Bebauungsplan ,,Ostlich der WanderhofstraBe*
Marktgemeinde Peiting;

Begrindung (gem. §9 Abs. 8 BauGB)

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

22

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Marktgemeinde Peiting besitzt einen, mit Schreibender Regierung
von Oberbayern Az.: 422-4621.1-WM-19.1 vom 11.11.83 genehmigten
Flachennutzungsplan. Dieser wurde bisher siebenundzwanzigmal im
férmlichen Verfahren geéandert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemalt § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen. Mit Beschluss vom 01.04.2003 wird derzeit der
Flachennutzungsplan im Bereich der FINr. 872 und 974 der Gemarkung
Peiting geandert.

In diesem Anderungsverfahren soll das bereits in der 17. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Wanderhofstralle/Lexestralle) beplante
allgemeine Wohngebiet 6stlich der Wanderhofstral’e dem tatséchlichen
Verlauf der ¢stlichen Hangkante angepasst werden. Weiter wird das
allgemeine Wohngebiet um Teilflachen der FINr. 974 der Gemarkung
Peiting nordlich der Herzogsagmihler StralRe erweitert.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die
Markigemeinde Peiting am 01.04.2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 65 ,Ostlich der Wanderhofstralie” beschlossen.

Die Ausarbeitung der Planentwirfe wurde von Marktbaumeister Christian
Kusch, Hauptplatz 4, 86971 Peiting Gbernommen.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im nordlichen Ortsbereich von Peiting. Es wird
umgrenzt von:

Suden: bestehende Bebauung an der Stichstralde zur Wanderhofstralie
Osten: Hangkante FINrn. 872 und 874, 6stliche Grundstiicksgrenze der
FINr. 874/32,

Westen: Wanderhofstralte, FINrn. 860, 942/2, 974/1

Norden: nérdlich der FINr. 974

Das Gelande weist Hohenunterschiede von ca. 1 — 2 m auf. Der
Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 2,25 ha. Erhaltenswerter
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Baumbestand ist im westlichen Bereich der FINr. 874 sowie an der
Nordgrenze der FINr. 974 vorhanden.

Die anstehenden Bodden weisen unter einer unterschiedlich dicken

Deckschicht aus Mutterboden, Sand und Schiuff mit wechselnden
Kiesanteilen auf.

Geplante bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
BauNVO ausgewiesen.

Um die dorfliche Struktur zu erhalten, sowie eventuellen
Fehlentwicklungen (Kleinwohnungen als ,Zweitwohnungen* mit allen
Folgelasten fiir die Gemeinde) vorzubeugen, wird aus besonderen
stadtebaul. Grlnden (§1 BauNVO Abs. 9) durch Festsetzung der
héchstzuléssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden/Parzelle eine
zu dichte Wohnnutzung mit Kleinwohnungen vermieden.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige
Grundflache (GR) und die max. Wandhthe (WH) geregelt.

Die Baukdrper sind im Ortsbild entsprechend mit Satteldach 22 — 28
Grad, bzw. 32 -~ 38 Grad, in offener Bauweise auszufiihren.

Die MindestgrundstiicksgroRe fur Einzelhduser betragt 500 m2, fiir
Doppelhaushalften 250 m? und fir Reihenhduser 130 m2.

Art der Nutzung, Baudichte, Bauweise, Haustyp sowie ParzellengrofRen
wurde nach den Vorstellungen der Marktgemeinde mit dem Ziel
grétmaoglicher Nutzungsflexibilitat geplant. Im gesamten Baugebiet sind
Einzel-, Doppel- und Reihenhduser mit maximal 2 Vollgeschossen
geplant.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Festsetzung der
Baugrenzen geregelt. Der Bebauungsplan sieht eine groRziigige
Festsetzung der Baugrenzen vor

Garagen und Nebengebaude sind ausdriicklich auflerhalb der
Baugrenzen zulassig. Die befestigten Flachen (Zufahrten) sollen auf das
absolut notwendige Mal} beschrankt werden.

Im Sinne das sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden in
Abweichung von Art. 6 bzw. Art. 7 BayBO fur grenznahe Garagen
Mindestgrenzabstédnde von 1,0 m zugelassen, so dass gestalterisch
unzureichende Grenzgaragen, die zur Nachbargrenze ohne
Dachiiberstand ausgefiihrt sind, vermieden werden.
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Dichte im Geltungsbereich

Fldachenverteilung:

Nettobauland ca. 1,48 ha
Verkehrsflachen ca. 0,51 ha
Offentliche und private Griinflachen ca. 0,26 ha
Geltungsbereich gesamt ca. 2,25 ha
Einwohner:

17 Parzellen mit maximal 2 Wo x 3 Personen 102 Einwohner
5 Parzellen mit maximal 1 Wo x 3 Personen 15 Einwohner
1 Parzelle mit maximal 4 Wo x 3 Personen 12 Einwohner

Gesamt 129 Einwohner

Erschlieffung

Die Verkehrserschlielung erfolgt Giber die bestehende Wanderhofstralle
im Westen, die auf 10,5 m Breite einschliellich Gehweg und &ffentliche
Parkstreifen ausgebaut werden soll. Die Wanderhofstralte dient der
Uberdrtlichen ErschlieBung. Es ist beabsichtigt, die Einmindung der
Wanderhofstralle an die Muinchener Stralle zu vergréllern.
Von der Wanderhofstralle abgehend soll das Baugebiet durch 3
unselbstédndige Wendeh&mmer mit einer Breite von 55 m als
verkehrsberuhigte Zone erschlossen werden.
Im Norden wird das Baugebiet zusatzlich Gber die Herzogsagmuhler
Stralle erschlossen.

Die Stromversorgung obliegt den Lech-Elektrizitats-Werken (LEW)

Die Wasserversorgung wird durch Anschlul® an das
gemeindliche Wasserleitungssystem sichergestellt.

Die Abwasser werden der ortlichen Kanalisation zugeftihrt.
Unverschmutztes Regenwasser aus Dach- und Hofflachen soll, wenn
moglich, auf Privatgrundstiicken versickert werden.
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Grunordnung und Eingriffs - Ausgleichsbilanzierunag

Luftbild:

Schritt 1: Bestandsbeschreibung

Aussagen des Landschaftsplanes

Im Landschaftsplan von Peiting ist der Schluchtgraben der Peitnach mit
folgenden Angaben beschrieben: Wildbachbiotop, teilweise ohne
Nutzung mit Waldbestanden aus Fichte, Kiefer und Laubgehdlzen an den
Steilhédngen. Als MaRnahmen sind der Umbau der Walder mit
zuséatzlicher Aufforstung von Laubgehdlzen (Erle, Esche, Uime, Ahorn,
Buche, Eiche) als Erosionsschutz genannt. Weitere bautechnische
Eingriffe im Schluchtbereich sind zu unterlassen.

Der vorliegende Bebauungsplan betrifft den Schluchtbereich nicht. Die
Pflanzungen der angrenzenden Hangbereiche der Peitnachschlucht sind
nicht mehr als standortgerecht zu bezeichnen. (Fichten- und
Birkenneupflanzungen) Die Peitnach hat im Ortsbereich ihren
Wildbachcharakter verloren.

Die Biotopkartierung macht keine Angaben, da das Planungsgebiet
innerdrtlich liegt.



5.2

Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfasst ca. 22500 m?. Ein Teilbereich von ca. 3500
m? in der Mitte des Gebietes ist bereits bebaut (Haus Nr. 28; 28a; 28b:
28c), wird aber in den Bebauungsplan mit einbezogen. Der Kreisverkehr
Wanderhofstrale / HerzogsagmiihlstraBe und die Wanderhofstrale sind
ebenfalls Bestand.

Das neue Baugebiet liegt in Ortsrandlage, westlich direkt anschlieend
an bestehende Bebauung, bzw. der stidliche Teil liegt allseitig zwischen
bestehender Bebauung.

Die Flachen werden derzeitig als Wirtschaftsgriinland genutzt. Sie sind
eben, lediglich ein Héhenunterschied von 1-2 m auf der gesamten Flache
ist vorhanden. Das Baugebiet endet im Osten an der Hangkante des
angrenzenden Peitnachtales.

Dem Peitnachtal kommt die Bedeutung als ,Griines Band“ durch Peiting
zu. Gewésserbegleitende Gehélze entlang der teils steilen Béschungen,
Frischluftbahn durch den Ort, Erholungsfunktion.

Die Wanderhofstralle wird als Fahrbahn mit FuBweg und Parkbuchten
umgebaut. Dabei werden 18 neue GroRbaume als Stralenbegleitgriin
angepflanzt. Die StichstraRen werden ebenfalls begriint mit insgesamt 9
Baumen.

Erhaltenswerte Gehdlzbestande:

Ein besonders groRes und schénes Exemplar einer Linde mit Bildstock
an der Wanderhofstralle bleibt im Bestand unberihrt und erhalt im
Umgriff eine Grinflache mit Sitzbank, die der Erholung dienen soll.

Der Gehoélzbestand an der Hangkante zum Peitnachtal (Fichten, Birken,
Weiden, Erlen, Eschen) wird nur am nord-6stlichen Rand beruhrt und
erfahrt iber die Ausgleichsmafinahmen eine Verbesserung.

Einteilung der Bereiche in Kategorien laut Leitfaden:

Bebauung Uber Wirtschaftsgriinland Kategorie |

Flache Haus Nr. 28a, 28b,28c

keine Veranderung Ohne Anrechnung
Bereits bebaute Flache Haus Nr. 28

mit Hofflache Ohne Anrechnung
StralBenflache Wanderhofstralle,

Herzogsagmiuhler Str. Ohne Anrechnung

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen

Die GRZ der neu bebauten Bereiche liegt bei max. 0,23.

Der Versiegelungsgrad der bereits bebauten Flachen der Nummern 28a-
¢ andert sich nicht. Eine Entsiegelung findet auf der Flache des Hauses
Nr. 28 statt. Das Gebaude wird entfernt und durch ein Kleineres ersetzt.
Ebenso werden 2 Nebengebdude in Richtung StraBe und eine
Siloanlage entfernt. Durch die Neugestaltung der Wanderhofstrafle
werden straflenbegleitende Grunflachen geschaffen und 18 Biume
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gepflanzt. Ebenso werden entlang der neuen Stichstralen
strallenbegleitende Griinflachen angelegt und 9 Baume gepflanzt.

Einstufung des Gebietes laut Leitfaden:
niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad Typ B

Schritt 3: Umfang des erforderlichen Ausgleichs

Laut Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gilt fir das
Wirtschaftsgriinland mit niedrigem Versiegelungsgrad ein
Ausgleichsfaktor von 0,2-0,5. Im vorliegendem Fall wird der Faktor 0,2
gewahlt.

Bebauung und neue StraRenflache: 11860 m? x 0,2 = 2.372 m?

Begriindung:

Durch die Bebauung entstehen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft. Schutzgutfunktionen werden beeinflusst oder gehen
verloren. Die wesentlichen Beeintrichtigungen des Eingriffs entstehen
durch Versiegelung und Uberbauung, Verlust oder Stdrung von
Lebensrdumen, Beeintrachtigung des Kleinklimas, Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes.

Folgende Vermeindungsmalinahmen bezogen auf das jeweilige
Schutzgut kommen zur Anwendung.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Das gesamtes Gebiet grenzt an die bestehende Bebauung an und ist
ohne Strukturreichtum, das bedeutet eine geringe Wertigkeit flr den
Arten und Biotopschutz.
Erhalt der bedeutsamen Linde in der Mitte des Baugebietes.
Verbreiterung des Grlinzuges entlang der Hangkante des
Peitnachtales.
Durchgrinung des Baugebietes entlang der StralRen und
Pflanzbindung auf dem Grundstiick (1 Baum pro 250 m2)
Gartenbegrenzungen ohne tiergruppenschadigende Sockelmauern
Neuanlage einer Streuobstwiese

Schutzgut Boden und Wasserhaushalt

Die Bebauung liegt oberhalb der Hangkante und somit aul3erhalb des
Uberschwemmungsbereiches der Peitnach.

Das Mal} der baulichen Nutzung liegt bei max. 0,23, es werden also
deutlich weniger als 35 % der Flachen uberbaut.

Zusatzliche Mallnahmen:
Wasserdurchlassige Belage auf Zufahrten und vor Garagen.
Mdoglichkeit der Begrinung von Flachdachern zur Wasserretention.
Md&glichkeit der gebdudeeigenen Regenwassernutzung.
Entsiegelung der Wanderhofstralle durch stralRenbegleitende
Griinflachen.
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Entsiegelung auf der Flache Haus Nr. 28.
Grungiirtel entlang der Hangkante.
Neuanlage einer Streuobstwiese.
Abstand der Gebdude zum Grundwasser

Schutzgut Klima / Luft
Die geplante Bebauung stort die Luftaustauschbahnen tiber das normale
Maf hinaus nicht. Querriegel gegen die Hauptwindrichtungen sind nicht
zu erwarten.
Zusatzliche Mallnahmen:

Begrenzung der Wandhdhen auf max. 6,50m.

Bebauung oberhalb der Hangkante.

Begriinung der Freiflachen und der Garten.

Hinweis auf Fassaden- und Dachbegriinung.

Hinweis auf Sonnenenergienutzung.

Schutzqut L andschaftsbild

Fir das Landschaftserlebnis, den Erholungswert und damit die visuelle
Empfindlichkeit einer Landschaft ist das Landschaftsbild entscheidend.
Durch das Baugebiet entstehen keine Stdrungen von Sichtbeziehungen
und es sind keine markanten Strukturen betroffen. Die Lage zwischen
bereits bestehender Bebauung und angrenzend an bestehende
Bebauung und Stral’en vermindert eine Stdrung des Landschaftsbildes.
Durch die Umgestaltung der WanderhofstraRe mit einhergehender
Begriinung und durch die Begriinung der Garten wird das Gebiet
aufgewertet.

Eine Eingriinung des Ortsrandes am nérdlichen Ende erscheint nicht
sinnvoll. Die bestehende Herzogsagmihler Stralle wird mit Baumen
begriint.

Auf der Flumummer 972 sind des weiteren erhaltenswerte
Gehdlzstrukturen, die durch ihre Héhe landschaftsbildpragend sind und
auch auf das neue Baugebiet wirken.

Schritt 4: Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller
Ausagleichsmallnahmen

Folgende Flachen werden fir die Berechnung des Ausgleichs
herangezogen:

Grinflache an der Linde (180 m?)

Neuanlage einer Grinzuges entlang der Hangkante, nord-6stliches
Baugebiet. Pflanzung von heimischen Strauchern mit einzelnen
Baumen entlang der Baugebietsgrenze mit vorgelagertem Krautsaum
Arten siehe Pflanzliste.

Durch die wesentlichen Verbesserungen der Flache gegenliber der
Nutzung als Wirtschaftsgriinland wird ein Enerkennungsfaktor von 1,4
gewahlt.

(1030 m? x 1,4 = 1442 m?)



Neuanlage einer Streuobstwiese angrenzend an die Baum- und
Strauchpflanzung mit extensiver Nutzung des Griinlades. Arten siche
Anhang.

Durch die wesentliche Verbesserung der Flache gegeniiber der Nutzung
als Wirtschaftsgriinland wird ein Anerkennungsfaktor von 1,2 gewahit.
(625 m?x 1,2 = 750 m?)

FlachengrélRe Ausfleichsflachen:
180 m? + 1442 m? + 750 m? = 2.372 m?

Mit den oben genannten MalBnahmen werden die nicht verminder-

und vermeidbaren  Beeintrachtigungen der  Funktionen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes naturschutzrechtlich
kompensiert.

Zuséatzlich werden im Plangebiet zahlreiche Gehdlze gepflanzt und
Flachen entsiegelt. Dies tragt ebenfalls zum Ausgleich des Eingriffs bei.

Fazit / Schlussbetrachtung

Mit Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgelegte Pflanzungen und
Ausgleichsmalinahmen sind die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ausreichend bericksichtigt. Durch die dauerhafte zur
Verfugungsstellung der Flachen wird ein Beitrag zum Erhalt der Schutzgiiter als
Lebensgrundlage geleistet. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist
angewendet.

VI.
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Lagern, Abstellen

Zur Forderung des Fremdenverkehrs durch Vermeidung von
ortsverunstaltenden Anlagen (Lagerplatze flr Schrott und Abfall,
Wellblechgaragen, Stellflachen fiir Boote, Wohnwagen, oberirdischen
Lagerbehéltern fir gasférmige und flissige Brennstoffe) werden aus
besonderen stadtebaulichen Griinden (§ 1 BauNVO Abs. 9) nicht
zulassige Nutzungen festgesetzt

Peiting, 24.02.3/005
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Blrgermeister
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