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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
.Nordlich der OblandstraRe” Begrindung — Planungsanlass und Planungsziel

1 Planungsanlass und Planungsziel

Der Markt Peiting hat auf Grundlage eines vorgeschalteten Wettbewerbsverfahrens die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30f auf einer Teilflache nérdlich der OblandstraRe im Ortsteil Herzogsdgmdihle veranlasst.
Die im derzeit fur diesen Bereich noch rechtsgiltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nérdlich der
OblandstraBe ,aus dem Jahr 1995 mit der letzten Anderung im Jahr 1999 sollen durch die gegenstandliche
Planung ersetzt werden. Das damalige Planungskonzept sah eine kleinteiligere Bebauung mit 6 Einzelhdusern
vor. Mit der gegenstandlichen Planung sollen somit im Planungsgebiet nordlich der OblandstraBe die
baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um auf Grundlage des neuen stidtebaulichen Konzepts

eine zeitgemafe und kompaktere Bauweise zu ermaoglichen.

1.1  Anwendung des § 13a BauGB

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers, die zuldssige Grundfliche der
Planung im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000m?. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB sind damit erflillt.

Beim Verfahren nach § 13a BauGB kann wie beim vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen werden. Im Weiteren kann wie
im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von

der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1und § 10a Absatz 1 abgesehen werden.

Diese Vereinfachungen werden beim gegenstandlichen Verfahren angewendet. Eine (berschligige

Betrachtung der Umweltbelange wurde im Kap. 8 dieser Begriindung vorgenommen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grundlagen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

GemalB Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern bildet der Markt Peiting mit der Stadt
Schongau als Doppelort ein Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum aus. Das nichstgelegene
Oberzentrum ist das ca. 23 km &stlich gelegene Weilheim in Oberbayern, welches mit PKW und

Bahnverbindung erreichbar ist.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern gibt fur den Markt Peiting und fur das geplante Vorhaben die

folgenden Ziele und Grundsatze vor:
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 132 BauGB
»Nordlich der OblandstraBe” Begriindung ~ Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grundlagen

G 3.1 Flachensparen

Die Ausweisung von Baufidchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer

Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.”

JFldchensparende Siedlungs- und ErschiieBungsformen sollen unter Berdcksichtigung der ortsspezifischen

Gegebenheiten angewendet werden. ”

Diesem Grundsatz wird im Rahmen der gegenstandlichen Planung entsprochen, indem eine Flache
herangezogen wird, die tber vorhandene StraBen erschiossen werden kann und die sich vor allem durch ihre

Lage in Anbindung an bestehende Siedlungsflachen auszeichnet.

Z 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

JIn den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangiq zu

nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwickiung nicht zur Verfiigung stehen.”

G u. Z 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindeaebot

«£Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen

vermieden werden.” (G)

Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete  Siedlungseinheiten  auszuweisen,

Ausnahmen sind zuldssig, [..]." (Z)

Den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern wird somit im Rahmen der
gegenstandlichen Planung entsprochen: es wird eine Fliche herangezogen, welche bereits bauleitplanerisch

tberplant wurde und erschlossen ist.

2.2 Regionalplan (17) Oberland

GemdB Raumstrukturkarte des Regionalplans Oberland liegt das Doppelmittelzentrum Schongau-Peiting im
landlichen Raum, dessen Entwicklung zwischen den Teilorten gestarkt werden soll.

1 2.1 G Leitlinien fir die Region

Die Region soll als ejgenstindiger Lebens- und Wirtschaftsraum gestarkt werden. Die verschiedenen
Teilrdume sollen unter Wahrung ihrer Eigenarten weiterentwickelt und die Koogperation mit benachbarten

Rdumen intensiviert werden,”

Dieser Grundsatz entspricht dem bereits im LEP formulierten Grundsatz der nachhaltigen Entwicklung des
landlichen Raums als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Bevélkerung. Die Neuerrichtung wird
dieser Grundsatzvorgabe gerecht.

B 1 G 1 Landschaftliches Leitbild
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1. Anderung Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
,Nordlich der Oblandstrafe” Begriindung — Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grundlagen

LE5 ist anzustreben, die Natur- und Kulturlandschaften der Region Oberland und ihre natdriichen
Lebensgrundlagen als Lebensraum und Existenzgrundiage der ansissigen Bevdlkerung sowie der Tier- und
Pllanzenwelt in ifrer einzigartigen Vielfalt Eigenart und Schonheit zu erhalten und - wo ndtig -

wiederherzustellen.”

Mit Umsetzung der gegenstandlichen Planung am angedachten Standort werden Skologisch ausgleichend
wirkende Landschaftsteile geschont und eine Fldche herangezogen, die bereits Uberplant ist und von intensiv

genutzten Flachen umgeben ist.

[1'1.1 G Siedlungsleitbild

JDie  Stedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen. Zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soffen vor allem die Innenentwickiung gestarkt

Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.”

DarUber hinaus formuliert der Regionalplan Oberland keine weiteren fir das gegenstiandliche Vorhaben

relevante Ziele oder Grundsatze. Die Planung entspricht somit den Vorgaben des Regionalplans Oberland.

2.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 1: Auszug Fldchennutzungsplan mit Geltungsbereich

Im aktuell rechtsgaltigen Flachennutzungsplan des Marktes Peiting mit dem Ortsteil Herzogsagmiihle (Stand
23.07.2019) ist der Geltungsbereich bereits bist als Sonderbauflache ,SO" dargestellt. Eine Berichtigung des

Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
.Nordlich der OblandstraBe” Begriindung - Das Plangebiet

2.4 Aktueller Bebauungsplan

Wie im Kap. 1 ausgefuhrt, entsprechen die Festsetzungen im derzeit noch unbebauten Teil des rechtkraftigen
Bebauungsplanes Nr. 30f nérdlich der OblandstraBe nicht mehr den stadtebaulichen Zielen des Marktes Peiting
und der Diakonie Herzogsdgmuihle gGmbH und sollen fur das neue Planungskonzept angepasst werden.

Folgende wesentliche Anderungen sind vorgesehen:

- Die feingliedrige Aufteilung der Sondernutzungen wird in einer Hauptnutzung ,SOpseqe” mit den fiir
den Betrieb der Evangelischen Pflegeeinrichtung der Herzogsagmiihle zuldssigen Nutzungen

zusammengefasst.

- Aufder zu dndernden FINr. 7685 war bisher eine kleinteiligere Bebauung, verteilt auf 3 Bauraume
mit 6 Einzelgebduden vorgesehen, wovon das stdwestlichste bereits heute durch den Sinnespfad
und das Heckenlabyrinth so nicht mehr umsetzbar ware. Ergebnis des Wettbewerbs war, dass die
geplante Pflegebetreuungseinrichtung in einem Bauk&rper deutlich kompakter und wirtschaftlicher
umgesetzt werden kann, die Aufteilung in Einzelbauk&rper entspricht hier nicht mehr den aktuellen

Anforderungen, sodass diese in einem Gesamtkomplex (s. Kap. 4.1) zusammengefasst werden.

- Die Wand- und Firsthéhe soll ein zusatzliches 3. Geschoss ermaéglichen, auch wenn der vorliegende
Gebaudeentwurf derzeit nur 2 Geschosse vorsieht. Dadurch besteht langfristig die Méglichkeit, das

Gebaude bedarfsweise ggf. in Teilbereichen oder vollstandig um ein Geschoss aufzustocken.

- Abweichung von der derzeit rechtkraftigen Stellplatzsatzung des Marktes Peiting vom 30.09.1994
mit der Zielsetzung, die erforderliche Stellplatze als offene Stellplatze (keine Garagen) anordnen zu

kénnen. Hier wird auch auf die Ausfuhrungen im Kap. 5.5 hingewiesen.

3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GroBBe und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Zentrums des Ortsteils Herzogsagmuhle des Marktes Peiting, nérdlich
an die Oblandstrafe angrenzend, Uber welche das Grundstick bereits angebunden und erschlossen ist. Die
Flache ist im Moment unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt (Intensivgrinland). Im Westen befindet
sich der Sinnespfad mit Heckenlabyrinth und unmittelbar westlich angrenzend daran sowie auch stdlich der
OblandstraBe weitere Gebaude mit gemischten Sondernutzungen im Zusammenhang mit der Einrichtung der
Diakonie Herzogsagmuihle gGmbH. Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet an unbebaute,
landwirtschaftliche Nutzflachen an. Das Plangebiet fallt von der stidwestlichsten Ecke nach Nordosten auf einer

Strecke von ca. 160m um etwa 3 Meter flach ab.
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
.Nordlich der OblandstraBe” Begriindung — Das Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache der FINr. 7765/2 (OblandstralBe) sowie das Plangrundstiick FINr. 7685

der Gemarkung Peiting und hat eine GroBe von ca. 1,5 ha.

3.2 Bodenbeschaffenheit, Grundwasser, Altlasten und Bau- und Bodendenkmale

Bodenbeschaffenheit und Grundwasser:

GemaB Baugrundgutachten vom 28.01.2023 (Anlage der Begriindung) befindet sich die untersuchte Flache im
Ubergangsbereich von wiirmzeitlichen Schottern zu Talalluvionen. Im Bereich der geplanten Bauflache ist somit
mit Boden aus mehr oder weniger schluffigen, sandigen und mit Steinen durchzogenen Schottern zu rechnen.
Nach den Bohraufschlissen im Plangebiet des BP ,Nérdlich der OblandstraBe” weisen die quartaren Schotter
eine Méchtigkeit von rund 13 bis 15m auf. Der Grundwasserflurabstand wurde mit ca. 7m unter GOK geschéatzt

und ist damit sicherlich fir die gegenstandliche Planung ebenfalls nicht relevant.

Handg- und Schichtenwasser:

Mit Hangwasser ist aufgrund des ca. 170m o&stlich entfernten Hochwasserrlckhaltebeckens (s. Kap. 3.4) nicht
zu rechnen. Wasserfihrende Schichten wurden zum Zeitpunkt der Erhebungen nicht aufgeschlossen. Aufgrund
des hohen Grundwasserflurabstandes und der gut durchlassigen anstehenden Béden reicht es bei der
Anordnung von Drainagen aus, die unterirdischen Grundungsbauteile und Keller gegen Bodenfeuchtigkeit
(W1-E) zu schitzen. Ohne Drainage sollte eine Abdichtung erdberihrter Fundamente und Bodenplatten gegen
drickendes Wasser entsprechend der Wassereinwirkklasse W 2.1-E bis auf Geldndeoberkante ausgefuhrt

werden.
Altlasten:

Altlasten oder signifikant schadstoffbelastete Boden sind im Plangebiet nicht bekannt und wurden auch im
Zuge der Baugrunduntersuchung nicht aufgeschlossen. Wird wahrend der BaumaBnahme auBerhalb der
beprobten Bereiche auffalliges Bodenmaterial vorgefunden, ist dieses separat zu lagern, einer entsprechenden

Untersuchung zu unterziehen und hinsichtlich der Schadstoffgehalte zu verwerten.

Bau- und Bodendenkmale:

Im Plangebiet sowie in dessen Umfeld sind keine Bodendenkmale verzeichnet. Sollten sich im Laufe der
weiteren Planungen Hinweise zu Bodendenkmalen aufzeigen, sind umgehend die zustandigen Fachbehérden
zu verstandigen. Das nachstgelegenen Baudenkmale sind die westlich der Einmindung Kapellenfeld /
OblandstraBe gelegene Wegkapelle St. Antonius von Padua (D-1-90-140-24) sowie die Evangelisch-Lutherische
Kirche von Otto Bartning aus dem Jahr 1949 (D-1-90-140-43). Die Kapelle befindet sich etwa 80m entfernt vom
neu geplanten Bauraum unmittelbar an der OblandstraBe, die Kirche St. Martin nochmals etwa 50m weiter am
Dorfplatz 1. Von einer Beeintrachtigung ist daher nicht auszugehen, zumal das neu geplante Gebaude
gegeniber der OblandstraBe um ca. 30m zurlickversetzt angeordnet ist und damit etwaige Blickbeziehungen

von Osten in der Oblandstrale nicht beeintrachtigt werden.
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1. Anderung Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
.Nordlich der OblandstraRe” Begrindung — Das Plangebiet

3.3 Fauna-Flora-Habitat, Biotopkartierung und Landschaftsschutzgebiet

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets existieren nach aktuellem Kenntnisstand keine FFH- Flachen,

Landschaftsschutzgebiete oder biotopkartierte Flachen.

3.4 Hochwasserriickhaltebecken

Etwa 170 ostlich des Plangebiets befindet sich das Hochwasserriickhaltebecken an der OblandstraBe, Zur
Ertichtigung des Beckens wurde Anfang 2022 eine wasserrechtliche Genehmigung beantragt, welche derzeit
von den Fachbehorden geprift wird. Nach Genehmigung des Antrags und Durchfthrung der vorgesehenen
MaBnahmen, wie zB. Angleichung der Dammkrone (Ausfihrung bis Ende 2023 geplant) ist das

gegenstandliche Plangebiet sowie auch die daran angrenzenden Siedlungsbereiche auch bei

Extremstarkregenereignissen hochwasserfrei.

i

Abbildung 2: Auszug Landschaftspilegerischer Begleitplan zur Ertdchtigung Hochwasserbecken; WipflerPlan 02/2022

3.5 Emissionen aus Landwirtschaft und Verkehr

Von der OblandstraB3e, als OrtsstraBe, welche den Ortskern mit den hoher gelegenen Ortteilen Oberobland
und dem Friedhof Herzogségmuhle im Osten verbindet, ist von keinen fur das Plangebiet relevanten
Verkehrsbelastungen auszugehen. Auch die durch das Planvorhaben selbst entstehenden zusitzlichen
Fahrbewegungen (ca. 45 Stellplatze) sind aufgrund der Nutzung des Gebaudes (6rtliche Pflegeeinrichtung) als

nicht signifikant einzustufen.

Die unmittelbar éstlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Intensivgrinland) werden
ortsublich bewirtschaftet, sodass auch hier durch diese Nutzung von keinen erheblichen oder relevanten
Stérungen auszugehen ist. Magliche Beeintrachtigungen durch Staub, Larm und Geruch werden als ortstiblich
und duldbar erachtet.
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
,Nordlich der OblandstraRe” Begrindung ~ Planung

3.6 ErschlieBung und OPNV

Das Plangebiet ist Gber die unmittelbar angrenzende OblandstraBe an das Verkehrswegenetz des Ortsteils
Herzogsagmihle angebunden und bereits erschlossen. Ca. 200m westlich des Plangebiets befindet sich die
Bushaltestelle Herzogsagmuhle / Verwaltung, von dieser verkehren 2 Buslinien (9827, 9826) mit AnschlUssen
nach Peiting, Schongau, Birkland und Apfeldorf. Der nachstgelegene Bahnhof ist der Bahnhof-Schongau ( ca.

4km) , der sowohl mit dem Bus wie mit dem PKW erreicht werden kann.

Unmittelbar westlich entlang an der ST 2014 des Plangebiets verlauft der Radweg 13899 des Landkreises

Weilheim- Schongau mit Anbindung nach Stden an den Lech und nach Norden.

4 Pianung

4.1 Gebaudekonzept und Freiraumplanung

A =~/

!
/

Abbildung 3: Architektur- und Freiffichenkonzept, KottermairRebholz & Landschaftsarchitekturbiiro Goller, 01/2023

Der Bebauungsplan fuBt Wettbewerbsbeitrag und Gebaudekonzept der Architekten und Stadtplaner
PartGmbB Kottermair Rebholz aus Murnau und dem Freiflachenkonzept des Buros flr Landschaft und

Architektur Goller aus Uffing am Staffelsee.

Der Entwurf sieht einen langgestreckten, 2-geschossigen Baukdrper in H-Form vor, bei welchem die Zimmer,
Funktions- und Versorgungsbereiche kompakt in einem Bauk&rper untergebracht werden kénnen. Das
Gebaude wird Uber zonierte und gestaltete Freiflachen in den Landschaftsraum integriert und Gber die eine
Zufahrtsbereich mit Stellpldtzen von Stden an die Oblandstrae angebunden. Der hochwertig gestaltete

Seite 7 von 14 www.raumsequenz.de



1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
,Nordlich der Oblandstrafe” Begriindung — Festsetzungskonzept

Freiraum Sinnespfad und Heckenlabyrinth im Westen des Plangebiets (Plandarstellung Abb. 3 gedreht) bleibt
dabei erhalten und wird in die Freiflachenplanung integriert.

5 Festsetzungskonzept

5.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan wird ein Sondergebiet ,SOpgege” Mit den fir den

Betrieb dieser Pflegeeinrichtung erforderlichen Sondernutzungen festgesetzt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde auf Grundlage des zum Zeitpunkt der Planung vorliegenden
Gebaudeentwurfs sowie der Freiraumplanung definiert. Die Festsetzungen sollen daher die Geb3udeplanung
so genau wie moglich fassen und dabei noch geniuigend Spielraum fir die konkrete Umsetzung und
Ausfuhrungsplanung wahren. Dementsprechend wurden die zuldssigen Wand- und Firsthéhen i.V. mit der
maximalen Geschossflache so festgesetzt, dass der aktuell 2-geschossig geplante Baukérper mittel- bis

langfristig in Teilbereichen oder vollstandig um ein Geschoss aufgestockt werden kann.

Abbildung 4: Schemaquerschnitt Gebdude’ KottermairRebholz, 02/2022

Die zulassige maximale FertigfuBbodenoberkante (FOK...,) im Erdgeschoss orientiert sich am Gelandeverlauf
(Grundlage Vermessung) und der geplanten maximalen EingangsfuBbodenhéhe im Stiden des Baukérpers.
Wie ausgefihrt, wurde die maximale Wandhdéhe WH . mit 17m und maximale Firsthéhe FHp, mit 14m so

definiert, dass das geplante Gebaude um ein Geschoss erhéht werden kann.

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,40 orientiert sich am nach § 17 BauNVQ vorgegebenen Oberwert z.B.
fur Allgemeines Wohnen (WA), die Uberschreitungsregel nach § 19 BauNVO Abs. 4 fir Garagen, Stellplatze
und deren Zufahrten sowie fur Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO kann dabei bis zu einem Wert von
0,40 + (0,40 x 0,50) = 0,60 angewendet werden.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl GFZ 0,80 wurde bezogen auf das Plangrundstick so gewahlt, dass
innerhalb des Bauraumes ein bis zu 3-geschossiges Gebdude (3 Vollgeschosse) realisierbar ist. Dieser Wert
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
.Nordlich der Oblandstrafe” Begriindung — Festsetzungskonzept

unterschreitet damit den nach § 17 BauNVO vorgegebenen Oberwert z.B. fur Allgemeines Wohnen (WA) von
1,2.

Die stadtebaulichen Kennwerte wurde so gewahlt, dass sich das Gebaude trotz seiner besonderen Form und

Lange insgesamt in das stadtebauliche Umfeld mit zwei- bis dreigeschossigen Baukdrpern integriert.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird abweichende Bauweise (a) mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6 BayBO festgesetzt. Das Gebaude
weist eine abweichende Lange > 50m auf und ist derzeit mit ca. 80m Lange geplant. Die Baurdume wurden so
gelegt, dass der geplante stadtebauliche Entwurf mit entsprechendem ,Spielraum” umgesetzt werden kann.
Uberschreitungen der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO kénnen im
Weiteren gem. § 23 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

Fir die geplanten Stellplatze und Nebengebaude wurde zusatzlich ein Bauraum definiert, welcher von Stiden
an die OblandstraBe angebunden ist. Die Parkierung soll dabei entlang der StraBe sowie auf einem dem
Gebdude vorlagerten Parkplatz mit offen Stellplatzen erfolgen, Unterirdische Stellplatze und Garagen sind

sowohl aus stadtebaulichen wie auch wirtschaftlichen Griinden nicht erwlinscht.

5.4 Dachgestaltung

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen orientieren sich an den zum Zeitpunkt der gegenstandlichen
Planung vorgesehenen Dachformen mit Satteldéchern (SD) und Pultdachern (PD) im Bereich von 8 — 20° Grad
mit Dachiberstanden von bis zu 3,0m an der Traufe und 1,5m an den Ortgangen, wo teilweise (iberdachte
Balkone und Laubengange vorgesehen sind. Dachgauben sind unzuldssig. Dartber hinaus werden noch
Flachdacher (FD) als mégliche Dachformen fir die Nebengebaude zugelassen.

Solaranlagen und solarthermische Anlagen massen in gleicher Neigung wie das jeweilige Dach mit einem
parallelen Abstand von max. 20 c¢cm ausgeflhrt werden (keine Aufstanderungen) und mussen einen

Mindestabstand von 0,5 m gegenuber den Dachrandern aufweisen.

Als Dachdeckung fir geneigte Décher sind Dachziegel bzw. Betondachziegel in (bezogen auf das jeweilige
Grundsttick) einheitlichen naturroten, rotbraunen oder grauen Ténen und nichtgldnzend zu verwenden.
Metalleindeckungen sind nur in Kupfer- und Zinkblechen mit geeigneter Beschichtung oder anderen

wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zulassig.

Durch die Festsetzungen soll insgesamt eine einheitliche Dachlandschaft entstehen, welche sich in Form und
Ausprdgung an den bestehenden Gebauden des Ortsteils Herzogsdgmihle orientiert und sich damit

stadtebaulich einfugt.
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1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
,Nordlich der OblandstraBe” Begrindung — Grinordnung

5.5 Weitere ortliche Bauvorschriften

Zur Regelung der Stellplatze, Einfriedungen und Werbeanlagen wurde zunéchst die ortlichen Satzung des

Marktes Peiting in der jeweils bei Antragstellung glltigen Fassung aufgenommen.

Von der Stellplatzsatzung soll allerdings auf Grundlage des § 4 der derzeit giltigen Satzung (i.d.F. vom
30.09.1994) abgewichen werden:

Vorgabe gemaB Anlage § 2 Abs. 1 Nr. 1.2

1 Stellplatz je WE bis 50 m2; 2 Stellplatze je WE ab 50 m2, davon 30 v.H. in Garagen, keine Anrechnung des

Stauraumes

Abweichung gemal3 geagenstandlicher Planung:

Die Stellplatze kénnen als offene Stellplatze erstellt werden.

Begrindung:

Das Nutzungskonzept sieht eine Pflegeeinrichtung vor, die Parkplatze werden daher im Wesentlichen vom
Fachpersonal, mit dem Betrieb in Verbindung stehenden Mitarbeitern sowie Besuchern beansprucht. Die
Anordnung von 30% Garagen ist in diesem Zusammenhang nicht sinnvoll und auch aus gestalterischen und
stadtebaulichen Grinden nicht erwinscht. Das Freiflichenkonzept sieht daher eine offene, in die
Freiflachengestaltung eingebundene Situierung von Stellflachen vor. Wie in Ziff. 5.3 bereits ausgefhrt, ist auch
die Anordnung einer Tiefgarage im Plangebiet nicht erwlnscht und auch nicht wirtschaftlich.

Die Abweichung wird hier als spezifische Eigenart des Ortsteils Herzogsagmuhle mit der Durchmischung
unterschiedlicher Wohnformen und Nutzungen, eingebettet in den hochwertigen Landschaftsraum insgesamt

fur erforderlich und stadtebaulich vertretbar erachtet.

6 Griinordnung

Der im Westen des Baufeldes befindliche Sinnespfad mit Heckenlabyrinth bleibt erhalten und wird in die
Freiflachenplanung mit einbezogen. Auch die Parkplatze mit 4 Bestandsbaumen im westlichen Bereich der
OblandstraBe bleiben erhalten. Die Neubebauung konzentriert sich auf den bewirtschafteten Bereich der
Flurnummer 7685. Gegeniiber der landwirtschaftlich genutzten Flache wird nach Osten und Norden ein
mindestens 3m breiter, nicht bebaubarer privaten Grinstreifen festgesetzt. Im Weiteren sind min. 20 weitere
Baume gemal Pflanzliste / Hinweise Ziff. 2 im Plangebiet neu zu pflanzen, die Lage der neu zu pflanzenden
Baume ist im Plangebiet variabel, es sollte jedoch nach Ausfihrung der neuen Grundstiickseinfahrten und
Parkbuchten wieder eine alleeartige Ausgestaltung entlang der OblandstraBBe erfolgen.

Seite 10 von 14 www.raumsequenz.de



1. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
Nordlich der Oblandstra3e” Begrindung — Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Abbildung 4: Auszug Bebauungsplan mit Luftbild, Stand Februar 2023

7 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Im Zuge der Planung wurden am 12.11.2022 eine artenschutzrechtliche Vorbegehung im Bereich des
gegenstandlichen Plangebiets sowie im Bereich des BP ,Nordlich der OblandstraBe — 1. Anderung”
durchgefihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind der Begrindung als Anlage beigefugt. Das
gegenstandiiche Planungsgebiet weist weder ein Schutzgebiet noch ein Schutzobjekt gem. BayNatSchG auf.

Européische Schutzgebiete und Flachen sind von den Planungen nicht betroffen.

Um ein genaueres Artenspektrum zu erfassen ist eine weitere Kartierung zu Beginn der Brutsaison 2023

geplant.

8 Uberschligige Betrachtung Umweltbelange

Bevdlkerung, Mensch und menschliche Gesundheit

Fir das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind durch den Bau bedingten temporaren
Beeintréchtigungen in erster Linie die auf das Plangebiet mdglichen einwirkenden Immissionen aus der
angrenzenden Landwirtschaft relevant. Wie im Kap. 3.5 bereits ausgefihrt werden Immissionen aus Verkehr
durch die OblandstraBe als Ortsstrae fur nicht signifikant erachtet. Die &stlich und nérdlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen (Intensivgrinland) werden ortstiblich bewirtschaftet, sodass auch hier durch
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1. Anderung Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
Nordlich der OblandstraBe” Begriindung — Uberschlagige Betrachtung Umweltbelange

diese Nutzung von keinen erheblichen oder relevanten Stérungen auszugehen ist. Magliche
Beeintrachtigungen durch Staub, Larm und Geruch werden als ortsiblich und duldbar erachtet.
Zusammengefasst die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit mit

gering bewertet.

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Es ist vor allem wahrend der Bauphase mit gewissen Larm-, Staub- und Lichtemissionen zu rechnen, die im
weiteren Umfeld lebende Tiere beeintréchtigen kdnnen. Anlagebedingt ist auszufihren, dass das Plangebiet
derzeit zwar unbebaut und ungenutzt ist, jedoch zu friheren Zeiten bereits als Intensivgriinland bewirtschaftet
wurde. Betriebsbedingt sind vor allem die weitere Erhdhung des Verkehrsautkommens und die damit
einhergehenden Larm- und Schadstoffemissionen einschldgig, werden jedoch, wie ausgefUhrt fur nicht

relevant eingestuft.

Basierend auf die ersten Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung {(Kap. 7) wird im weiteren
Verfahren eine mogliche Einschrankung geschitzter Arten untersucht und bei der Planung bertcksichtigt.

Zusammengefasst werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die

biologische Vielfalt derzeit mit gering bis mittel bewertet.

Flache, Geologie und Boden

Vor allem fur das Schutzgut Flache sind die Auswirkungen bei einer Uberplanung regelmaBig hoch. Fliche als
endliches Gut wird bei Uberplanung und Bebauung vollstandig verbraucht und kann nicht kompensiert
werden. Im Gegenzug wurde bei der gegenstandlichen Bebauung bestehendes Baurecht dergestalt
umgeplant, dass die flachenbezogene Nutzung durch die verdichtete Bauweise mit entsprechend mehr
Geschossen und hdheren Geschossflachenwerten insgesamt zu einer héheren Ausnutzung des Gberplanten
Bereiches flihren wird. Die Grundflachenzahl orientiert sich am Oberwert des § 17 BauNVO fiir WA — die zu
erwartende Bodenversiegelung bewegt sich damit im Rahmen der gesetzlichen Richtwerte, sodass bei
Umsetzung der Planung nur von geringen bis mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Flache ausgegangen

wird.

In Bezug auf die geologischen Verhéltnisse im Plangebiet ist mit keinerlei Veranderung der Bestandssituation
zu rechnen, wenn die geplante Nutzung durchgeflhrt wird. Die Bodenfunktionen gehen in samtlichen
versiegelten Bereichen zwar vollstandig, in den teilversiegelten und (wasserdurchlassig) Uberbauten Bereichen
zum Teil verloren. Nachdem in der Bewertung der Bestandssituation bereits Vorbelastung gewertet wurde,

sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden mit mittel zu bewerten.

Wasser, Grundwasser und Oberflachengewdsser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser betroffen, die gegenstandlich geplante
Nutzung hat somit keine Auswirkungen auf dieses Teilschutzgut. Auch mit einem Aufschluss von Grundwasser
ist bei der gegenstandlichen Planung nicht zu rechnen. Anlagebedingt kommt es zu einer Verschiebung der
Regenwasserversickerung und damit ggf. zu einer leicht verdnderten Grundwasserneubildung — diese hat
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1. Anderung Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
,Nérdlich der Oblandstrale” Begriindung — Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes

jedoch aufgrund der ortsnahen Versickerung aller Voraussicht nach keine relevante Dimension. GemaB den
Ausflhrungen im Kap. 3.4 ist durch bestehende Hochwasserriickhaltebecken, welches neu Uberplant wurde,
nach Umsetzung der vorgegebenen MaBnahmen, von keinerlei Gefahrdungen durch abflieBendes Hangwasser
auszugehen. Zusammengefasst werden die Auswirkungen der kiinftigen Nutzung auf das Schutzgut Wasser

mit gering bewertet.
Luft und Klima

Bau- und betriebsbedingt ist mit einer leichten Erhéhung des Verkehrsaufkommens und damit leicht erhéhten
Schadstoffemissionen in die Luft zu rechnen. Nachdem das Plangebiet aktuell keine besondere Wertigkeit in
Bezug auf die Lufthygiene besitzt, die zusatzlichen Fahrzeugbewegungen im Vergleich mit den vorhandenen
gering sein werden und in der Zukunft auch mit einer Erhéhung des Anteils schadstoffarmer /-freier Fahrzeuge
zu rechnen ist, werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Luft(-hygiene) mit gering bewertet.
Die kleinklimatischen Verhéltnisse werden sich anlagebedingt im Vergleich zur Vorplanung eher verbessern,
weil das Gebiet insgesamt etwas kompakter bebaut werden wird. In Bezug auf die ortliche Verdunstungskdhle
und Kaltluftentstehung ist jedoch insgesamt von keinen relevanten Veranderungen auszugehen. Die

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden insgesamt als gering bewertet wird.

Landschaft, Landschaftsschutzgebiet, FFH und Biotopflachen

Wie im Kap. 3.3 bereits ausgefiihrt, schlieBen keine Landschaftsschutzgebiete, FFH-Fldchen und Biotope an das
Plangebiet an, sodass diese Schutzgiter hier nicht bewertet werden. Durch die geplante Neubebauung mit
einem bis zu 80m langen Baukdrper werden sich die Blickbeziige vom jetzigen 6stlichen Ortsrand in den
Landschaftsraum verdndern, daher wurde bei der Planung auf eine hochwertige Freiflachengestaltung um das
Gebaude geachtet. Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft als mittel bis hoch

bewertet.

Kulturelles Erbe und Sonstige Sachater

Wie in Kap. 3.2 bereits erértert, befinden sich im relevanten Untersuchungsraum keine Bodendenkmale. Die
nachstgelegenen Baudenkmale sind etwa 80m bis 130m vom gegenstandlichen Bauraum entfernt, direkte
Blickbeziehungen ins Besondere entlang der Oblandstrae werden nicht beeintrachtigt. Die Auswirkungen der
Planung auf das Schutzgut werden daher als gering bis mittel bewertet.

9 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Als MaBBnahmen fur den Klimaschutz kénnen folgende Aspekte der Planung ausgefuhrt werden:

1. Bebauung mit einem neuen, kompakten Baukérper mit glinstigem A/V Verhiltnis (Gebiudevolumen
/Hulle)

2. Anschluss an das zentrale, kiinftig regenerativ betriebene Nahwarmenetz der Herzogsagmuhle
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1. Anderung Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 30f nach § 13a BauGB
.Nordlich der Oblandstrafe” Begriindung — Ver- und Entsorgung

10 Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasserbeseitiqung

Anfallendes Niederschlagswasser kann gemaB den Vorbemessungen des Fachplaners (IB Lutzenberger) auf
Grundlage des Bodengutachtens mit entsprechenden Versickerungsanlagen (Rigolen) schadlos auf dem
Baugrundsttick versickert werden. In den weiteren Planungen ist zu untersuchen und darzustellen, inwiefern
die ¢rtliche Niederschlagswasserbeseitigung soweit als méglich in offenen Mulden erfolgen kann. Beim Einsatz
von Versickerungsanlagen (Rigolen) sind die erforderlichen Mindestabstande zum Grundwasser einzuhalten.

Wasserver- und -entsoraung

Die Wasserver- und -entsorgung erfolgt Uber die kommunalen Anschlisse und Kanile.

Strom- und Niederstromversorgung sowie die Abfallentsorqung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung sowie die Abfallentsorgung erfolgen durch die

drtlichen Versorgungsunternehmen,

11 Flachenbilanzierung
GréBe in m? Anteil in %
pnvateGrundstuck5f|ache ...... B e : v o
Private Eingrinung 739 4.9
Offentliche StraBBe (Bestand) 1.125 7.5
Gesamtes Plangebiet 15.030 100

Tabelle 1. Fldchenbilanzierung

12 Anlagen

1. Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung, Dr. Kubler, 05.12.2022

2. Bodengutachten, GHB Consult GmbH, 28.01.2023
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