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1. Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplanaufsteliung

Die anhaltend groRe Nachfrage nach Grundstiicken fiir den Eigenheimbau im Markt Peiting
veranlasst die Marktgemeinde dort, wo sie selbst Uber Grundsticke verfiigt oder Miteigen-
tumsanteile an Grundstiicken hat, geeignete Flachen auszuweisen, um insbesondere der
einheimischen Bevélkerung Grundstiicke zur Verfligung stellen zu kénnen.

Eine dieser Flachen stellt der Bereich 6stlich der BachfeldstralRe und westlich der Peitnach
dar. Aus diesem Grund beschloss der Marktgemeinderat in seiner Sitzung am 13.07.2022
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84a ,Ostlich der Bachfeldstrae Teil 2.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
21 Ubergeordnete Planungen / Bevélkerungsentwicklung

Laut der Bevélkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik aus dem Jahr
2019 (Demographie-Spiegel — Gemeinde Peiting), wird die Bevélkerung der Gemeinde
Peiting von 11.891 Einwohnern (Stand: 31.12.2021) um etwa 510 Einwohner auf rund
12.401 Einwohner im Jahr 2031 anwachsen. Die Zahl der Haushalte wird sich demzufolge
bis 2031 um ca. 200 Haushalte erhéhen. Um das Ziel von zuséatzlichen 200 Wohneinheiten
bis 2031 zu erreichen, sind rund 20 Baufertigstellungen pro Jahr im Betrachtungszeitraum
erforderlich, um den Zusatzbedarf zu realisieren. In den letzten Jahren verzeichnete Peiting
nur einen moderaten Flachenzuwachs. 2018 lag der Anteil der Siediungs- und Verkehrsfla-
che an der gesamten Bodenflidche bei rund 9,4 % (705 ha). Im Folgejahr 2019 blieb der An-
teil mit 707 ha bzw. 9,4 % an der Gesamtflache gleich.

Um die notwendigen Wohneinheiten realisieren zu kdnnen, ist eine Ausweisung weiterer
Baufiachen erforderlich. Mit der Entwicklung der Wohngebietsflache ,Ostlich der Bachfeld-
strafle Teil 2“ auf 10.500 m? kann ein Teil des Bedarfs an neuen Wohnbauflachen in Peiting
gedeckt werden.

Durch die Entwicklung des betreffenden Geldndes kann eine Wohnbaufldche von ca.
8.800 m? Nettowohnbauland generiert werden. Gemafll dem vorliegenden Planentwurf kén-
nen dadurch ca. 16 Bauplatze geschaffen werden.

GemaR der beiliegenden Liste des Flachenmanagements der Marktgemeinde Peiting erge-
ben sich ca. 46,76 ha Innenentwicklungsflachen. Da diese Flachen nicht im Besitz der Ge-
meinde Peiting sind, kénnen diese nicht Uberplant werden.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan Oberland stellt den Markt Peiting als Mittelzentrum gemaR Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) im Schnittpunkt der regionalen Nord-Std-Entwicklungsachse
und der Uberregionalen Ost-West-Entwicklungsachse dar.

Peiting liegt in der Fremdenverkehrsregion Pfaffenwinkel in einem l&ndlichen Teilraum des-
sen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Die Siediungsentwicklung soll dabei ,dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung ent-
sprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die
Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebie-
te genutzt werden.”
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Zudem soll die Siedlungstétigkeit ,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 beschranken." Die Siedlungstatigkeit soll dabei ,auf die cha-
rakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet wer-
den.”

,Zur Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum sollen ver-
starkt Einheimischenmodelle angewandt werden.”

2.3 Verfahren

Da der Geltungsbereich (10.500 m?) direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
westlich der BachfeldstraRe und dem neu geschaffenen Baugebiet ,6stlich der Bachfeldstra-
Re Teil 1“ anschlie’t, sich die festgesetzte Grundflache weit unter dem Schwellenbereich
von 10.000 m? befindet und sich der Bebauungsplan der Ausweisung von Wohnnutzung
widmet, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchge-
fuhrt.

2.4  Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt die im Geltungsbereich befindlichen Flachen als
Wohnbauflache dar.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

2.5 Bestehende Bebauungspline

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an den Bebauungsplan Nr. 84 ,Ostlich der Bachfeld-
strafle“ und im Westen an den Bebauungsplan Nr. 7 ,Losacker".
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2.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Boden- oder Einzeldenkmaler
als auch keine Sichtbeziehungen zum bestehenden historischen Ensemble.

HINWEIS:

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaéler zutage, unterliegen Sie
der Meldepflicht gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie sind dann unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde be-
kannt zu geben.

2.7 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im geplanten Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht vorhan-
den.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches
3.1 Lage, Zuschnitt und ErschlieBung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand des Markts Peiting &stlich der
Bachfeldstralle, westlich der Peitnach und sidlich des Bebauungsplans ,Ostlich der Bach-
feldstralle Teil 1.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 2682 und 2682/2, jeweils Teilflache, Gemar-
kung Peiting. Vom Planungsgebiet ist das Marktzentrum mit éffentlicher Verwaltung, Bushal-
testellen und den Einkaufsmdéglichkeiten fur den taglichen Bedarf ca. 1,0 km entfernt, der
Bahnhof Peiting Ost befindet sich in etwa 1,5 km Entfernung.

Die individuelle verkehrliche ErschlieBung erfolgt vom Marktzentrum Uber die Fussener Stra-
Re und die Bachfeldstralle.

Peiting liegt mit 2 Bahnhéfen an der Bahnstrecke Schongau - Peilenberg, zusatzlich stellen
2 RVO-Buslinien eine OPNV- Verbindung zu den Nachbarorten dar.

3.2 Planungserfordernis der Grenzen des Geltungsbereiches

Der Markt Peiting beabsichtigt derzeit nur den westlichen Teilbereich auf FI.Nr. 2682 und
2682124 der Gemarkung Peiting als Wohnbauflache zu entwickeln.

Die Festsetzung der éffentlichen Griinfliche am &stlichen Rand des Geltungsbereiches soll
sicherstellen, dass das neue Wohngebiet gut in die Landschaft eingebunden wird und ein
ansprechender Ortsrand an dieser Stelle ausgebildet wird.

3.3 Topographie

Das Planungsgebiet fallt von der Bachfeldstrale (héchster Punkt ca. 727,12 U.NN) in Rich-
tung Osten zur Peitnach ab. Der tiefste Punkt des Geltungsbereiches liegt an dessen nord-
Ostlichster Grenze auf ca. 725,5 (.NN.

3.4 Derzeitige Nutzung, Vegetationshestand

Der Geltungsbereich wird als Grinland landwirtschaftlich bewirtschaftet. Der Geltungsbe-
reich ist frei von Gehdélzbestinden.
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3.5 Bauliche Umgebung

Die nachbarliche Bebauung des Planungsgebiets auf der Westseite der Bachfeldstral’e, im
noérdlichen Bereich der Bachfeldstralle und entlang der Peitnachstrae besteht zum gréfiten
Teil aus Einfamilienhdusern mit zwei Voligeschossen, Sattelddchern und bis zu ca. 6 m
Wandhdhe.

3.6  Vorhandene Belastungen des Planungsgebietes
3.6.1 Schallimmissionen

Die aktuellen Larmimmissionen sind als vernachlassigbar anzusehen. Durch die Ausweisung
der Bachfeldstrafte als 30er-Zone ist mit keinen erheblichen Larmimmissionen auf das Plan-
gebiet zu rechnen. Mit anderweitigen Larmimmissionen ist nicht zu rechnen.

3.6.2 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Flachen in das Altlastenkataster (vgl. Art. 3 Bayerisches Bo-
denschutzgesetz) eingetragen.

Fur den Geltungsbereich liegt eine Baugrunderkundung / Baugrundgutachten der Crystal
Geotechnik GmbH vom 26.01.2018 vor. Demnach wird fir eine Wohnbebauung eine Grin-
dung auf Bodenplatte empfohlen. AuRerdem gehen aus den Untersuchungsunterlagen keine
Griinde hervor, die gegen den Volizug des Bebauungsplanes sprechen.

3.6.3 Stromfreileitung

Im Stiden auBerhalb des Geltungsbereiches verlauft eine 110 kV-Freileitung. Deren Schutz-
zonen berthren den Geltungsbereich nicht, dementsprechend ist mit keinen negativen Aus-
wirkungen zu rechnen.

4. Erlduterung des stidtebaulichen Entwurfs
4.1 ErschlieBung, Modellierung des Geldndes

Die HaupterschlieBung des Baugebiets greift die bereits vorhandene Verkehrsflache der
Bachfeldstrae auf und sieht eine daran angrenzende Stichstrafle in Richtung Osten vor.
Von dieser Stichstrale fuhrt eine weitere Stichstrale Richtung Norden und mindet in die
ErschlieBungsstrale des Bebauungsplans ,Ostlich der Bachfeldstrae Teil 1“. Inbegriffen in
die dffentlichen Stralenverkehrsflachen sind &ffentliche Ful3- und Radwege, die jedoch nicht
in der Planzeichnung dargestellt werden.

4.2  Art und Mafl der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, die 6stlich angrenzenden
Flachen werden als ,6ffentliche Grinfliche Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung” festge-
setzt. Damit entsprechen die Ausweisungen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
und damit auch dem Entwicklungsgebot.

Speise- und Schankwirtschaften sowie die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausge-
schlossen, da der Schwerpunkt hauptséchlich auf dem Wohnen liegen soll und keine mit der
Ortsmitte konkurrierenden Nutzungen eingerichtet werden sollen. Um eine mit dem beste-
henden Umfeld vertragliche Dichte an Bewohnern im Plangebiet zu gewahrleisten, werden je
Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit zuge-
lassen.
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Das MalR der baulichen Nutzung wird tber die Grundfldchenzahl, die maximale Anzahl der
Voligeschosse sowie der Festsetzung maximaler Wandhohen festgesetzt. Die Dichte der
Wohnbauflache orientiert sich dabei an der Dichte der umgebenden Bebauung. Die festge-
setzte maximale GRZ von 0,30 erméglicht die Ausweisung von kostengiinstigem Wohnraum
auch auf kleineren Grundstlicken und entspricht damit den Zielen des geplanten Einheimi-
schenprogrammes.

4.3 Einbindung der Geb&ude in die Landschaft, Héhenentwicklung

Die geplante Bebauung erganzt den sudlichen Ortsrand Peitings. Da die Bebauung westlich
der BachfeldstralBe Richtung Siden deutlich weiter vorangeschritten ist als die Bebauung
ostlich der Bachfeldstralte arrondiert das Plangebiet den Siedlungskérper und schliel3t eine
Lucke zwischen Bachfeldstral®e und der Peithach.

Die maximal zulassigen Wandhohen beziehen sich fir die Hauptgebdude je Bauraum auf
festgesetzte Bezugshohen Uber dem Meeresspiegel, welche genahert vom bestehenden
Gelande abgeleitet wurden. Als der Bezugspunkt fir die maximale Wandhdhe der Nebenge-
baude wird das jeweilige natirliche Geldnde festgelegt. Beide Festsetzungen stellen eine
angemessene Hoéhenentwicklung der kiinftigen Baukdérper sicher.

Die zulassigen Wandhohen von 6,50 m an der Bachfeldstrale und 6,00 m im restlichen
Plangebiet stellen die Einbindung des Plangebietes in das stadtebauliche Umfeld sicher.
Gleichzeitig wird durch die dadurch erzeugte Verkleinerung der Baukérper zur Peitnach hin
ein optischer Ubergang in die freie Landschaft gewahrleistet, auch weil das Gelande zur
Peitnach abfallt.

Auch wird durch die festgesetzte Hohenentwicklung mit zwei Vollgeschossen und Festset-
zungen der Dachformen, -neigungen und -eindeckungen die Uberwiegend vorhandene Bau-
struktur aufgegriffen und innerhalb des Geltungsbereiches fortgefihrt.

Um ein ruhiges stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind die geplanten Ge-
baude rechtwinklig zum angrenzenden Stralienverlauf auszurichten. Eine Ausnahme zu die-
ser Festsetzung betrifft die geplanten Gebaude im Bereich des Wendekreisels. Hier werden
die Gebaudeausrichtungen durch festgesetzte Firstrichtungen vorgeschrieben, die eine Pa-
rallelstellung der Hauptbaukérper sichern.

4.4 Bauweisen, Gebidudetypologien

Im Geltungsbereich werden sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zugelassen. Die Rege-
lungen der Bauweise soll ein breites Publikum ansprechen und dementsprechend fiir eine
vitale, gemischte Bewohnerstruktur im Plangebiet sorgen. Auch ist durch die Méglichkeit
zwischen Doppel- und Einzelhausbebauung zu wahlen, eine bedarfsorientierte Planung
maoglich, die Flexibilitat fir die kiinftigen Grundstlickseigentiimer erhéht.

4.5 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird bei den Gebauden entsprechend der Stellplatzsatzung des Markts
Peiting in oberirdischen Garagen oder Carports und offenen Stellplatzen nachgewiesen, die
den jeweiligen Wohnhé&usern direkt zugeordnet sind. Dabei sind Garagen, Carports und of-
fene Stellplatze auch aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Vor Garagen und
Carports ist ein Abstand von 3,00 m zu den d&ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Diese
Festsetzungen erméglichen eine angemessene Flexibilitdt der Situierung der Stellplatzte fur
die kunftigen Grundstlickseigentiimer und sorgen fur ein ruhiges Erscheinungsbild des Stra-
Renraumes.
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46  Gestaltung

Das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung ist einzuhalten. Es werden keine
von der BayBO abweichenden Regelungen getroffen. Somit ist auch bei den gréReren Bau-
kdrpern ausreichend Belichtung, Besonnung, Beluftung und Brandschutz sichergestelit.

In Anlehnung an die nahere bauliche Umgebung wird das fur die Region typische Satteldach
festgesetzt. Alternativ kann auch ein Walm- oder Pultdach errichtet werden.

Sonstige Gestaltungsvorgaben beschranken sich auf die fir das Erscheinungsbild einer
Siedlung wesentlichen Parameter, wie Dacheindeckungen oder Einfriedungen.

4.7 Griinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen regeln die Gestaltung bzw. Griinausstattung der 6ffent-
lichen ErschlieBungsflachen sowie die quantitativen Anforderungen der Begriinung der priva-
ten Gartenflachen.

Bei Reihenpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Grundstuicksflachen ist jeweils einheitlich
eine Baumart zu verwenden, um eine einheitliche Raumwirkung und Durchgriinung zu ge-
wahrleisten.

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

Fur Baumpflanzungen sind standortgerechte und vorwiegend heimische Arten in den festge-
legten Mindestpflanzqualitdten zu verwenden, um einen guten Anwuchserfolg der Pflanzun-
gen zu erzielen und eine gewisse optische Qualitat zu erreichen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen entwurfsbedingt variieren.
Damit wird im Hinblick auf die flieRenden Baugrenzen, eine gewisse Flexibilitdt in den weite-
ren Baurdumen gewahrleistet.

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen im Bereich von Stellplatzen und
Zufahrten kénnen die Auswirkungen auf den Landschaftswasserhaushalt minimiert werden.
5. Immissionen

In dem Plangebiet sind keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
nach Bbl. 1 zur DIN 18005-1 fur Allgemeine Wohngebiete (von 55/45 dB(A) tags/nachts) zu
erwarten.

6. Ver- und Entsorgung des Baugebiets

Der Anschluss an die Kanalisation erfolgt tiber die Bachfeldstrale.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss bzw. Erweiterung des Versorgungsnetzes der
gemeindlichen Wasserwerke sichergestellt und erfolgt ebenfalls tiber die Bachfeldstralle.

Die Gasversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden Netzes in der Bachfeldstralle
erfolgen.
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Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
gewahrleistet.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch ein vom Markt Peiting beauftragtes privates Entsorgungs-
unternehmen.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus Grinden des Erhalts des wertvollen und
schutzenswerten Orts- und Landschaftsbilds unterirdisch zu fuhren.

7. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Baugebietes entsteht ein Wohngebiet mit freistehenden Einfamilien-
und Doppelhausern, da hierfir die Nachfrage am héchsten ist.

Insgesamt ist mit einem Zuwachs von max. 32 Haushalten zu rechnen.

8. Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MaRBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist nicht zu erken-
nen. Die Zuldssigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern férdert die Nutzung
erneuerbarer Energien.

9. Natur- und Umweltschutz

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

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

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit etwa durch Larm
oder Erschitterungen sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Auch
liegen keine Hinweise zu Bau- und Bodendenkmalern oder sonstigen Kulturgltern vor. Ein
erhohtes Risiko gegentber Unféllen oder Katastrophen ist ebenfalls nicht erkennbar.

Bei der Umsetzung der Planung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte bzw. arten-
schutzrechtliche Verbote gemaR § 44 BNatSchG zu erwarten. Die notwendigen Baumfall-
und Gehdblzschnittmallnahmen sollen in dem vorgegebenen Zeitraum, ausschlielich in den
Wintermonaten vor Beginn der Brutsaison. in der Zeit von 1. Oktober bis 28./ 29. Februar
aulerhalb der amtlich festgesetzten Brut-, Nist- und Fortpflanzungszeiten durchgefiihrt wer-
den. Dadurch wird die Tétung von Individuen und die Zerstérung von Gelegen vermieden.

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

GréRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ca. 10.500 m?
davon

Offentliche Griin- und ErschlieBungsflachen ca. 940 m?
Offentliche Ortsrandeingriinung ca. 633 m?
Nettobaulandflache ca. 8.800m?
Festgesetzte GRZ im WA 0,30 entspricht einer GR von 2.650 m?
Peiting,ls. . 2022— '

eter enrieder
1. Burgermeister




