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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Marktgemeinde Peiting besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, dieser
wurde mit Bescheid vom 11.09.2019 AZ 6100.02 Sg 40 Nr. 88 genehmigt und am
28.10.2019 ortstiblich bekanntgemacht.

Am 10.03.2020 hat der Marktgemeinderat Peiting die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 55 b ,SO / GE Zeilerweg llI* fur die Flurnummern FI.Nrn. 2531/2, 2531/3,
2532, 2533 jeweils Gemarkung Peiting, beschlossen.

Das Verfahren wird im regularen Verfahren durchgefihrt.

Die Flachennutzungsplanénderung wird im Parallelverfahren gema § 8 Abs. 3
BauGB im Rahmen der 2. Anderung durchgefihrt.

Der Plan- und Textteil der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55b ,SO / GE Zei@3-
lerweg Ill“ ersetzt den Planteil und Textteil des rechtskraftigen Bebauungsplans zur
Ganze.

2. Anlass der Bebauungsplananderung

Die Fa. Herimo Immobilien GmbH & Co KG, Am Ring 15, 87665 Mauerstetten plant
die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes (V-Baumarkt) mit angegliederter
Waschstrae sowie Waschboxen und 200 ebenerdigen Parkplatzen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Zeiflerweg IlI* weist fur den Bereich des geplan-
ten Baumarktes 3 Gewerbegebietsflachen mit einer 6ffentlichen ErschlieBungsstralle
aus.

Die geplanten Gewerbeflachen werden zu einer Gesamtflache mit ca. 28.000 m? zu-
sammengefasst und die geplante offentliche ErschlieRungsstrale ersatzlos aus der
Planung genommen.

Das verbleibende Gewerbegrundstiick der Flur Nummer 2531/3 wird Uber die Flur-
nummer 2531/1 bzw.2531/2 erschlossen da diese Flache als Erweiterungsflache fur
den bestehenden Betrieb ausgewiesen wird.

Aus diesem Grund ist der Bebauungsplan ,Zeil3lerweg III“ zu andern.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Raumordnung Landesplanung, Regionalplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm
Bayern - LEP und im Regionalplan der Region 17 (Oberland) dargestelit.

Im Vorfeld weitergehender Planungen wurde seitens der Fa. Herimo Immobilien
GmbH & Co.KG in Absprache mit der Regierung von Oberbayern eine landesplaneri-
sche Uberpriifung fiir den geplanten Baumarkt mit Gartenmarkt vorgenommen.

Hierzu ist zusammenfassend folgendes festzustellen:

4

Fir den geplanten Bau- und Gartenmarkt ist ein Neubau mit einer Geschossflé-
che von ca. 11.310 m? vorgesehen, die gewichtete Verkaufsflache soll ca. 7.766
m? betragen. Hiervon entfallen ca. 5.379 m? auf den Baumarkt, ca. 2.387 m? auf
den Gartenmarkt.

Die Ansiediung eines Bau- und Gartenmarktes am Vorhabenstandort entspricht
den stadtebaulichen Zielen des Marktes Peiting.

Der Projekteinzugsbereich des geplanten Bau- und Gartenmarktes umfasst mit
Peiting als Standortgemeinde 25 Gemeinden des Umlandes. Insgesamt leben im
Projekteinzugsbereich ca. 100.848 Personen.

Der Standort des Vorhabens befindet sich im Stden des Kernortes des Marktes
Peiting. Der Markt Peiting hat ca. 11.440 Einwohner. GemaR Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) ist Peiting als Mittelzentrum (Zentraler Doppelort
mit Schongau) eingestuft.

Der Planstandort des Vorhabens befindet sich in einem neu zu schaffenden Son-
dergebiet (SO) i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO siidlich des Zeillerwegs und &stlich
des Graswegs, angrenzend an das bestehende "Gewerbegebiet Zeillerweg".
Aus Einzelhandelssicht ist der Planstandort als Solitarstandort einzustufen. Der
Vorhabenstandort erfillt nur teilweise die Kriterien einer stadtebaulichen Integra-
tion. Der Standort des Vorhabens ist als eine stddtebauliche Randlage einzustu-
fen.

Zur Aufnahme des Kundenverkehrs des geplanten Bau- und Gartenmarktes sind
200 Pkw-Stellplatze vorgesehen. Die Zahl der Stellplatze entspricht aus Betrei-
bersicht der erwarteten Kundennachfrage auch zu Spitzenzeiten. Die Zu- und Ab-
fahrt zum Kundenparkplatz soll vom nérdlich gelegenen ZeiRlerweg aus erfolgen,
welcher das Gewerbe-/Sondergebiet westlich der Ammergauer Strae erschliefit.
Die Zu- und Abfahrméglichkeiten vom Standort auf den ZeiRlerweg, ebenso wie
die StraBenkapazitdten lassen eine reibungslose Verkehrsabwicklung erwarten.
Im é&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird der Vorhabensstandort durch
die Bushaltestelle 'V-Markt' der Regionalverkehr Oberbayern GmbH (Oberbay-
ernbus) erschlossen, welche in einer Luftliniendistanz von ca. 550 Meter liegt.
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Die beabsichtigte 1. Anderung des ,SO / GE ZeiRlerweg IlI* steht somit den Zielen
der Landesentwicklungsplanung, Regionalplanung und Raumordnung nicht entge-
gen.

3.2 Flaichennutzungsplan (FNP)
Wie bereits aufgefuhrt besitzt die Marktgemeinde Peiting einen rechtskréftigen Fla-

chennutzungsplan der mit Bescheid vom 11.09.2019 AZ 6100.02 Sg 40 Nr. 88 ge-
nehmigt und am 28.10.2019 ortsiiblich bekanntgemacht wurde.

Auszug aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan

Dieser wird im Rahmen der 1. Anderung im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
geandert.

geplante 1. Anderung
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3.3 Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, als auch in der ndheren Umgebung, be-
finden sich keine Einzeldenkmaler oder Sichtbeziehungen zu historischen Ensem-
bles.

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkméler zutage, unterlie-
gen Sie der Meldepflicht gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie sind dann un-
verzlglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde bekannt zu geben.

3.4 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope und sonstige naturschutzrechtliche
Gebiete.

4. Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

4.1 Beschreibung des Geltungsbereichs

Die zur Ausweisung beantragte Flache befindet sich am siidlichen Ortsrand der
Marktgemeinde Peiting.

Die Grundstiicke werden derzeit als landwirtschaftliche Flachen genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 36.900 m2

Das Plangebiet wird nordlich und nordéstlich von bestehender Gewerbebebauung
im Suden von einem kleinen Griinzug und der Bundesstrale 472 begrenzt. Im
Westen grenzt es an landwirtschaftlich genutzte Flachen und die landwirtschaftliche
Erschliefungsstrafle ,Grasweg" an.

4.2 ErschlieRung

Die Erschliefung erfolgt Gber den Zeillerweg.

4.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke der Ortsrandeingriinung und der Ausgleichsflache sowie die FL.Nr.
2531/2 verbleiben im Besitz der Marktgemeinde Peiting die Flache fur den Baumarkt

mit Gartenmarkt befinden sich im Eigentum der Herimo Immobilien GmbH, die Ge-
werbegebietsflachen befinden sich ebenfalls in Privatbesitz.
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4.4 Technische Infrastruktur/Leitungen

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung werden durch den Anschluss an
das gemeindliche Leitungsnetz sichergestelit.

Die neu zu erstellenden Anschliisse werden an das bereits bestehende Kanalnetz
der Klaranlage der Marktgemeinde Peiting angebunden.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Netz der Lech-
Elektrizitatswerke AG.

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

4.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Angaben im bereits erstellten Baugrundgutachten kann das anfallende
Oberflachenwasser aus den Dach-, Fahr- und Stellplatzflachen vollstandig vor Ort
(Grundstiuck Vorhabentrager) versickert werden. Die Versickerung erfolgt iber ein
Rohrrigolensystem.

Das Oberflachenwasser aus den Fahr- und Stellplatzflachen wird vor Einleitung in
die Rohrrigolen behandelt, (Sedimentationsanlage - z.B. Sedipipe Anlage-System
Frankische).

Das Oberflachenwasser aus den Dachflachen wird Giber ausreichend dimensionierte
Absetzschéchte direkt in die Rohrrigolen eingeleitet.

4.6 Ingenieurgeologisches Gutachten

Ein ingenieurgeologisches Gutachten ist bereits beauftragt.

Auf Grund der Erkenntnisse aus den bereits erstellten Bauvorhaben kann derzeit von

einem gut trag- und sickerfahigen Untergrund ausgegangen werden.

Der Nachweis hierzu wird im Rahmen der Auslegung nach § 4. Abs. 1 erarbeitet.
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5. Planungsziel und Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Konzept

Zentrale Aufgabe der Uberarbeitung des Bebauungsplanes ist es, die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen fur die Errichtung eines Baumarktes mit Gartenmarkt
(grof¥flachiger Einzelhandel gem. § 11 BauNVO) zu schaffen.

5.2 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten wurden nicht untersucht, da die Marktgemeinde
Peiting Uber keinerlei geeignete Flachen fiir die Ansiedlung des geplanten Baumark-
tes mit Gartenmarkt verflgt.

5.3 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Sondergebiet fir die Ansiedlung eines Bau- und Gar-
tenfachmarktes gem. § 11 BauNVO und als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO fest-
gesetzt. Die Ausnahmen des § 8 Abs.3 Nr.1 und 3 sind nicht zul&ssig.

5.4 MaR der baulichen Nutzung

Das MaBR der Nutzung wird bestimmt durch die Geschossflachenzahl (GFZ), die
Grundflachenzahl (GRZ), sowie die héchstzuladssige First- und traufseitige Wandho-
he. Hochstzulassig ist eine traufseitige Wandhdhe von 9,50 m im Sondergebiet und
9,20 im Gewerbegebiet; von Oberkante natirliches Geldande bis zum Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut bzw. Attika/Aullenkante AuRenwand gemessen. Die héchstzu-
lassige Firsthohe betragt 12,00 m. Betrieblich bedingte Sonderbauteile (Kamine etc.)
kénnen die Héhenbegrenzung tberschreiten, wenn dies technisch erforderlich ist.
Als Bezugshodhe wird dabei eine absolute Héhe der Oberkante des fertigen FulRbo-
dens des Erdgeschosses festgesetzt.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, wobei im Sondergebiet Gebaudelangen
uber 50 m zulassig sind.
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Sortimentsaufstellung

Die Verkaufsflachen fir den Baumarkt im Sondergebiet SO werden wie folgt festge-
setzt:

Baumarktbereich: 5.379 m?
davon

Holz inkl. Zuschnitt 750 m?
Sanitar 550 m?
Bauelemente 300 m?
Baustoffe 650 m?
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge, Ausstattung 529 m?
Werkzeug, Eisen 450 m?
Autozubehér 150 m?
Elektroinstallation, -zubehor 100 m?
Lampen, Leuchten 280 m?
Mitnahmemabel/Zubehor 600 m?
Rad/Zubehér 150 m?
Abfall, GroRkunststoff, Putzeimer/-waren 200 m?
Kleben, Basteln, Organisation a0 m?
Arbeitsschuhe, Overalls, Gummistiefel, Arbeitshosen

und -jacken 90 m?
Freizeit/Camping 190 m?

Baumarktwerbung/-ausstellflachen fir Sanitar,
Bauelemente, Bau-stoffe, Farben, Holz, Werkzeug,

Autozubehor 300 m?
Gartenmarktbereich 2.387 m?
davon

Gartengerate, Zimmer- und Kiibelpflanzen, Dinger,
Pflanzenschutzmittel, Tépfe 1.109 m?
Gartenaccessoires, Dekoartikel 278 m?
Erde, Steine, Holz, Zaune, Blumenkiibel fir

AuBenbereich, Stauden, Obstgehélze 1.000 m?
Gesamtsumme Bau- und Gartenmarkt 7.766 m?

Die Festsetzung der GréRe der Grundflache ist fur die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung bei Baugebieten zwingend.

Fir die GRZ wurde die Obergrenze fur die Bestimmung des Mafies der baulichen
Nutzung (vgl. § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO i.V § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) mit 0,83
festgesetzt. Diese Festsetzung der GRZ entspricht der Notwendigkeit die innerbe-
trieblichen Ablaufe sicher zu stellen, sowie dem notwendigen Stellplatzbedarf Rech-
nung zu tragen. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, § 1a
Abs. 2 BauGB, erscheint eine méglichst effiziente und kompakte Nutzung durchaus
sinnvoll.



Begrundung zur 1. Anderung Bebauungsplan Seite 10 /13
mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 55b
SO/ GE ,,ZeiRlerweg llII* der Gemeinde Peiting 08.12.2020

Durch die erhéhte GRZ kann eine weiterer Flachenverbrauch des Betriebes deutlich
minimiert, werden und tragt dadurch der Forderung nach sparsamer Flachenversie-
gelung Rechnung. Ein Beitrag zum Klimaschutz und Klimaanpassung sowie der
Riickhalt von Oberflachenwasser ist der festgeschriebene Anteil von begriinten
Flachdachern.

Nachdem die maximale GRZ sowohl im Gewerbegebiet als auch im Sondergebiet
festgesetzt wurde kommt demzufolge auch der § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 im Sonder-
gebiet nicht zur Anwendung.

5.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Abstandsflichen

Im gesamten Gebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, wobei Geb&udeldngen
tiber 50 m zugelassen werden. Dies ist notwendig um die fur einen Baumarkt erfor-
derliche Kubatur schaffen zu kénnen.

Durch die Festsetzung dass die Regelungen des Art. 6 der BayBO anzuwenden sind
ist sichergestellt dass die erforderlichen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstii-
cken eingehalten werden.

5.6 Griinordnung, Naturschutz

5.6.1 Gebietsrandeingriinung, gebietsinterne Durchgriinung
Das Gebiet wird nach Osten, Stiden und Westen mit Gehdlzpflanzungen eingegrint:

Zur internen Gebietsdurchgriinung werden die Stellplatzflaichen mit Hochstammbé&u-
men {berstellt. Die Anzahl ist festgesetzt.

Zu naheren Ausfiihrungen siehe Umweltbericht.

5.6.2 Flachdachbegriinung

100% der geplanten Dachflachen werden mit einer extensiven Begriinung versehen.
Dies dient sowohl der Niederschlagswasserriickhaltung, der kleinklimatischen Ver-
besserung als auch der Schaffung eines insektenfreundlichen Lebensraumes.

5.6.3 Okologische AusgleichsmaRnahmen

Als Ergebnis der Schutzgutbewertung stehen einer insgesamt als nachrangig zu be-
wertenden Beeintrachtigung diverse griinordnerische und naturschutzfachliche Mini-
mierungsmaRnahmen und Verbesserungen gegeniiber. Okologische Ausgleichs-
und ErsatzmafBnahmen sind somit nicht erforderlich.

5.7 Gestalterische Festsetzungen, Dachform, Werbeanlagen

Da es sich um einen groRflachigen Gewerbebetrieb handelt wurden fir diesen
Zweckbau“ Flachdacher zugelassen.

Im Gewerbegebiet sind auch andere Dachformen zugelassen um den Gewerbetrei-
benden gréRtmdaglichen Spielraum bei den Planungen zu lassen.
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Im Weiteren wurde unter Punkt 2 - 4 des Texiteiles ein Mindestmall an gestalteri-
schen Festsetzungen verankert, die ein Ausufern von Ortsbild untypischen Hailen
vermeiden sollen.

Ebenso wurden Festsetzungen zu den Werbeanlagen festgeschrieben.

Diese gliedern sich in Festsetzungen im Gewerbegebiet und entsprechen den Fest-
setzungen der momentan rechtswirksamen Fassung und in Festsetzungen im Son-
dergebiet.

Da die Marktgemeinde die Flachen an die Fa. Herimo zu Zwecke der Errichtung ei-
nes Baumarktes mit Gartenmarkt vergeben hat, wurden hier die Festsetzungen de-
tailliert nach den Erfordernissen des Betreibers festgeschrieben.

5.8 Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Durch das Ingenieurbiiro fiir Verkehrsuntersuchungen im Orts- und Stadtbereich,
Dipl.Ing. Christian Fahnberg wurde im Marz 2020 eine Untersuchung der verkehrli-
chen Wirkungen durchgefiihrt und ist Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Unter-
suchung kam zu folgendem Ergebnis:

HERIMO IMMOBILIEN GmbH & Co. KG | GEORG JOS. KAES GmbH, Mauerstetten,
plant im Markt Peiting auf der Flurst.-Nr. 2533 am Zeilleiweg die Ansiedlung eines
Bau- und Gartenmarktes mit angegliederter Waschstrafe und Waschboxen.

Auf dem Grundstiick sollen aulerdem 240 ebenerdige Parkplatze realisiert werden.
Beide Markte zusammen werden eine gewichtete Verkaufsflache von 7.766 m? ha-
ben.

Ausgehend von den - in Marktoberdorf realisierten - Markten rechnet der kinftige
Betreiber mit 900 - 1.200 (Kassen-)Kunden pro Tag.

Den hdheren Wert zugrunde legend, resultiert aus dem Vorhaben werktéglich ein
KFZ-Verkehrsaufkommen von ca. 2.400 KFZ-Fahrten in der Summe beider Richtun-
gen.

Die an der Einmindung fir die hoher belastete (abendliche) Spitzenstunde beste-
henden Verkehrsmengen in der Ammergauer Stralte (ibernehmend und fir das Vor-
haben einen Spitzenstundenanteil von jeweils 15% fur den ein- und ausfahrenden
KFZ-Verkehr ansetzend, ergibt die Uberpriifung, dass diese Einmiindung - nicht sig-
nalisiert - ausreichend leistungsfahig ist.

Mit einer Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs ,B* (QSVB) sind auch fur zukinftige
Verkehrsentwicklung noch ausreichende Reserven zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund steht aus verkehrlichen Griinden einer Realisierung dieses
Vorhabens nichts im Wege. Auf die Marktgemeinde kommen, aufler der Errichtung
einer Linksabbiegespur, die fir 4 Fahrzeuge ausreicht, keine weiteren Investitionen
zu, die vom Vorhabenstrager zu iilbernehmen waren.
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im Ubrigen wird empfohlen, die westlich der Ammergauer StraBe liegende Fahrbahn
fur die GrundstiickserschlieBung der Anwesen Nr. 72 und 74 nach Suden fur den
KFZ-Durchgangsverkehr zu unterbrechen. Dadurch werden an der Einmindung des
ZeiBlerwegs in die Ammergauer Straflle eindeutige Verkehrsverhaltnisse geschaffen
und die Verkehrssicherheit dort potenziell erhdht.

6. Bodenordnende MaRnahmen:

Eine Umlegung gemal Baugesetzbuch ist nicht erforderlich.

7. Umweltschutz:

7.1 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplane am Zeilllerweg wurden zur Berlcksich-
tigung der gewerblichen Vorbelastung Emissionskontingente festgesetzt. Die schall-
technische Untersuchung zur vorhabenbezogenen, gegenstandlichen 1.Anderung
des Bebauungsplanes (hils consult gmbh, Bericht 20035_gu01 vom 04.06.2020)
kommt zum Ergebnis, dass die bereits festgesetzten Emissionskontingente beibehal-
ten werden kénnen.

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Gerausche die folgenden Emissionskon-
tingente Legx nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
Uhr — 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflache Kontingentflache LeK tagsiber | LEK nachts
m? dB(A) dB(A)
FI.-Nr. 2532/1, 2532/2 und 2533/1 = 26.000 60 45
FI.-Nr. 2531/3 = 1.500 60 45

7.2 Landwirtschaft

Das Gebiet grenzt im Osten und Westen an landwirtschaftlich genutzte Flache an.
Die durch die Bewirtschaftung i. S. d. § 201 BauGB verursachten La4rm- und Ge-
ruchsimmissionen sind unvermeidlich und miissen geduldet werden. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes soll eine geordnete Entwicklung und damit die Vertrag-
lichkeit der unterschiedlichen Nutzungen sichergestellt werden.
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8. Fldchenbilanz

Flache Geltungsbereich ca. 37.800 m?
Private Grunflachen ca. 4.925m?
Ortsrandeingriinung ca. 217 m?
Interne 6kologische Ausgleichsflache ca. 4.730m?
Betriebsflachen (Fahrgassen, Stellpléatze, Rangierfl. etc.) ca. 12.000 m?
Geplanter Neubau ca. 11.300 m?
Flache Gewerbegebiet ca. 2.000 m?
Flache Sondergebiet ca. 28.953m?

9. Umweltbericht

Gemal Anlage

Peiting, den AY. QA LOIA
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1. Burgermeister




