltungsbereiches
in die Teilabschnitte ,Teil A“ und ,Teil B (vgl. 2.1).

Bereits bei den Baugrunduntersuchungen/ dem Gutachten des Ingenieurbiros
Jung, Geotechnik GmbH (2012) wurden auf dem Grundstiick der ehemaligen Kies-
grube in Teilbereichen aufgefiillte Béden mit Schuttanteilen und z. T. Hausmdlibe-
standteilen festgestellt. Die historische Erkundung ergab, dass es sich im nordlichen
Bereich der Kiesgrube um eine ungeordnete Ablagerung von bis zu 8 m Auffullun-
gen handelt.

Im Auftrag des WWA Weilheim erfolgte 2015 eine orientierende Untersuchung nach
§ 9 Abs. 1 BBodSchG durch GeoUmweltTeam GmbH. Die durchgefiihrten Untersu-
chungen sollten eine Gefdhrdungsabschatzung fir die Wirkungspfade Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser ermdéglichen. Insgesamt wurden 23 Rammkern-
sondierungen, 8 Bodenluftuntersuchungen sowie 17 Oberbodenbeprobungen
durchgefiihrt. Im Ergebnis zeigt sich, dass fir den Teilbereich B eine Sanierung der
Deponieflaiche unausweichlich ist. Weiterhin sind ndhere Untersuchungen notwen-
dig. Hierfir liegt bereits ein Konzept zu einer Detailuntersuchung (Sachverstandi-
genbdro Dr. Skowronek, 2016) vor.

Fir den Teilbereich A wurden bereits Bodenaustauschmafnahmen und Grundwas-
sermessungen durchgefihrt. Grundiage dieser Malinahme waren Haufwerksbepro-
bungen durch das Biro Jung, zahlreiche Abstimmungsgesprache mit dem Wasser-
wirtschaftsamt und die bodenschutz- bzw. wasserschutzrechtliche Grundlage der
LAGA 97.

Unter Berlicksichtigung der geplanten Rigolenentwésserung (vgl. Kap. 9) und der
Oberbodenabdichtung von Larmschutzwall und der dstlich angrenzenden Flache
sind im Teilbereich A keine weiteren Sanierungsmafltnahmen notwendig.
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8 Immissionsschutz

8.1 Allgemeines

Zur Beurteilung immissionsschutzrechtlicher Belange wurde zum vorliegenden
Bebauungsplan durch Méhler + Partner Ingenieure AG eine schalltechnische Unter-
suchung (2016) durchgefihrt.

8.2 Verkehrslarm

Neubau und wesentliche Anderung von éffentlichen Verkehrsflichen

Eine Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebiets kann im
vorliegenden Fall entfallen, da im Plangebiet keine schutzbedirftigen Nutzungen
entstehen.

Fir die Beurteilung der ortlichen verkehrlichen Auswirkungen ist der Verkehr auf der
geplanten Verkehrsfliche nicht zu berlcksichtigen, da es sich hierbei um einen
nicht offentlich gewidmeten Parkplatz handelt.

Folglich ist die Betrachtung auf die mafRgeblichen Immissionsorte in der schutzbe-
diirftigen Nachbarschaft des Planvorhabens nur auf den zuzurechnenden Verkehr
aus dem Plangebiet auf den umliegenden Straflen begrenzt.

Demzufolge sind die Auswirkungen von Verkehrswegen auf die Gesamtverkehrs-
larmsituation in der Nachbarschaft darzustellen und zu beurteilen (BVerwG, Urt. v.
21.03.1996, - 4C9.95-). Dabei werden die Immissionsgrenzwerte fur allgemeine
Wohngebiete bzw. Dorfgebiete entweder zuverlassig eingehalten oder das Kriterium
fir eine wesentliche Anderung ist nicht erfullt (Erhéhung um mehr als 2,1 dB(A)
unterhalb der eigentumsrechtlichen Zumutbarkeitsschwellen von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht). Im Zuge des Planvorhabens entsteht kein Anspruch auf Schallschutz-
mafinahmen aus dem Verkehrslarm in der schutzbedurftigen Nachbarschaft.

8.3 Anlagenlarm

Fir das Plangebiet erfolgte die Berechnung und Beurteilung des Anlagenlarms, wie
im Rahmen der Bauleitplanung Gblich, durch eine Summenbetrachtung des Gewer-
be- sowie Sportanlagenlarms nach den Vorgaben der TA Larm und in einem weite-
ren Schritt die Berechnung und Beurteilung des Sportanlagenlarms (inkl. Nebenein-
richtungen wie bspw. Parkflaichen) nach 18. BImSchV.

Relevante Schallemissionen fiir die schutzbedirftige Nachbarschaft gehen im vor-
liegenden Fall von den bestehenden Anlagen auflerhalb des Plangebiets (Beton-
werk der Fa. Stich und Schaller, Bauhof bzw. Feuerwehrgeb&ude) sowie den neu zu
errichtenden Anlagen innerhalb des Plangebiets (oberirdische Parkflachen, FuRball-
felder) aus.

Betrachtung nach TA L&rm

Die Gerauschprognose erfolgte durch eine Ausbreitungsberechnung nach DIN ISO
9613-2. Die im Rahmen der Bauleitplanung erforderliche Summenbetrachtung aller
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Anlagengerdusche aus Vorbelastung und Zusatzbelastung durch das Planvorhaben
ergibt Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) im Zeitraum Tag (06:00 bis 22:00 Uhr).
Der Immissionsrichtwert der TA Larm wird somit tags eingehalten. Wahrend der
Nacht sind keine relevanten Schallimmissionen durch die Anlagen zu erwarten.

Kurzzeitige Gerauschspitzen (iberschreiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm
tagsiber um nicht mehr als 30 dB(A), sodass tags das Spitzenpegelkriterium einge-
halten wird.

Betrachtung nach 18. BImSchV

Die Gerauschprognose erfolgte durch eine Ausbreitungsberechnung nach RLS-90,
VDI 2714 und VDI 2720.

Die geplanten Anlagen verursachen Beurteilungspegel von bis zu 43/47 dB(A)
aulerhalb/innerhalb der Ruhezeiten. Die Immissionsrichtwerte der Sportanlagen-
larmschutzverordnung — 18. BImSchV werden damit tagstiber innerhalb und auller-
halb der Ruhezeiten eingehalten. Wéhrend der Nacht sind keine relevanten Schal-
limmissionen durch die Sportanlagen zu erwarten.

Die Pegelspitzen Uberschreiten die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV tagsiber
um nicht mehr als 30 dB(A). Die Anforderungen hinsichtlich des Spitzenpegelkriteri-
ums werden somit nachts ebenfalls nicht eingehalten.

Zusammenfassend kann somit fir die geplanten Nutzungen innerhalb des Plange-
biets ohne weitergehende Schallschutzmafnahmen eine schalltechnische Vertrag-
lichkeit der Planung mit der bestehenden schutzbedirftigen Nachbarschaft gewahr-
leistet werden.

Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz sind nicht erforderlich.

8.4 Lichtimmissionen

Durch Flutlichtanlagen, wie im Bereich der beiden Spielfelder geplant, konnen Be-
eintrachtigungen durch Lichtimmissionen in den unmittelbar benachbarten Wohnla-
gen entstehen. Zur Klarung des unbedingt notwendigen Ausmafes der Beleuchtung
sowie zur Auswahl geeigneter Lampentypen wurde durch die Fa. VS planen + bera-
ten GbR in der Fassung vom 31.03.2016 eine Lichtberechnung anhand drei ver-
schiedener Lampentypen durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind im
Anhang der Begriindung aufgefiihrt. Es wird zudem auf die Einhaltung der ,Hinwei-
se zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen* (Bund/ Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI), 09/2012) hingewiesen.

9 Ver- und Entsorgung

Durch den Neubau des Funktionsgebadudes sowie der infrastrukturellen Einrichtun-
gen (Sport- und Spielfelder, Flutlichtanlage, Parkplatz usw.) auftretender Mehrbe-
darf an Ver- und Entsorgungsleistungen wird durch das vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsnetz abgedeckt. Der Bauwerber hat im Zuge der nachgeschalteten Pla-
nungen eigenverantwortlich entsprechende Netzbetreiber bzw. —eigentimer zu
kontaktieren um eine koordinierte ErschlieBung zu ermdglichen. Im Bereich von
Telekommunikationsanlagen ist die Kabelschutzanweisung (Anweisung zum Schut-
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ze unterirdischer Telekommunikationslinien und —anlagen der Telekom Deutschland
GmbH bei Arbeiten Anderer) (Stand: 21.02.2011) zu beachten.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser ist durch den Anschluss an das értliche Versorgungs-
netz gesichert. Es besteht zudem die Mdéglichkeit der Regenwassernutzung zur
(Garten-) Bewasserung und WC — Spulung.

Abwasserbeseitigung

Das auf dem Baugrundstiick anfallende Abwasser soll im Trennsystem ordnungs-
gemal entsorgt werden. Anfallendes Schmutzwasser, das lediglich im geplanten
Funktionsgebdude anféllt, wird in die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation
abgeleitet. Im Gibrigen Geltungsbereich entsteht kein Schmutzwasser.

Entwasserung

Flr den gesamten Geltungsbereich wurde im Rahmen des Antrags auf wasserrecht-
liche Erlaubnis durch Richter Sportstattenkonzepte GmbH eine Entwasserungspla-
nung (Fassung vom 29.11.2016) erstellt.

Entwéasserung Spielfelder:

Die Spielfelder sollen Uber ein Drainagesystem nach DIN 18035-3 — Entwésserung
von Sportplétzen, in ein unterirdisches Rohr- Rigolen- System entwéssern.

Eine weitere Behandlung des zu versickernden Oberflichenwassers ist nicht erfor-
derlich, da kein Eintrag von Schadstoffen in diesen Flachen zu erwarten ist.

Eine Ausnahme bildet der Bereich ,Vorplatz®, da hier perspektivisch Fahrverkehr
stattfinden wird.

Das (brige Wasser auf den Fahrflachen versickert tiber die belebte Bodenzone mit
Rasendeckung aulerhalb der Wege und Sportflachen.

Die Vorplatz- Flache soll an einen Filter angeschlossen werden, der ebenfalls das
Dachwasser aus dem noch zu errichtenden Vereinsgebéude reinigen soll. Dies wird
dann notwendig, wenn das Dach mit einer Eindeckung aus Zinkblechen ausgestat-
tet wir (zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht bekannt).
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Entwésserung Larmschutzwall:

Damit das im Larmschutzwall enthaltene belastete Material nicht ausgewaschen
wird, wird der Erddamm mit einer wasserundurchlassigen Schicht aus Lehm abge-
deckt. Diese Schicht erhélt eine durchwurzelbare Abdeckung aus Oberboden. Hier
kommt es auf die dauerhafte Verzahnung von Lehm und Oberboden an.

Das auf dem Erddamm anfallende Oberflachen- und Hangwasser soll in ca. 50 cm
breiten Betonmuldenrinnen aufgefangen und von dort abgeleitet werden. Die Be-
rechnung der Anzahl der Ablaufe erfolgt nach Festlegung der Begriinungsart (Ra-
sen/Wiese/Bodendecker/Zwergstrducher usw.) sowie nach Klassifizierung des
Oberbodenmaterials. Auch die Starke der Lehmschicht sowie des Oberbodenauf-
trages wird durch ein Gutachterbiiro festgelegt.

Eine Behandlung des abflieRenden Oberflachenwassers vor der Einleitung in die
Rohr- Rigolen- Versickerungsanlage ist nicht erforderlich, da kein Kontakt mit dem
belasteten Bodenmaterial stattfindet. Es soll lediglich Gber einen Sandfangschacht
von Schwebstoffen gereinigt und anschlieend der Versickerungsanlage zugefihrt
werden.

Entwéasserung Parkplatz:

Im Bereich der Flache éstlich des Larmschutzwalls ist eine teilweise Versickerung
des Oberflichenwassers nicht mdglich. Aus diesem Grund kann diese Flache nur
fir Wirtschaftszwecke genutzt werden, wenn sie mit einem versiegelnden Bodenbe-
lag ausgestattet wird. Hinzu kommt, dass aus dem Lagerplatz fir Grinabfélle stick-
stoffhaltiges Sickerwasser zu erwarten ist.

Die Entwasserung kann entweder in das éffentliche Kanalnetz erfolgen. Aufgrund
der topografischen Gegebenheiten ist hierfir allerdings eine Pumpstation notwen-
dig. Alternativ ist eine Entwésserung lber Rohr-Rigolen mit anschlieRenden dezent-
ralen Filtereinrichtungen und einer Einleitung in Vorfluter oder Biotope mdglich.

Die Entwasserungsmafinahmen sind detailliert im Antrag auf wasserrechtliche
Genehmigung beschrieben (Blro Armbruster, 2016).

Energieversorgung

Durch die LEW - Lechwerke AG, Augsburg ist die Versorgung mit Strom gesichert.
Die den Geltungsbereich tangierenden LEW — Kabeltrassen sind in der Planzeich-
nung des B-Planes dargestellt, die Schutzbereiche und -abstande zu den Leitungen
werden eingehalten. Zudem sind im Bereich der Leitungen Anderungen am beste-
henden Geldndeniveau zu unterlassen. Falls Gelandearbeiten unumgénglich sind,
sind diese mit der Betriebsstelle Schongau der LEW Verteilnetz GmbH abzustim-
men.

Miillbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch den Anschluss an das &ffentliche Entsorgungsnetz
gewahrleistet.
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10 Stadtebauliche Kennzahlen

Flachenbilanz:

GroRe des Geltungsbereiches - ca. 3,0 ha
Funktionsgebdude - Grundflache (GR) max. 200 m?
Spielfelder 1 und 2 - Grundflache (GR) max. 13.200 m?
Privatstrafie (inkl. Parkplatzflache) ca. 3.400 m?
Weg/Stralle, Hinweis - ca. 2.300 m?
Sonstige Flachen - ca. 9.600 m?
Larmschutzwall ca. 1.600 m?
Siegel 1
¢ J

20



Bebauungsplan mit integriertem [ N?TT |

Griinordnungsplan, Begriindung
Narr Rist Turk

1 Anhang
1.1 Lichtberechnung, VS planen + beraten GbR in der Fassung vom
31.03.2016
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