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Praambel

Der Markt Peiting, Landkreis Weilheim - Schongau, Regierungsbezirk Oberbayern be-
schliel3t mit Sitzung vom 06.12.2022 aufgrund von 88 2, 8, 9, 10 und 13a des Bauge-
setzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fas-
sungen, die 1. Anderung des Vorhabenbezogen Bebauungsplan Nr. 94 "ostlich der
Schongauer Straf3e" als

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Fir das Gebiet innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereiches der
Anderung gilt die vom Architekturbiro Horner + Partner, Weinstral3e 7, 86956 Schongau,
ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung, in der Fassung vom 06.12.2022.

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gul-
tigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung Bebauungsplan in der Fassung vom 06.12.2022 , mit Festsetzun-
gen durch Planzeichen

Al) Hinweisen und

A2) Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen mit
Textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen

C) Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 94 "Ostlich der Schongauer StraRe" in der Fassung vom 28.03.2023;
Architekturbiiro Hérner + Partner, Schongau

Beigeflgt sind:

D) die Begriindung in der Fassung vom 28.03.2023 mit Anlagen
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2.1

2.2

§2
Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung -
BauNVO - festgesetzt.

Die nach 8 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden ausge-
schlossen.

Gemald § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren
Durchfiuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
(derzeit Wohnen).

Mald der baulichen Nutzung
GRZ, GFZ, max. Zahl der Vollgeschosse

Das Mal der baulichen Nutzung wird der Nutzungsschablonen, durch die Anzahl
der zulassigen Geschosse und durch die Grundflachen- sowie Geschol3flachen-
zahl (jeweils Obergrenzen) bestimmt.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse fir die jeweiligen Teilbereiche
ergibt sich entsprechend der zeichnerischen Festsetzung in der Planzeichnung.

Es gelten die in den Nutzungsschablonen festgesetzten GRZ und GFZ-Zahlen.

Die festgesetzte GRZ 0,8 darf fur offenporige, versickerungsfahige Flachen, We-
ge und Zufahrten bis zu einer maximalen GRZ von 0,85 tberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale traufseitigen Wandhdhen werden bei
e zwei Vollgeschossen auf 6,60 m
e drei Vollgeschossen auf 9,75 m
e vier Vollgeschof3en auf 12,75 m
e funf VollgeschoR3en auf 15,90 m
festgesetzt.

Die Wandhohe wird gemessen von Oberkante FertigfuBboden des Erdgescho-
Res (OKFFB) bis Schnittpunkt der verlangerten Auf3enwandflache mit der Ober-
kante Dachhaut oder der Attika.
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3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

Die OKFFB wird auf maximal 716,48 0. NN bzw. 717,48 (. NN festgesetzt und
ist in der Planzeichnung den jeweiligen Gebauden- bzw. Gebaudeteilen zuge-
ordnet.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen
Im Planbereich gelten die Vorschriften tUber die offene und abweichende Bau-
weise. In der festgesetzten abweichenden Bauweise werden Gebaude mit Lan-

gen uUber 50 m zugelassen.

Im Planbereich gelten die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 der BayBO in
seiner jeweils rechtswirksamen Fassung.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Fir die Tiefgarage sind die in der Planzeichnung mit ,TG", fur KellergescholRe
die mit ,KG" umfassten Bereiche mal3geblich.

Garagen und sonstige Nebengebaude

Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO (mit Ausnahme von Nebengebauden- vgl.
nachstehend Ziffer 4.2.) oberirdische Stellplatze sind auch auf3erhalb in den da-
fur festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Sonstige Nebengebaude sind aul3erhalb der Baugrenzen unzulassig.

Der Stellplatznachweis ist entsprechend der gultigen Fassung der gemeindlichen
Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen zum Zeitpunkt des Satzungsbe-

schlusses zu fuhren.

In der Tiefgarage ist eine Rampenneigung von maximal 17 % zulassig.

Gestaltung der Gebaude

Décher

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Flachdécher Fest-
gesetzt. Die Dacher der Penthauser im Ill, IV und V Vollgeschoss sind mit einer

Dachneigung von 2° bis 3° herzustellen.

Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Weitere Festsetzungen hierzu siehe
8. Grunordnung.
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5.2

6.1

8.1

8.2

8.3

8.4

AulRenwande

Die AuRenwande der Gebaude sind mit einer waagrechten Holzverschalung zu
versehen. Ausgenommen hiervon sind die Erdgeschosse und die Penthauser.
Diese konnen mit AuRenwandputzstrukturen ausgefuhrt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als sockelloser, fir Kleintiere durchlassiger (min. 7 cm bo-
dennaher Freiraum) Zaun mit einer Maximalhéhe 1,00 m auszufihren.

Hecken als Einfriedungen sind nur aus heimischen Laubgeholzen zulassig.

Freileitungen

Die Anschlisse haben Uber Erdkabel zu erfolgen.

Grunordnung

Grunflachen

Die nicht Uberbauten Flachen im Bereich der Flurnummer 812, Gemarkung
Peiting sind als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Je angefange-
ne 150 m2 Grunflache, die nicht durch die Tiefgarage unterbaut oder durch Stell-
platze, Zufahrten und Nebenanlagen Uberbaut sind, sind je 1 Baum und 3 heimi-
sche Straucher zu pflanzen (vgl. Pflanzliste unter Hinweise). Ausgefallene Ge-
hdlze sind artgleich und in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die sonstigen, nicht
uberbauten Flachen sind zu begrinen.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mindestens 0,6 m unter das bestehende Gelandeniveau abzu-
senken, entsprechend hoch zu tberdecken und zu begriinen, soweit sie nicht
durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten, Wege oder sonstige Nebenanlagen be-
ansprucht werden.

Stellplatze

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (z.B. Schotterra-
sen, durchlassiges Verbundsteinpflaster, Pflaster mit Rasenfuge, Drénpflaster,
wassergebundene Decke oder dhnlichem).

Dachbegriinung Hauptgebaude:

Die Dacher der Hauptgebaude sind, sofern nicht als begehbare Dachterrassen,
fur die Nutzung der Solarenergie oder fir technische Dachaufbauten Verwen-
dung finden, als begriintes Flachdach auszubilden. Der Mindestsubstrataufbau
muss 8 cm Hohe umfassen, so dass dauerhaft eine geschlossene Vegetations-
flache aus Sedum, Gras und Kraut gewahrleistet ist. Intensivere Begrinungs-
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8.5

8.6

8.7

8.8

9.1

9.2

formen sind zulassig. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen.

Dachbegriinung Tiefgarageneinhausung und Nebengebaude:

Das Dach der Tiefgarageneinhausung und die mit Flachdach versehenen Ne-
bengebaude sind zu begrinen. Es ist dauerhaft eine geschlossene Vegetations-
flache aus Sedum, Gras und Kraut zu gewébhrleisten. Intensivere Begrinungs-
formen sind zulassig. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen.

Schutz bestehender Geholze

Gemald § 39 BNatSchG ist es verboten, Baume, Hecken, lebende Z&aune, Gebu-
sche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunder-
haltung von Baumen.

Mit den Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplane vorzulegen, aus denen
mindestens die Hohenlage der Gebaude, die Lage und Ausfihrung der Zufahr-
ten, Wege, Kinderspielplatze sowie der Stellplatze, Nebengebaude und die vor-
gesehenen PflanzmalRnahmen hervorgehen.

Kinderspielplatze

Im Geltungsbereich ist ein ausreichend groR3er Kinderspielplatz zu errichten.

Altlastenerkundung, Sanierungskonzept

Durch das Biro Blasy + Mader Gmbh wurde eine Orientierende Altlastenerkun-
dung, Projekt Nr. 7074 vom 22.10.2014 durchgefiihrt. Die Untersuchung ergab
Asphaltbruchbeimengungen, sowie erhdohte Schadstoffbelastungen auf.
Das Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes und zu beachten.

Durch das Buro Blasy + Mader Gmbh wurde ein Sanierungskonzept, Projekt-
nummer 12364 vom 28.02.2022 erstellt. Dieses Sanierungskonzept ist Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Die dort vorgegebenen Festlegungen zur Sanierung
des Gelandes sind entsprechend auszufuhren.

Das separierte Aushubmaterial ist nach der vorschriftsgemal3en Untersuchung
und Deklaration einer ordnungsgemaf3en Entsorgung oder Verwertung zuzufiih-
ren. Die vollstdndige Entfernung ist Gber Beweissicherungsuntersuchungen zu
dokumentieren.

Da am Grundsttick mit (potentiell) verunreinigten Auffillungen gerechnet werden
muss, ist der Nachweis zu erbringen und zu dokumentieren, dass im hydrauli-
schen Einflussbereich der Versickerungsanlagen nicht durch schadliche Boden-
veranderungen versickert wird.
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10.

11.

Baugrunduntersuchung

Durch das Buro Blasy + Mader Gmbh wurde ein Baugrundgutachten, Projekt Nr.
12364 vom 14.04.2022 erstellt. Dieses Gutachten ist Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und zu beachten.

Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick Utber belebte Bo-
denschichten zu versickern. Ein entsprechendes Niederschlagswasser Beseiti-
gungskonzept wurde durch das IB Knecht erstellt und ist Bestandteil der Pla-
nung.

Hierzu wird folgende Vorgehensweise festgesetzt:

Filterfunktion des Oberbodens:

Uber der Tiefgaragendecke im AuRenbereich ist eine ausreichende Uberdeckung
mit durchwurzelbarem Oberboden vorzusehen, um die natirrliche Bodenfunktion
einer Filterwirkung zu erhalten. Hierzu ist unter dem Rasensubtrat eine weiterer
durchwurzelbarer Unterbau vorzusehen, die Gesamtstarke sollte etwa 60 cm be-
tragen. Fur den Unterbau kann z.B. ein Material verwendet werden, welches etwa
natirlich vorkommenden Unterboden entspricht (kein Lehm). Das Material sollte
zudem wasserdurchlassig sein, deshalb ist eine Verdichtung des Aufbaus nicht
empfehlenswert.

Drainage des Oberbodens

Unter dem Oberboden ist eine ca. 10 cm starke Filterschicht aus gut durchlassi-
gem Kiesmaterial vorgesehen, um eine Ableitung des Niederschlagswassers zwi-
schen der Tiefgaragendecke und der humosen Uberdeckung zu gewahrleisten.
Eine dauerhafte Vernassung des Bodens ist zu vermeiden, dass Wasser soll tiber
die Filterkiesschicht am Rand der Tiefgarage linienformig versickert werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das Grundstiuck wird im Untergeschoss nicht vollflachig bebaut, so dass im
Randbereich sowie in Teilflachen des Aul3enbereichs Retentionsvolumen des an-
stehenden Schotters erhalten bleibt. In dieses Retentionsvolumen soll die Versi-
ckerung des anfallenden und Uber die Dachflachen gesammelten Niederschlags-
wassers erfolgen. Ein ausreichender Abstand zum Grundwasser nach den Be-
messungsgrundséatzen des DWA ATV-138 kann hierbei eingehalten werden, so
eine Filterreinigung durch den natlrlichen Boden erfolgt. Da die Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem Grundstiick erfolgen kann, bleibt die Grundwas-
serbilanz erhalten. Wir empfehlen eine linienférmige Versickerung tber Rigolen.
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12.

Immissionsschutz

Unter Beriicksichtigung der derzeitigen Planung (u.a. Anordnung, Hohenentwicklung,
Ausrichtung der vorgesehenen Bebauung) werden zum Schutz der geplanten Nutzung
vor unzuldssigen und -vermeidbaren Gerduschimmissionen (insbesondere vor Ver-
kehrslarm) folgende immissionsschutztechnische Auflagen vorgeschlagen:

12.1

12.2

12.2.1

12.2.2

12.2.3

Verkehrslarm:

Vorbemerkung

Fur die Gebaude ist teilweise mit erheblichen Einwirkungen bzw. Beeintrachti-
gungen aus Verkehrsgerauschen insbesondere durch die Schongauer Stral3e zu
rechnen. Die gebietsspezifischen Orientierungswerte (ORW) nach Bbl. 1 zu DIN
18005-1 fur Allgemeine Wohngebiete [von 55/45 dB(A) tagsuber/nachts] werden
dabei teilweise nicht eingehalten und sowohl tagsuber als auch nachts z.T. um
bis zu 13 dB(A) deutlich Uberschritten. Die als obere Anhaltswerte anzusehen-
den Immissionsgrenzwerte (IGW) gem. 16. BImSchV werden dabei jedoch ledig-
lich an den, den Stral3en unmittelbar, zugewandten Fassaden um bis zu 9 dB(A)
Uberschritten. Konzeptionelle Mal3Bhahmen zum Schallschutz sind daher erfor-
derlich.

SchallschutzmalRnahmen:

Fir die besonders betroffenen Fassaden West an den Gebauden 1,2+4 tlw.
auch Sud und Nord, sowie Bereiche der Fassade West des Gebaudes 3 mit Be-
urteilungspegeln gréRer 49 dB(A) nachts sind im Hinblick auf gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse schutzbedurftige Aufenthaltsraume gem. DIN 4109-
1:2018-01 (Wohn-, Schlaf-/Kinderzimmer u.d.) nur ausnahmsweise anzuordnen
bzw. sind vorzugsweise auf zur Schallquelle abgewandte Fassadenbereiche hin
zu orientieren. Insbesondere ist bei den 0.g. besonders belasteten Fassaden
ohne weitere MalRnahmen auf eine Anordnung von zum Luften erforderlichen
(6ffenbaren) Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen grundsatzlich zu
verzichten.

Fir den Fall, dass eine Grundrissorientierung nicht maoglich ist, ist durch ent-
sprechende Vorbauten (z.B. verglaste Balkone/Loggien/partielle Doppelfassa-
den) sicherzustellen, dass die maximal zuldssigen Innenpegel innerhalb von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen eingehalten werden.

Sind weder Grundrissorientierung noch abschirmende Vorbauten an der Fassa-
de moglich, ist durch eine entsprechende kontrollierte Wohnraumliftung ein hin-
reichender Luftaustausch auch bei geschlossenen Fenstern zu gewahrleisten.
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12.2.4 Erforderliche Luftschalldammung Aul3enbauteile:

Bei Bauvorhaben sind nachfolgende erforderliche Schallddmm-Mal3e der Fassa-
den zu beachten, soweit nicht durch eine konkrete Prifung (Nachweis gegen
AulRenlarm) andere Werte (z.B. aufgrund von Grundrissorientierung, Abschir-
mung, 0.4.) sowie aus der konkreten Grundrisssituation (Flachenverhéltnisse =
Korrekturwert Ka ) nachgewiesen werden kénnen.

. MaRgeblicher Aufenthaltsrdume
Fassade - :
AuRenlarmpegel in Wohnungen
erf. R'w,ges
2:2018-01 1:2018-01
Gebéaude |
Nord 68 38
Ost 53 30
Sud 53 30
West 69 39
Gebaude Il
Nord 67 37
Ost 56 30
Sud 65 35
West 69 39
Gebaude Il
Nord 52 30
Ost 52 30
Siad 58 30
West 57 30
Gebaude IV
Nord 66 36
Ost 56 30
Sud 69 39
West 71 41




Textteil zur 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 93
,Ostlich der Schongauer StralRe“ der Marktgemeinde Peiting

28.03.2023
Seite 10/ 12

3.1

83
Hinweise

Pflanzliste
Als geeignete Gehdlze gelten beispielsweise:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Fraxinus excelsior (Esche)

Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde)
Quercus robur (Stieleiche)

Stréucher:

Berberis vulgaris (Berberitze)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)
Euonymus europaeus (Europaisches Pfaffenhitchen)
Liguster vulgaris (Gemeiner Liguster)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern wird auf die Meldepflicht gemaf3

Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hingewiesen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen

auf der Stral3e oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder

Ruckschlagklappen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Die Tiefgarage ist mittels dichter Sohle auszufiihren (ohne Pflasterung/ohne Fu-
gen). Die Entwéasserung von Schleppwasser innerhalb des Tiefgaragenbereichs
hat aus-schliel3lich mittels Ableitung in den Schmutzwasserkanal oder ohne Ablei-
tung mittels Verdunstungsrinnen zu erfolgen.

Die Pflasterung der Tiefgarage (mit Fugen) muss vermieden werden. Andernfalls
sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht reinigende Flachenbeldge mittels DIBt-
Zulassung erforderlich.

Die gekennzeichneten Flachen und Gelandemulden sind fur die Sammlung und
naturliche Versickerung von Niederschlagswasser freizuhalten. Es darf nur eine
Nutzung als Grunflache erfolgen.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind — sofern Metallda-
cher zum Einsatz kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Be-
schichtung oder andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Alu-
minium, Edelstahl) zulassig. Es wird ein Verzicht auf Metalldachflachen seitens
WWA Weilheim empfohlen.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Unter der
Ruckstauebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Dréanan-
lagen, sofern zulassig) mussen gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert
werden.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewéhrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernis-
sen frei zu halten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die La-
gerung von Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortge-
schwemmt werden kénnen, sind unzuléssig. Fir die Versickerung vorgesehene
Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Bau-
materialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der
Bauzeit nicht zulassig.

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewésser (Gewéasserbenutzungen) ei-
ne wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen
fur verschmutztes Niederschlagswasser von Stralen sind den einschlagigen
Technischen Regeln zu entnehmen.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dréanwasser (Dranan-
lagen) sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwésserungsplan in Lage und
Dimension zu kennzeichnen.
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4. Immissionsschutzrechtliche Hinweise

Im Zuge der Planung ist ein Nachweis gegen Auf3enlarm gem. DIN 4109-2:2018-1
in Verbindung mit VDI 2719 vorzulegen, der neben den offentlich rechtlich gefor-
derten Mindestanforderungen an die Schalldammung der Fassade gem. oben ste-
hender Tabelle auch eine Einhaltung der Innenpegel gem. VDI 2719 fir ein Wohn-
gebiet nachweist.

5. Baumschutz wahrend der Bauzeit
Zum Schutz der Baumreihe an der Schongauer Straf3e sind die als zu erhalten
festgesetzten Baume entsprechend der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® vor Beeintrachtigun-
gen zu schitzen.

84
Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 94 ,Ostlich der
Schongauer Straf3e” tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Peiting

Peter Ostenrieder
1. Burgermeister



