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1. Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die anhaltend groRe Nachfrage nach Grundstticken fir den Eigenheimbau im Markt Peiting
veranlasst die Marktgemeinde dort, wo sie selbst Uber Grundsticke verfugt oder Miteigen-
tumsanteile an Grundstiicken hat, geeignete Flachen auszuweisen, um insbesondere der
einheimischen Bevélkerung Grundstiicke zur Verfugung stellen zu kénnen.

Eine dieser Flachen stellt der Bereich sidlich der BlumenstraRe zwischen Bergwerk- und
ZugspitzstraRe dar. Aus diesem Grund beschloss der Marktgemeinderat in seiner Sitzung
am 31.05.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 ,Heimgartenstrale II*.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
21 Ubergeordnete Planungen / Bevdlkerungsentwicklung

Laut der Bevélkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik aus dem Jahr
2019 (Demographie-Spiegel — Gemeinde Peiting), wird die Bevélkerung der Gemeinde
Peiting von 11.891 Einwohnern (Stand: 31.12.2021) um etwa 510 Einwohner auf rund
12.401 Einwohner im Jahr 2031 anwachsen. Die Zahl der Haushalte wird sich demzufolge
bis 2031 um ca. 200 Haushalte erhéhen. Um das Ziel von zuséatzlichen 200 Wohneinheiten
bis 2031 zu erreichen, sind rund 20 Baufertigstellungen pro Jahr im Betrachtungszeitraum
erforderlich, um den Zusatzbedarf zu realisieren. In den letzten Jahren verzeichnete Peiting
nur einen moderaten Flachenzuwachs. 2018 lag der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsfla-
che an der gesamten Bodenflache bei rund 9,4 % (705 ha). Im Folgejahr 2019 blieb der An-
teil mit 707 ha bzw. 9,4 % an der Gesamtflache gleich.

Um die notwendigen Wohneinheiten realisieren zu konnen, ist eine Ausweisung weiterer
Bauflachen erforderlich. Mit der Entwicklung der Wohngebietsflache ,Heimgartenstrale |1
auf ca. 16.600 m? kann ein Teil des Bedarfs an neuen Wohnbaufldchen in Peiting gedeckt
werden.

Durch die Entwicklung des betreffenden Geldndes kann eine Wohnbaufldche von ca.
14.416 m? Nettowohnbauland generiert werden. Gemafl dem vorliegenden Planentwurf kon-
nen dadurch ca. 20 Bauplatze geschaffen werden.

GemaR der beiliegenden Liste des Flachenmanagements der Marktgemeinde Peiting erge-
ben sich ca. 46,76 ha Innenentwicklungsflachen. Da diese Flachen nicht im Besitz der Ge-
meinde Peiting sind, kénnen diese nicht Uberplant werden.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan Oberland stellt den Markt Peiting als Mittelzentrum geméaR Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) im Schnittpunkt der regionalen Nord-Sud-Entwicklungsachse
und der Uberregionalen Ost-West-Entwicklungsachse dar.

Peiting liegt in der Fremdenverkehrsregion Pfaffenwinkel in einem landlichen Teilraum des-
sen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

Die Siedlungsentwicklung soll dabei ,dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung ent-
sprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die
Innenentwicklung gestérkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebie-
te genutzt werden.”
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Zudem soll die Siedlungstétigkeit ,an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhande-
nen Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden.*

.Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafur geeignete zentrale Orte und Bereiche
entlang der Entwicklungsachsen beschranken.” Die Siedlungstétigkeit soll dabei ,auf die cha-
rakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet wer-
den.”

,Zur Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum sollen ver-
starkt Einheimischenmodelle angewandt werden.*

2.3 Verfahren

Da der Geltungsbereich (16.664 m?) direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil des
Bebauungsplanes ,Langwand®, sich die festgeseizte Grundflache weit unter dem Schwellen-
bereich von 10.000 m? befindet und sich der Bebauungsplan der Ausweisung von Wohnnut-
zung widmet, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
durchgefihrt.

24 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt die im Geltungsbereich befindlichen Flachen als Fla-
chen fur Landwirtschaft dar.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung entsprechend angepasst.

25 Bestehende Bebauungsplidne

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an den Bebauungsplan Nr. 2 Langwand®, im Osten
an den Bebauungsplan Nr. 60 ,GE/GI - Zwischen Schénriedl- und Bergwerkstralle* sowie im
Westen an den Bebauungsplan ,Heimgartenstrafie® an.
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2.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Boden- oder Einzeldenkmaler
als auch keine Sichtbeziehungen zum bestehenden historischen Ensembile.

HINWEIS:

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage, unterliegen Sie
der Meldepflicht gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie sind dann unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde be-
kannt zu geben.

2.7 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im geplanten Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht vorhan-
den.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches
3.1 Lage, Zuschnitt und ErschlieBung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet befindet sich am stdostlichen Ortsrand des Markts Peiting dstlich der
Zugspitzstrale, stidlich der Blumenstrale und westlich der Bergwerkstrale.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 2437 und Teilbereiche der Flurnummern 2418
sowie 2412, Gemarkung Peiting. Vom Planungsgebiet ist das Marktzentrum mit &éffentlicher
Verwaltung, Bushaltestellen und den Einkaufsmdglichkeiten fur den téglichen Bedarf ca. 1,5
km entfernt, der Bahnhof Peiting Ost befindet sich in etwa 1,0 km Entfernung.

Die individuelle verkehrliche ErschlieRung erfolgt vom Marktzentrum tiber die Bahnhofstrafle
und die Zugspitzstrale.

Peiting liegt mit 2 Bahnhofen an der Bahnstrecke Schongau - PeiRenberg, zusatzlich stellen
2 RVO-Buslinien eine OPNV- Verbindung zu den Nachbarorten dar.

3.2 Planungserfordernis der Grenzen des Geltungsbereiches

Der Markt Peiting beabsichtigt derzeit die FI.Nr. 2437 der Gemarkung Peiting als Wohnbau-
flache zu entwickeln.

Die Festsetzung der &ffentlichen Grinflaiche am westlichen Rand des Geltungsbereiches soll
der Zweckbestimmung Spielplatz dienen.

3.3 Topographie

Das Planungsgebiet ist als eben zu betrachten (héchster Punkt ca. 721 G1.NN) Der tiefste
Punkt des Geltungsbereiches liegt an dessen nérdlichster Grenze auf ca. 720,29 0.NN.

34 Derzeitige Nutzung, Vegetationsbestand

Derzeit wird das Planungsgebiet als Griinland landwirtschaftlich bewirtschaftet.
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3.5 Bauliche Umgebung

Die nachbarliche Bebauung des Planungsgebiets auf der Nord- und Westseite besteht zum
gréten Teil aus Einfamilienhdusern mit zwei Vollgeschossen, Satteldachern und bis zu ca.
6 m Wandhdhe.

3.6 Vorhandene Belastungen des Planungsgebietes
3.6.1 Schallimmissionen

Die aktuellen Larmimmissionen sind als vernachléssigbar anzusehen. Durch die Ausweisung
der Zugspitz- und Bergwerkstralle als 30er-Zone ist mit keinen erheblichen Larmimmissio-
nen auf das Plangebiet zu rechnen. Mit anderweitigen Larmimmissionen ist nicht zu rechnen.

3.6.2 Altlasten / Baugrund/ Versickerung

Im Geltungsbereich sind keine Flachen in das Altlastenkataster (vgl. Art. 3 Bayerisches Bo-
denschutzgesetz) eingetragen.

Fir den Geltungsbereich liegt eine Geotechnische Untersuchung der Blasy + Mader GmbH
vom 17.12.2021 vor. Demnach liegt ein tragféhiger Baugrund vor. Das anfallende
Niederschlagswasser kann problemios Uber belebte Bodenschichten Versickert werden. Au-
ferdem gehen aus den Untersuchungsunterlagen keine Grinde hervor, die gegen den Voll-
zug des Bebauungsplanes sprechen.

3.6.3 Stromfreileitung

Im Sitden auBBerhalb des Geltungsbereiches verlauft eine 110 kV-Freileitung. Deren Schutz-
zonen beruhren den Geltungsbereich nicht, dementsprechend ist mit keinen negativen Aus-
wirkungen zu rechnen.

4, Erlduterung des stadtebaulichen Entwurfs
4.1 ErschlieBung, Modellierung des Gelandes

Die Haupterschliefung des Baugebiets greift die bereits vorhandene Verkehrsflaiche der
Zugspitz- bzw. Bergwerkstralle auf und sieht eine verbindende StichstralRe vor. Inbegriffen in
die offentlichen Strallenverkehrsflichen sind 6ffentliche FuR- und Radwege, die jedoch nicht
in der Planzeichnung dargestellt werden.

4.2  Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt, die westlich angrenzenden
Flache wird als ,6ffentliche Grunflache Zweckbestimmung Spielplatz” festgesetzt.

Speise- und Schankwirtschaften sowie die Nutzungen des nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen, da der Schwerpunkt hauptsachlich auf dem Wohnen liegen soll und keine
mit der Ortsmitte konkurrierenden Nutzungen eingerichtet werden sollen. Um eine mit dem
bestehenden Umfeld vertragliche Dichte an Bewohnern im Plangebiet zu gewaéhrleisten,
werden je Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte nur eine Wohnein-
heit zugelassen.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl, die maximale Anzahl der
Vollgeschosse sowie der Festsetzung maximaler Wandhéhen festgesetzt. Die Dichte der
Wohnbauflache orientiert sich dabei an der Dichte der umgebenden Bebauung. Die festge-
setzte maximale GRZ von 0,30 ermdglicht die Ausweisung von kostenginstigem Wohnraum
auch auf kleineren Grundstiicken und entspricht damit den Zielen des geplanten Einheimi-
schenprogrammes.

4.3 Einbindung der Geb&ude in die Landschaft, Hohenentwicklung

Die geplante Bebauung ergéanzt den stdlichen Ortsrand Peitings. Da die Bebauung westlich
der BachfeldstraRe Richtung Siden deutlich weiter vorangeschritten ist als die Bebauung
ostlich der BachfeldstraBe arrondiert das Plangebiet den Siedlungskdrper.

Die maximal zuléssigen Wandhéhen beziehen sich fir die Hauptgeb&ude je Bauraum auf
festgesetzte Bezugshohen Uber dem Meeresspiegel, welche gendhert vom bestehenden
Gelande abgeleitet wurden. Als der Bezugspunkt fur die maximale Wandhohe der Nebenge-
baude wird das jeweilige natirliche Gelande festgelegt. Beide Festsetzungen stellen eine
angemessene Hoéhenentwicklung der kiinftigen Baukérper sicher.

Die zulassigen Wandhéhen von 6,50 m stellen die Einbindung des Plangebietes in das stad-
tebauliche Umfeld sicher.

Auch wird durch die festgesetzte Hohenentwicklung mit zwei Vollgeschossen und Festset-
zungen der Dachformen, -neigungen und -eindeckungen die Oberwiegend vorhandene Bau-
struktur aufgegriffen und innerhalb des Geltungsbereiches fortgefiihrt.

Um ein ruhiges stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewéhrleisten, wird empfohlen die ge-
planten Gebaude parallel zum angrenzenden Strallenverlauf auszurichten. Eine Festsetzung
der Firstrichtungen erscheint auf Grund der schmalen Baufenster nicht notwendig.

4.4 Bauweisen, Gebiudetypologien

Im Bereich der Nutzungsschablone 1 werden sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zuge-
lassen. Die Regelungen der Bauweise soll ein breites Publikum ansprechen und dement-
sprechend fir eine vitale, gemischte Bewohnerstruktur im Plangebiet sorgen. Auch ist durch
die Méglichkeit zwischen Doppel- und Einzelhausbebauung zu wéhlen, eine bedarfsorientier-
te Planung méglich, die Flexibilitat fur die kiinftigen Grundstiickseigentiimer erhéht. Der Be-
reich der Nutzungsschablone 2 befindet sich im Besitz der Marktgemeinde Peiting. Auf
Grund der hohen Nachfrage nach Einfamilienhéusern sollen hier nur Einzelhduser zugelas-
sen werden.

4.5 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird bei den Gebauden entsprechend der Stellplatzsatzung des Markts
Peiting in oberirdischen Garagen oder Carports und offenen Stellplétzen nachgewiesen, die
den jeweiligen Wohnhéusern direkt zugeordnet sind. Dabei sind Garagen, Carports und of-
fene Stellplatze auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuléssig. Vor Garagen und
Carports ist ein Abstand von 3,00 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Diese
Festsetzungen erméglichen eine angemessene Flexibilitat der Situierung der Stellplétzte fur
die kiinftigen Grundstiickseigentumer und sorgen fur ein ruhiges Erscheinungsbild des Stra-
Renraumes.
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46  Gestaltung

Das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung ist einzuhalten. Es werden keine
von der BayBO abweichenden Regelungen getroffen.

Somit ist auch bei den gréBeren Baukérpern ausreichend Belichtung, Besonnung, Bellftung
und Brandschutz sichergestelit.

In Anlehnung an die nadhere bauliche Umgebung wird das fur die Region typische Satteldach
festgesetzt. Alternativ kann auch ein Walm- oder Pultdach errichtet werden.

Sonstige Gestaltungsvorgaben beschranken sich auf die fiur das Erscheinungsbild einer
Siedlung wesentlichen Parameter, wie Dacheindeckungen oder Einfriedungen.

4.7 Griinordnung

Mit dem Bebauungspian Nr. 90 ,Heimgaratenstrale II* zwischen der Bergwerk- und der
ZugspitzstralRe verfolgt die Marktgemeinde Peiting das Ziel, die vorhandene Wohnbebauung,
die derzeit sudlich der Blumenstrale endet, auf das Flurstiick 2437, Gemarkung Peiting aus-
zudehnen.

Auf diese Weise wird eine ca. 1,19 ha grofie intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache (ar-
tenarmes Grinland) der Bebauung zugefiihrt. Zudem ist vorgesehen, 3 jungere bis mittelalte
Laubbaume (Ahorn, Linde), die entlang der Bergwerkstrale stehen, zu entfernen, um die
EinmUndung von der Bergwerk- in die neu geplante ErschlieBungsstralle realisieren zu kén-
nen.

Wenngleich der vegetationskundliche Wert der betroffenen Flache insgesamt als gering zu
bewerten ist, fithrt die Bauleitplanung zum Flachenverbrauch und damit zum Verlust der Bo-
denfunktionen bei den hier vorhandenen fruchtbaren Parabraunerden und Braunerden.
(GemaR Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1: 25.000) handelt es sich bei dem Planbe-
reich um die Einheit 22b: ,Fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiih-
rendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber Carbonatsandkies bis -schiuffkies
(Schotter)“.) Zudem gehen mit der Flachenversiegelung Verénderungen der Niederschlags-
wasserversickerung und der Grundwasserneubildung einher. Das Landschaftsbild, welches
im Umfeld des Planbereiches durch die benachbarte Bebauung, die landwirtschaftliche Nut-
zung und eine sidlich verlaufende Stromfreileitung mit Maststandorten bereits anthropogen
tiberpragt ist, wird durch die geplante Bebauung zuséatzlich in geringem Male veréandert.

Um eine landschaftsgerechte Ein- und Durchgriindung des Baugebietes sicherzustellen wur-
den auf den Baugrundstiicken markante Einzelbaumpflanzungen festgesetzt, die den Blick
nach Suden zu den Alpen nicht verstellen, jedoch die Bebauung gliedern. Darlber hinaus
sind fur die nicht Uberbauten Grundstuckflichen quantitative Pflanzgebote ohne Lagefestle-
gung festgesetzt, die eine generelle Durchgriinung der Baugrundstiicke sicherstellen, ohne
die privaten Bauherren in ihrer Gestaltungsfreiheit zu sehr einzuschrénken.

Da sie nicht zum wohnbaulichen Charakter der Marktgemeinde Peiting passen, werden na-
hezu vegetationslose Vorgarten (sog. Schottergarten) sowie fremdladndische Eingrinungen
z.B. aus Thujen ausgeschlossen. Auf Festsetzungen zu Einfriedungen kann mit Blick auf die
in der Marktgemeinde vorhandene Satzung verzichtet werden.
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Die Prufung des speziellen Artenschutzes (§ 44 u. § 45 i. V. mit § 67 BNatSchG) ist grund-
satzlich die Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Bei
den von der Planung betroffenen Lebensrdumen handelt es sich um intensiv genutzte land-
wirtschaftliche Flachen im Umfeld vorhandener Bebauung und um 3 jiingere B&ume an der
BergwerkstraBe. Eine floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes besteht
daher nicht. Aus diesem Grund ist es in Bezug auf den gesetzlichen Artenschutz ausrei-
chend, darauf hinzuweisen, dass Baume auBerhalb der Brutzeit der Végel zu féllen sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 erfolgt im Verfahren gemaR 13b BauGB ohne
Erstellung eines Umweltberichtes und ohne Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung.

5. Immissionen

In dem Plangebiet sind keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
nach Bbl. 1 zur DIN 18005-1 fur Allgemeine Wohngebiete (von 55/45 dB(A) tags/nachts) zu
erwarten.

Auf die Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros hils consult vom 07.07.2021,
Bericht 20061_gew-gu02-V2, zum Bebauungsplan ,Bergwerkstrae®, bei der auch die an-
grenzende Wohnbebauung beruicksichtigt wurde, ist zu beachten und liegt als Anlage bei.

6. Ver- und Entsorgung des Baugebiets
Der Anschluss an die Kanalisation erfolgt Uber die Zugspitz- bzw. Bergwerkstralle.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss bzw. Erweiterung des Versorgungsnetzes der
gemeindlichen Wasserwerke sichergestellt und erfolgt ebenfalls Uber die Zugspitz- bzw.
Bergwerkstrale.

Die Gasversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden Netzes in der erfolgen

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
gewahrleistet.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch ein vom Markt Peiting beauftragtes privates Entsorgungs-
unternehmen.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus Griinden des Erhalts des wertvollen und
schitzenswerten Orts- und Landschaftsbilds unterirdisch zu flhren.

7. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Baugebietes entsteht ein Wohngebiet mit freistehenden Einfamilien-
und Doppelhdusern, da hierfur die Nachfrage am héchsten ist.

Insgesamt ist mit einem Zuwachs von max. 40 Haushalten zu rechnen.

8. Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawande! dienen, Rechnung getragen werden.
Eine besondere Empfindlichkeit gegentber den Folgen des Klimawandels ist nicht zu erken-
nen. Die Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern férdert die Nutzung
erneuerbarer Energien.
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9. Natur- und Umweltschutz

Fur Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB ist keine formale Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Dennoch werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB berucksichtigt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der Umgebung sind keine Schutzgebiete nach
BNatSchG oder europaische Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) vorhanden.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit etwa durch Larm
oder Erschitterungen sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Auch liegen keine Hinweise zu Bau- und Bodendenkmalern oder sonstigen Kuiturgutern vor.
Jedoch ist mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ein Verlust von landwirtschaftlicher
Nutzflache verbunden. Ein erhohtes Risiko gegeniiber Unfallen oder Katastrophen ist eben-
falls nicht erkennbar.

Bei der Umsetzung der Planung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte bzw. arten-
schutzrechtliche Verbote gemal § 44 BNatSchG zu erwarten. Die notwendigen Baumfall-
und GehélzschnittmalRnahmen sollen in dem vorgegebenen Zeitraum, ausschlielich in den
Wintermonaten vor Beginn der Brutsaison. in der Zeit von 1. Oktober bis 28./ 29. Februar
aullerhalb der amtlich festgesetzten Brut-, Nist- und Fortpflanzungszeiten durchgefiihrt wer-
den. Dadurch wird die Tétung von Individuen und die Zerstérung von Gelegen vermieden.

Insgesamt betrachtet weist der Geltungsbereich in Bezug auf die Schutzguter Tiere, Pflan-

zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen keine
besondere Empfindlichkeit auf.

10. Planungsdaten

GroRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ca. 13.164m?
davon

Offentliche neue ErschlieBungsflachen ca. 1.825 m?
Offentliche Griinflache (Spielplatz) ca. 270 m?
Nettobaulandflache ca. 10.139 m?
Festgesetzte GRZ im WA 0,30 entspricht einer GR von 3.042 m?
Peiting,

|
/'1D . BUrdermeister



