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Zusammenfassende Erkldrung gemin § 10 Abs. 4 BauGB
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88
~Sondergebiet Am Biihlach™

Planungsanlass

Der Gemeinderat hat am 07.04.2020 beschlossen, im Bereich des Grundstiicks mit der FI.Nr.
3924 der Gemarkung Peiting im Osten des Marktgebietes einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fiir den Neubau des Marienheims aufzustellen. Hier soll zur Weiterfihrung des Pfle-
gebetriebs ein neues Heim gebaut werden. Die Betriebserlaubnis des psychiatrischen
Pflegeheims der AWO an der BahnhofsstraBe in Peiting, auch bekannt als Marienheim, lauft im
August 2022 aus. Das Einhalten der gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Brandschutzes und
der Wohnqualitét kann dort nicht mehr mittels Umbau und Renovierung gewéahrleistet werden.

Bisher war das Planungsgrundstiick landwirtschaftlich genutzt und dem AuBenbereich zuzuord-
nen. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich der Nutzung entsprechend als Flache fiir Land-
wirtschaft bzw. im Westen als Griinflache ,Friedhof" dargestellt, so dass parallel auch eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich wurde. Der Geltungsbereich umfasst
1,05 ha.

Umweltbelange

Zur Ausweisung des Sondergebiets am Biihlach mit einer GréBe von ca. 6.800 m2 Fliche sowie
weiteren Flachen als offentliche Verkehrsflache im Siiden, als landwirtschaftliche Fliche und
~Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft"
wurde eine Umweltpriifung gem&B § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Priifung
sind im Umweltbericht von Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner vom 28.09.2021
dargestellt. Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Der Geltungsbereich wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt, Gehélzbestand ist
lediglich am HangfuB im Westen vorhanden, teilweise auch Rasenflichen sowie Befestigungen
als Wege im Bereich der bisher vorgesehenen Friedhofserweiterungsflachen. Dieser wird nun
als Sondergebietsflache mit angrenzenden Ausgleichsflachen sowie randlichen Verkehrsflichen
zur Sicherung der ErschlieBung dargestellt, um die fiir den Neubau der Einrichtung bendétigten
Flachen planungsrechtlich absichern zu kénnen.

Der wesentliche Eingriff erfolgt in die landwirtschaftlichen Flichen. Die Umweltauswirkungen
der Bauentwicklung wurden schutzgutbezogen untersucht. Diese sind unter Berlcksichtigung
der entsprechenden VermeidungsmaBnahmen insgesamt bereits mittel und werden durch Aus-
gleichsmaBnahmen kompensiert. Die landschaftlichen Auswirkungen werden durch die Anord-
nung der Ausgleichsflichen im Gebiet und Entwicklung als ortstypische Obstbaumwiesen
deutlich verringert bzw. entstehen infolge der Bauleitplanung neue Strukturen.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der C")ffentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 vom 06.04.2021 bis 07.05.2021
wurde v.a. auf landschaftliche Auswirkungen des geplanten Neubaus und auf Uberflutungen
des sidlich des Geltungsbereichs befindlichen Grabens bzw. des anschlieBenden Regenwasser-
kanals aufmerksam gemacht. Diese wurden umfangreich abgewogen, letztendlich ergaben sich
Planédnderungen nur bzgl. der im Entwurf auf 16-18 c¢cm erhéhten Stammumfange aller Obst-
baumpflanzungen.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 wurden vom 06.04.2021 bis
07.05.2021 u.a. wasserwirtschaftliche Hinweise zur Niederschlagswasserentsorgung und Ein-
wande zur Denkmalvermutung sowie ergédnzende Hinweise der Unteren Naturschutzbehérde
angegeben. Daher wurden in den Entwurf u.a. Hinweise zum Bodendenkmalschutz hinsichtlich
Erlaubnispflicht sowie Hinweise zum Insektenschutz eingearbeitet sowie Hinweise zu
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Starkregenereignissen und anderen wasserwirtschaftlichen Belangen ergédnzt. Dartber hinaus
wurden bei Bedarf die textlichen Festsetzungen ergénzt, vor allem auch hinsichtlich der sich
aus der Fortschreibung des Vorhabens- und ErschlieBungsplans ergebenden Plananderungen
mit stadtebaulicher Relevanz fiir die Festsetzungen.

Die Abwagung zum Vorentwurf wurde nach Behandlung am 18.05.2021 in der Sitzung am
13.07.2021 noch einmal erganzt, da sich infolge der letzten Starkregenereignisse einige Ab-
wagungsvorschlage als nicht prazise genug herausgestellt hatten, und der Entwurf am
13.07.2021 neu gebilligt. In diesen wurde nun auch eine gedrosselte Ableitung in den vorhan-
denen Regenwasserkanal eingearbeitet, bei dem eine Engstelle bis zum Anschluss des neuen
Bauvorhabens zu beseitigen ist, so dass keine zusatzliche Gefiahrdung entstehen kann.

Die im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 in der Zeit vom 09.08.2021 bis
09.09.2021 zum Entwurf vom 13.07.2021 vorgebrachten Stellungnahmen fihrten zu keinen
weiteren Anderungen an der Bauleitplanung. Zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2
sind Schreiben eingegangen, die sich v.a. erneut mit den Starkregenereignissen sowie einer
nicht festgesetzten Einfriedung beschdftigten. Die Fragen der Entwésserung konnten auf Basis
der ,AuBengebietsbetrachtung BiihlachstraBe®™ mit FlieBweganalyse des Biiros Steinbacher
Consult in Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt geklart und durch Vorlage der ent-
sprechenden Berechnungen belegt werden. Weitere Anderungen waren nicht veranlasst.

Demzufolge hat der Gemeinderat in der Abwagung am 28.09.2021 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 28.09.2021 als Satzung beschlossen.

Abwigung mit anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Alternative Standortmdglichkeiten u.a. die Sanierung des Marienheims im Ort sowie weitere
Alternativstandorte wurden im Vorfeld umfangreich untersucht, vgl. Erlduterungsbericht zur
Flachennutzungsplananderung. Der gewdhlte Standort wurde auch im Zuge eines Blrgerent-
scheides gestitzt.

Hinsichtlich der Alternativen am nun gewéhlten Standort wurden dartiber hinaus in Gelande-
studien unterschiedliche Stellungen der Baukérper sowie Varianten zur Anlage der ErschlieBung
und Stellplatze untersucht, um die Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild mdglichst
gering zu halten. Die nun gewahlte gewinkelte Geb&udestellung als mit der vorliegenden ver-
bindlichen Bauleitplanung verfolgte Alternative 4 schnitt hierbei am gunstigsten ab und verur-
sacht geringere Eingriffe in den Hang als die anderen, die massivere Baukdrperauspragungen
darstellen. Mit der Verlegung der Zufahrt auf die Stidseite konnten dariber hinaus Auswirkun-
gen auf die Anwohner im Westen weiter reduziert werden. Auch der Einbezug der nicht mehr
bendtigten Friedhoferweiterungsflache ermdglicht die Anlage benétigter Stellplatzflachen in fla-
cherem Gelénde, so dass Verdnderungen des Hangs reduziert werden. Dabei werden zusatzlich
im Bestand vorhandene Versiegelungen genutzt.

10.11.2021
gez. Ursula Reiser
Landschaftsarchitektin/Stadtplanerin



