Abt. 5/P1 Hi/Ka

BEGRUNDUNSG

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.

Die Marktgemeinde Peiting besitzt einen im Jahre 1966 genehmigten Flachen-
nutzungsplan. Ein neuer Flachennutzungsplan ist derzeit in Aufstellung.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im genehmigten Plan und din
der Neuplanung liberwiegend als Mischgebiet ausgewiesen. Das Grundstiick des
Forstamtes ist als Gemeinbedarfsflache dargestellt. In der alten Flachen-
nutzungsplanfassung ist Flst. 207 als “"ehemalige Festwiese" noch als Griin-
flache dargestellt.

. Zur Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung hat die Marktgemeinde

am 19.08.1981 die Planungsstelle des Landkreises beauftragt einen Bebauungs-
plan fiir das Gebiet "Beim Weilheimer Hof - Neuwirt" auszuarbeiten.

. Vorgesprdche mit Vertretern des StraRenbauamtes und des Forstamtes fiihrten

zur Annahme der Variante D (riickwdrtige ErschlieBung zwischen Forstamt und
Turnhalle) durch den Marktgemeinderat.

Die Ubrigen ErschlieBungsvarianten mit einer GemeindestraBenabzweigung von
der B 17 aus, schieden aufgrund verkehrstechnischer Schwierigkeiten bereits
bei den Vorgesprdchen aus.

B) Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

1.

Das Baugebiet Tiegt am ndrdlichen Rand des Ortszentrums von Peiting. Die
BundesstraBen B 17 und B 472 tangieren den Geltungsbereich. Im Nordosten
schlieBt sich die Freifldche des Sportplatzes an.

. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fldche von ca. 1,60 ha. Das Geldnde ist

nahezu eben,

----------

bei ....... m unter der Gelandeoberflache.

. Der Untergrund besteht auskiesig-letmig.Material. Der Grundwasserstand liegt

. Der Geltungsbereich ist entlang der B 472 und B 17 bereits bebaut. Zum Bau-

bestand gehdren Wohnhduser, 2 Gasthiuser und das Forstamt. In unmittelbarer
Nachbarschaft finden sich auch die Nutzungen Liden, Backerei, Schreinerei,
Tankstelle.

. Der erhaltenswerte Baumbestand wurde festgesetzt.



C) Geplante bauliche Nutzung - Kohzept

Durch den Bebauungsplan sollte im wesentlichen ein stadtebauliches Konzept

fir die ErschlieBung und Bebauung der Flst. 207 (ehemalige Festwiese - derzeit
aufgekiester Parkplatz) und Flist. 210 festgelegt werden. Die Bebauung dieser
Freifldchen war auf die vorhandene Bebauung entlang der B 472 und B 17 ab-
zustimmen. Aufgrund der zentrumnahen Lage bietet sich die Nutzung des Geltungs-
bereiches fiir Geschdfts- und Biirogebdude sowie -etwas weiter zuriickgesetzt von
den larmintensiven BundesstraBen- fijr GeschoBwohnungen an. Der vorhandene
Parkplatz nordlich des Weilheimer Hofs soll in verkleinerter Form erhalten
bleiben. Er dient gleichzeitig dem Stellplatzbedarf der Gaststitte sowie tlw.
dem Bedarf an Besucherparkplatzen fiir das angrenzende neugeplante Geschifts-
haus. Infolge der Immission von Parkpldtzen und B 17 wurde dieses Gebdude aus-
schlieBlich filir gewerbliche Nutzung festgesetzt. Durch die GroBe und- Stellung
des Baukdrpers soll einerseits die Freifliche des Parkplatzes einen AbschluB
in nordostlicher Richtung erhalten und andererseits die dahinterliegenden
Fldchen vom Verkehrsldrm abgeschirmt werden. Die dem Parkplatz zugewandte
Hausfassade ist aufzugliedern und sollte ansprechend gestaltet werden, um

den Platz auflockernd zu begrenzen.

Aus Ldrmschutzgriinden werden auch fiir das Ersatzgebdude auf Flst. 211
(direkt an der Schongauer Strafe) —Fir—cimer—Sebimdete R —rt=fet—24® und
fir den Neubau-gegeniiber der Turnhalle (Veranstaltungen!) nur die Nutzung
als Geschdftshaus (Laden, Biiros, Praxen etc.) zugelassen.

Der Innenraum des Bebauungsplanes wird riickwirtig durch eine neue StraBe er-
schlossen. Diese zweigt zwischen Forstamt und Turnhalle an ubersichtlicher
STelle von der B 472 ab. Der groBe Parkplatz vor der Turnhalle soll nicht
uber diese StraBe angebunden werden. Die ErschlieBungsstraBe endet im Zentrum
des Baugebiets in einer Umkehrschleife. Von hier aus verbinden ? FuBwege "den
Innenbereich mit der Schongauer StraBe. Von der Umkehre aus fihren

zwei Rampen 'zu den Tiefgaragenstellpldtzen unter Flst. 201 und 207. In
dieser Tiefgarage ist der iiberwiegende Stellplatzbedarf der geplanten Neu-
bauten auf den Flst. 201 und 207 unterzubringen. Einige sollten auch oberir-
disch - wie eingeplant - angelegt werden, da insbesondere Kurzbesucher die
Tiefgaragenstellpldtze nur unzureichend annehmen.

Die ungiinstige Zufahrt zur vorhandenen Garage der Gaststdatte Neuwirt sollte
nicht mehr direkt zur B.17, sondern iiber den Parkplatz nordlich des Gebdudes
erfolgen. Eine VergriRerung der Terrasse bis zur Griinanlage des Wirtsgartens
ist dadurch moglich. Die erforderlichen Stellpldtze fir die Gaststdtte Neu-
wirt wurden ndrdlich des Gebdudes ausgewiesen. Die Zu- und Ausfahrt des Park-
platzes wurde mit der Zufahrt zum auf Flst. 211 geplanten Neubau eines Ge-
schdftshauses zusammengefaBt. Dadurch wird eine weitere Einzelzufahrt zur
BundesstraBe vermieden. Zur Larmabschirmung der ostlich angrenzenden Bebauung
wurden einige Stellpldtze als vorne offenes lberdachtes Gebdude mit geschlosse-
ner Riickwand ausgewiesen.

Die Zufahrt zu den Garagen des Flst. 209/2 sollte langfristig auch liber die
sichtmdBig glinstigere Parkplatzausfahrt auf die Siidseite des Gebdudes verlegt
werden. AuBer den beiden Parkplatzausfahrten WM-Hof und Neuwirt wiren im Ab-



schnitt des Geltungsbereiches dann keine weiteren Einzelzufahrten zur stark-
befahrenen B 17. Fir den Parkplatz beim WM-Hof ist wegen der Lkw-Nutzung
eine weitere Einfahrt (keine Ausfahrt zur B 17!) vorgesehen. Die im Kurven-
bereich vorhandenen Stellpldtze siidlich des WM-Hofes sind aus Griinden der
Verkehrssicherheit zugunsten der Terrasse und einer entsprechenden Griinge-
staltung aufzugeben.

Fiir das TSV-Sportheim (Boxer) nordlich der Wendeschleife ist eine Erweite-
rungsmoglichkeit vorgesehen. Der Parkplatz fiir das Sportheim ist ganz im
Nordosten dieses Grundstiickes anzulegen, sodaf Ldrmbeeintrdchtigungen der
geplanten Wohnbebauung ausgeschlossen sind.

Die "Gemeinbedarfsflache Forstamt" wurde auf den angegebenen Bedarf abge-
stimmt. Firdie im Zuge der NeubaumaBnahmen abzubrechenden Nebengeb&ude
ist ein entsprechender Ersatzbau ausgewiesen,

Die Gebdudegruppe gegeniiber der Turnhalle ist zur Abschirmung des Innenhofes
vor Veranstaltungslarm als geschlossene Bebauung auszufiihren. Die Nebenge- -
bdude sind zur besseren Abschirmung mit steilem Satteldach festgesetzt.

Die geplanten Neubauten im Innenbereich sind wegen den grofen Fassadenlangen
in Einzelbaukorper zu gliedern. Dadurch wird die MaBstdblichkeit der umge-
benden Bebauung gewahrt. .

Die Ddcher der vorhandenen Gebdude im ndheren Umgriff sind mittel bis steil
(Weilheimer Hof) geneigt. Die Neubauten sollten sich in diese Dachlandschaft
einfiigen. Die deshalb festgesetzten steileren Dachneigungen von 35 - 45 °
fiihren gleichzeitig zu einer guten Ausbaumdglichkeit des Dachgeschosses.

Der Anteil der nutzbaren GeschoBfldche wird erhoht und es ergibt sich trotz
der relativ weitrdumig gestaffelten Gebdude eine der umliegenden Bebauung
entsprechende GFZ (GeschoBfldchenzahl). Der Durchschnitt der GFZ liegt

etwa bei 0,5 bis 0,7.



@R

Die Belichtung des DachgeschoBwohnraumes so11 durch die Zulassung von einzel-
stehenden Satteldachgauben ermdglicht werden. Gleichzeitig wird damit eine
Gliederung der groBen Dachfldchen erreicht.

Die erforderlichen Kinderspielpldtze wurden als Gemeinschaftsanlagen eingeplant.

Durch die Festsetzung von nicht einzuzaunenden Vorgarten- und Verkehrsgriinflichen
sollen ausreichende Freifldchen erhalten bleiben, welche durch entsprechende Be-

pflanzung zu gestalten sind.

Fldchenverteilung:

Verkehrsfldche, FuBwege, 6ffentl. Griinflachen ca. 0,27 ha ( 17 %)

Privatparkpldtze ca. 0,15:ha (9,5 %)

Spielpldtze als Gemeinschaftsanlagen ca. 0,04 ha ( 2,54

Nettobaufldche Mischgebiet _..ca. 1,04 ha (71 _ %
GeTtungsbereich ca. 1,60 ha ( 100 %)

ErschlieBung

1. Der Geltungsbereich wird iiber die bestehenden und geplanten StraBen und
Wege erschlossen.

2. Die Wasserversorgung wird durch den AnschluB an die zentrale Wasserver-
sorgungsaniage der Gemeinde sichergestellt.

3. Die Abwdsser werden liber die zu erweiternde Kanalisation dem gemeindlichen
Kldrwerk zugefiihrt.

4. Die Stromversorgung obliegt den Lech-Elektrizititswerken. Zur Versorgung
des Gebietes wurde eine Fliche fiir die Errichtung der notwendigen Trafo-
station eingeplant.

5. Das Baugebiet wird an die Miillabfuhr angeschlossen.

Oberschldgig ermittelte Kosten fiir die ErschlieBung

a) Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Kosten fiir die Erweiterung des Rohr- und Kanalnetzes werden durch die
AnschluBgebiihren entsprechend den jeweiligen Satzungen der Gemeinde gedeckt.
Die Kosten fiir HausanschluBleitungen sind vom AnschlieBenden zu tragen.



b) StraBen und Wege

StraBen, Gehsteige, FuBwege und Beleuchtung werden aufgrund der tatsdchlich
angefallenen Kosten abgerechnet. 90 % der beitragsfahigen ErschlieBungskosten
konnen von der Gemeinde auf die Anlieger umgelegt werden. Fiir die Herstellung
dieser Erschliefungsanlagen wird liberschldgig mit einem Kostenaufwand von

ca. 1%50.000.-- DM gerechnet. Hierzu kommen die Grunderwerbskosten flir die
offentlichen Fldchen.

Peiting, den 03078;5
Marktgemeindg Peiting

Aufgestellt:

Weilheim i. 0B, 16.04.1982
-Krejsplanungsstelle-
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