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Begriindung

Bebauungsplan des Marktes Peiting fir den Bereich
,Zwischen Uhrerskreuzweg und Féhrenstrafe*

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fur die Marktgemeinde Peiting besteht ein rechtskréftiger, mit Schreiben der Regierung von
Oberbayern Az.: 422-4621.1-WM-19.1 vom 11.11.83 genehmigter Flachennutzungsplan.

Mit Beschluss vom 02.12.2003 wird derzeit der Flachennutzungsplan im Bereich der FI.Nr. 1368/5
und 1368/3 der Gemarkung Peiting geéndert.

in diesem Anderungsverfahren soll das bestehende Gartnereigelénde zum Teil in ein Wohngebiet
und zum Teil in eine 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Parkplatz abgeandert wer-
den.

Ausgeldst wurde das Planungserfordernis durch die Betriebsauflésung des Gartnereibetriebes und
dem Antrag eines Investors zur Errichtung von Servicewohnungen auf einem Teilbereich des Ge-
landes. Die Gemeinde Peiting beabsichtigt weiterhin sich einen Teil der enemaligen Betriebsflache
als Parkplatz fiir die nahegelegenen Sportstétten zu sichern.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die betreffende Flache als sonstige Grunfiéche mit
Zweckbestimmung Gartnerei ausgewiesen.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Zentrum des Marktgemeindegebietes. Es wird im Westen und Stden von
Wohnbebauungen, im Norden durch das bestehende Eisstadion und dem dazugehérigem Park-
platz und im Osten durch die bestehende Tennisanlage begrenzt. Das Baugebiet ist Uber die F6h-
renstraf’e und den Uhrerskreuzweg erschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 12.500 m?. Das Gelénde

weist im gesamten Bereich ein Gefalle in nord-8stlicher Richtung auf. Der Untergrund besteht aus
schiuffig - lehmigem Material, bei dem mit Schichtenwasser zu rechnen ist.

Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung im Geltungsbereich

Das Plangebiet soll zum Teil als Wohngebiet und zum anderen Teil als Parkplatz fur die nahe
gelegenen Sportstatten ausgewiesen werden.

Auf der Wohnbauflache sind drei Einzelhduser mit drei Vollgeschossen, in Ost-Westausrichtung
geplant. Die Sudbereiche sind als Gartenflachen vorgesehen.

Als Puffer zwischen der Wohnbebauung und dem geplanten Parkplatz ist ein Pflanzstreifen mit
8,0m breite geplant, in dem auch die Oberflachenwasser, sowohl der Wohnbebauung als auch
des Parkplatzes, eingeleitet werden und dann tber belebte Bodenschichten versickert werden
sollen.
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Festsetzungen
1. Art der baul. Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Um dem Charak-
ter der umliegenden Bebauung und der auf dem Grundstiick konzipierten Bebauung Rechnung zu
tragen werden die nach § 4 Abs. 2 Nr.3 zulassigen Anlagen ausgeschlossen.

Da das bestehende als auch geplante Wohngebiet bereits erheblich durch die naheliegenden
Sportstétten belastet ist, werden auch die in § 4 Abs. 3 genannten Ausnahmen ausgeschlossen.

Der Ausschluss der vorgenannten Anlagen und Einrichtungen verhindert eine weitere Belastung
durch Immissionen wie z.B. An- und Abfahrtsgerédusche bei Gaststétten oder Kleingewerben.

2. MaR der bauliche Nutzung:

Auf die Festsetzung einer GRZ wurde verzichtet, dafiir wurden maximal Giberbaubare Flachen der
Hauptbaukérper festgesetzt, um den bereits vorliegenden Vorentwurf und den planerischen Vor-
stellungen der Gemeinde gerecht zu werden.

Die GFZ mit 0,75 in Verbindung mit der maximalen Wandhohe regeln die bauliche Dichte und die
Héhenentwicklung der geplanten Einzelhduser.

Als Ausnahme hierzu sind Einhausungen fiir Aufzugsuiberfahrten und Treppenanlagen zu sehen,
da diese durch technische Anforderungen die festgesetzte Wandhohe partiell Uberschreiten
werden

Die Wandhéhe richtet sich nach der umgebenden Bebauung als auch an bereits realisierten
Bebauungen in jingerer Vergangenheit.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen::

Um weitgehenst planerische Freiheiten zu schaffen wurden groRziigige Baufenster konzipiert. Auf
fliesende Baugrenzen wurde verzichtet um die geplanten Einzelhduser zu sichern.

Da sich im Vorfeld konkreter Planungen detaillierte Festsetzungen zu Tiefgaragen, Rampen und
deren Einhausungen nicht bew&hren wurden diese auch auerhalb der Baugrenzen zugelassen.

4. Verkehrsfldchen

Die Zufahrt der Wohnbebauung soll iber den Uhrerskreuzweg und die Féhrenstrale erfolgen.
Der Parkplatz wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt.
Mit Hinblick auf das Ortsbild wurde eine Festsetzung zur Veriegung (unterirdisch) der
Versorgungsieitungen getroffen.

5. Gestalterische Festsetzungen:

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an der Umgebung als auch an den ortsibli-
chen Festsetzungen anderer Bebauungspléne der Marktgemeinde Peiting.

Die Héhenlage der Gebaude ( OK Rohdecke) wurde in Bezug zum Uhrerskreuzweg getroffen und
stellt damit die Konkretisierung der Wandhéhe dar.

Mit Hinblick auf das Ortsbild wurde eine Festsetzung zur Verlegung (unterirdisch) der
Versorgungsleitungen getroffen.

8. Immissionsschutz

Durch eine vorgeschriebene Grundrissorientierung der Wohnraume wurde die Konflikisituation
zwischen Wohnbebauung und Parkflachen gelost. In der, dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den, schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiro tecum wurde dieser Konflikt zudem rech-
nerisch untersucht und die Ergebnisse entsprechend eingearbeitet.



E.)

F.)

G.)

Bodenordnende Mafnahmen
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt iber den Uhrerskreuzweg, die Féhrenstrasse und den bereits
bestehenden Parkplatz am Eisstadion, wobei die Wohnbebauung nur tiber die Féhrenstrasse und
den Uhrerskreuzweg erschlossen ist.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung werden durch Anschluss an das gemeindliche
Leitungsnetz sichergestelit. Die Abwésser des Baugebietes werden der Klaranlage zugefiihrt.

Die Abfallbeseitigung wird von der Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-Schongau (Hausmuill
bzw. hausmullahnlicher Gewerbeabfall) durchgefiihrt.

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Netz der LEW, Buchlohe sichergestelit.

Griinordnung und Eingriffs - Ausaleichsbilanzierung

Bewertung:

Das Areal der ehemaligen Géartnerei umfasst ca. 9.200 m? und ist derzeit als Brachland einzustu-
fen mit Altbauten, Betonsockeln und diversen Schuttablagerungen.

Wie aus dem Luftbild ersichtlich ist der GroRteil dieser Flache dem Gartnereibetrieb (Wohn- und
Geschéftsgebdude, Gewéachshduser und Lagerflachen).

Als brachliegendes Griinland kann daher von einer Flache mit ca.3.400m? ausgegangen werden.

Blick in das bestehende Geldnde



Luftbild

Gemal des Leitfadens des Staatsministeriums, Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren, ist diese Flache der Kategorie 1 (Gebiete geringer Bedeutung) zuzuord-
nen.

Es wird deshalb der Gebietstyp B, Kategorie | ,Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild” Liste 1 a ,strukturarme Zier- u. Nutzgarten, intensiv beanspruchte Garten, Er-
werbsgartenbau und junge Obstbaumkulturen® => oberer Wert, festgelegt. Somit ergibt sich foi-
gender Flachenbedarf: 0,34 x 0,5 = 0,17 ha Ausgleichsflache ’

Grinordnung:
Durch das griinordnerische Konzept erfahrt das Gelande eine deutliche Aufwertung.

Der konzipierte, 8m breite, Griingiirtel zwischen Parkplatz und Wohnbebauung dient beiden Fla-
chen zur Aufnahme der Oberflichenwésser. Diese werden (iber Sickermulden flachig Gber belebte
Bodenschichten versickert.

Die Festsetzung zur Neuanpflanzung von Bdumen ( je angefangene 250m? Vegetationsflache ein
Laubbaumhochstamm) stellt eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes, insbesondere
bei den Parkplatzflichen, sicher.

Der geplante Grinstreifen zwischen Parkplatz und Wohnbebauung, sowie entlang der West- bzw
Nordgrenze umfasst 1.500 m?

Weitere Pflanzflachen sind aus gestalterischen im Stidwesten und Siidosten der Wohnbauflache
konzipiert und dienen ebenso zur Aufnahme der Oberflichenwéisser in Retentionsmulden.
Der erforderliche Ausgleich kann somit innerhalb des Geltungsbereiches erbracht werden.
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Hinweise

Auf das Schallgutachten der Fa. Tecum, vom 30.04.2004, Nr.: 04022.1/F wird hingewiesen.
Auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG. Wird hingewiesen.

Auf die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Peiting wird hingewiesen.

Anderungen nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 1

Planteil:
Das Planzeichen 15.6 wurde eingefiigt und unter Punkt 6, sonstige Planzeichen erlautert.
Textteil:

Der erste Satz unter 5.1 wurde wie folgt abgeandert: ,GemaR der Planzeichnung ist eine Flachen-
pflanzung auszufithren®.

Der Punkt 5.4 wurde unter Il. Hinweise aufgenommen.

Der Punkt 7.7 wurde wie folgt neugefasst: ,Die Oberkante Rohdecke der Geb&ude darf nicht tber
der Oberkante des Leistensteines des Uhrerskreuzweges liegen. Der Hohenbezugspunkt am Leis-
tenstein Uhrerskreuzweg wird dabei durch die Mittelsenkrechte auf die Gebaudeachse festgelegt’.

Der Punkt ,private ErschlieRungsstraRe® unter Il. Hinweise wurde unter den Festsetzungen, Punkt
4 aufgenommen.

Der Punkt ,geplante Stellpldtze” unter Il. Hinweise wurde ersatzios gestrichen.

Der Punkt 8.1 wurde wie folgt abgeéandert:

Zur Minimierung der Gerausche der &stlich benachbarten Sportanlagen einschlieBlich des Anla-
genbezogenen Verkehrslérms dieser Anlagen sind den Aufenthaltsraumfenstern der Ostfassade
des ostlichsten Gebéudes schalltechnisch giinstig gestaltete Wintergérten vorzulagern. Die

Grundflache der Wintergarten darf 8 m? nicht erreichen. Die Wintergarten dirfen nur an der Std-
seite 6ffenbare Fenster aufweisen und sind mit schallabsorbierenden Unterdecken zu versehen.

Begriindung:
Die Begriindung fiir den Ausschluss von Nutzungsarten wurde Uberarbeitet.
Die Begriindung zur Abhandlung des Immissionsschutzes wurde genauer definiert.

Die naturschutzrechtiiche Eingriffsregelung wurde unter Punkt G abgearbeitet.
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J.) Anderungen nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2

Planteil:

Die erforderlichen Grinflachen als Ausgleichsmafnahme wurden entsprechend den geforderten
Flachengroen eingearbeitet.

Textteil:

Unter Punkt 8. Immissionschutz wurde noch ein entsprechender Absatz zu der Tiefgaragenabfahrt
eingefigt.

Begriindung:

Die Begriindung wurde hinsichtlich der Eingriffsregelung entsprechend abgeéndert.

Peiting, den 08.12.04 Schongau, den 08.12.04

i

Michagel Asam / ARCHITEKTURBURO
1. Birgermeister g HORNER \

Aufgestelit: 25.06.2004
Geéndert: 13.10.04
Geéandert : 8.12.04



