Markt Peiting

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 94
, An der AlmenstrafRe*

Teil E - Unterlage zur bauplanungsrechtlichen

Eingriffsregelung
von Teil A - E
Fassung vom 08.04.2025

Die Unterlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsermittlung bleibt vollstandig wie im ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 94 erhalten und die Anderungen fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 49 ,An der Almenstralle“ sind blau markiert.

ENTWURF

Erarbeitet fur den Markt Peiting von:

Isarstrafle 9 85417 Marzling

Birogemeinschaft Telefon: 08161-98928- 0
Landschaftsarchitekten Email: nrt@nrt-la.de
Stadtplaner Ingenieure Internet: www.nrt-la.de

Biro Dietmar Narr
Landschaftsarchitekten & Stadtplaner




1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 ,An der Almenstrafe*

Markt Peiting
Teil E, Entwurf

Inhaltsverzeichnis
1 EINTEITUNG oo e e 3
2 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung......cccccccceeiiiiiiiieiiii e, 3
2.1 Bewertung des Ausgangszustandes/ Einteilung in Kategorien.............cccc.o..... 3
2.2 Einstufung der Planung und Beeintrachtigungsfaktoren ..............cccccccvviivnnnnn. 4
2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.........ccccooeoiiii e, 5
2.4 Beschreibung der Ausgleichsmal3nahmen und Ermittlung des
AUSGIEICNSUMIANGS ....ceiiieeiiiiie et e e e e e e e 8
3 ZUSAMMENTASSUNG covvviiiii et e e e e e e e e e e e e e e e eeaara e e e e e eeennnnes 13

Fassung vom 08.04.2025

Seite 2 von 13
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Markt Peiting N ?T

Teil E, Entwurf

1 Einleitung

Die Marktgemeinde Peiting hat am 26.09.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 49 ,An der Almenstral3e” beschlossen. Ziel der Planung ist es, im Ortsteil Birkland eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Schaffung neuer Wohnbauflachen mit Hilfe der
bauleitplanerischen Vorgaben im Geltungsbereich zu sichern. Es sollen 10 Parzellen fur
freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhauser entstehen. Nach Siuden ist eine Orts-
randeingriinung vorgesehen.

Gemal 8§ 1la Abs. 3 BauGB ist hierbei der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts bei der Aufstellung und Abwégung der Bauleitpléane zu bertcksichtigen.

In der vorliegenden Unterlage wird daher die Eingriffsregelung fiir oben genannten Bebau-
ungsplan dargelegt. Die methodische Vorgehensweise erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschatft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Baye-
rischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (2021).

2 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung

2.1 Bewertung des Ausgangszustandes/ Einteilung in Kategorien

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 8.715 mz.

Zur Bewertung des Ausgangszustandes erfolgte 2023 eine Kartierung der Biotop- und Nut-
zungstypen gemaf den Vorgaben der Biotopwertliste des Bayerischen Kompensationsver-
ordnung (BayKompV). Danach handelt es sich Giberwiegend um Flachen mit mittlerer na-
turschutzfachlicher Bedeutung.

In den nachfolgenden Abbildungen sind die erfassten Biotop- und Nutzungstypen und die

Abbildung 1: Biotop- und Nutzungstypen

Fassung vom 08.04.2025 Seite 3von 13



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 ,An der Almenstrae*
Markt Peiting N ?T

Teil E, Entwurf

Abbildung 2: Bestandsbewertung gemaR BayKompV
|:| 0 Wertpunkte

- 3 Wertpunkte (geringe naturschutzfachliche Bedeutung)

- 6 Wertpunkte (mittlere naturschutzfachliche Bedeutung)

2.2 Einstufung der Planung und Beeintrachtigungsfaktoren

Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ bemisst sich die Eingriffs-
schwere und der daraus resultierende Beeintrachtigungsfaktor aus dem Maf3 der baulichen
Nutzung. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung
ist von der Intensitat des Eingriffs abhangig. In der Bauleitplanung werden Art und Malf3 der
baulichen Nutzung durch Festsetzungen als Gesamtrahmen fir den Geltungsbereich defi-
niert. Nach dem Leitfaden wird die Eingriffsschwere aus dem Mal3 der baulichen Nutzung
abgeleitet.

Fur Flachen mit einer geringen oder mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung wird die
ermittelte GRZ als Beeintrachtigungsfaktor festgelegt. Im vorliegenden Bebauungsplan liegt
die GRZ bei 0,4. Dies gilt auch fur die dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende ver-
kehrsubliche ErschlieBungen (ErschlieBungsstralle mit Wendehammer) und die Flache fr
Versorgungsanlagen sudwestlich der AlmenstraRe. Die Erweiterung der Flachen fir den
offentlichen Stral3enverkehr (Almenstral3e) werden mit dem Beeintrachtigungsfaktor von
1,0 belegt.

In nachfolgender Grafik sind die zugrunde gelegten Beeintrachtigungsfaktoren dargestellt.

AuRerdem werden die Flachen des Geltungsbereichs (ausgenommen der grau dargestellte
Bereich/ Ausgleichsflache) in Bauland und Erschlieldungsanlage aufgeteilt um den anteili-
gen Kompensationsbedarfs ermitteln zu kénnen.
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Bauland

Abbildung 3: Ubersicht Beeintrachtigungsfaktoren und Zuordnung der Flachen zur ErschlieRungsan-
lage sowie Bauland (blau gestrichelt)

Beeintrachtigungsfaktor 0: Keine Nutzungsénderung, keine Auf-/ oder Abwertung durch Neuge-
staltung

Beeintrachtigungsfaktor 0,40

gl

Beeintrachtigungsfaktor 1,0

2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die betroffenen Flachen mit einer geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung (3 WP) sowie die Bestédnde mit einer mittleren natur-
schutzfachlichen Bedeutung (6 WP) mit der jeweils betroffenen Flache sowie dem Beein-
trachtigungsfaktor von 0,40 bzw. 1,0 multipliziert. Das Ergebnis stellt den Ausgleichsbedarf
in Wertpunkten dar. Dieser wird fUr die Erschlielungsanlage sowie flr das Bauland geson-
dert ermittelt.

Durch geplante VermeidungsmalRnahmen (entsprechend der Anlage 2 des Leitfadens) ist
eine Reduktion des Ausgleichsbedarfs von bis zu 20 % mdglich. Dies entspricht dem so-
genannten Planungsfaktor. Aufgrund zwei festgesetzter Vermeidungsmaf3nahmen wird im
vorliegenden Bebauungsplan ein Abschlag von 10 % veranschlagt. Die Hohe des Pla-
nungsfaktors orientiert sich ebenfalls am Leitfaden (siehe Fallbeispiele, Anlage 7).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in nachfolgender Tabelle dargestellt.
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Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, unbefestigt, bewachsen

Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, unbefestigt, bewachsen

(V332) 13 1 39
gering
Gehoélzbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang von Ver- 251 1 753
kehrsflachen (V51)
24 1 144
mittel maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland (G211)
687 0,4 1.649
Summe des Ausgleichsbedarfs fir die ErschlieBungsanlage (WP) 2.585

(V332) 120 0,4 144
gering
Geholzbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang von Ver- 59 0.4 71
kehrsflachen (V51) !
mittel mafig extensiv genutztes, artenarmes Grunland (G211) 6.235 0,4 14.964
Summe des Ausgleichsbedarfs fir das Bauland (WP) 15.179
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NRT!

Planungsfaktor Begriindung Sicherung
e Begrenzung der Flachenversiegelung.

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi- e Versickerung der Niederschlage vor Ort. Festsetzung

ger Belage ¢ Grundwasser-Neubildungsrate bleibt insge- 2.2

samt unverandert.

Naturnahe Gestaltung nicht Giberbauter Grundstiicksflachen durch Mindestanzahl von e Erh6hung der Biodiversitat. Festsetzung

Baumen (geman Pflanzliste*) e Verbesserung des kleinraumigen Klimas. 3.2

Summe des Planungsfaktors (max. 20%) 10 %

Summe des Ausgleichsbedarf (WP) nach Anrechnung des Planungsfaktors

- fur die ErschlieBungsanlage 2.327

- fir das Bauland 13.661

Gesamtsumme des Ausgleichsbedarf (WP) nach Anrechnung des Planungsfaktors 15.988

* Auswahl aus der vom Landratsamt Weilheim-Schongau verdéffentlichten Liste heimischer Gehdlzarten, Stand: April 2023
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2.4 Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen und Ermittlung des Aus-
gleichsumfangs

24.1 Ausgleichsflachen Al1.1 und A1.2

Beschreibung der AusgleichsmalRnahme

Insgesamt konnen 1.094 m? auf den Teilflachen Al.1 und Al.2 als Ausgleichsflachen in-
nerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt werden. Die Flachen dienen zugleich als Orts-
randeingriinung.

Abbildung 4: Ubersichtskarte zu den Ausgleichsflachen A1.1 und Al1.2; maRstabslos

Beim Ausgangszustand handelt es sich um mafig extensiv genutztes, artenarmes Grin-
land (G211).

Ziel ist die im Westen angrenzende Ortsrandeingriinung fortzufiihren um damit die Einbin-
dung des Bebauungsplangebietes in das Landschaftsbild zu erreichen. Hiermit wird auch
die Rodung des nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG geschiitzten linearen Geholzbestandes
ausgeglichen. Durch die Herstellung der Ausgleichsflache Al1.1 kommt es zu keiner Beein-
trachtigung des Bestandsbaums im Westen der Flache.

Die Ortsrandeingriinung ist als naturnahe Baum- und dreireihige Strauchhecke (B112-
WHOO0BK) zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Neben der Einbindung des Neubaugebietes entsteht ein Trittsteinbiotop, das zusammen
mit den vorhandenen Gehdolzstrukturen und der offenen Landschaft ein naturschutzfachlich
wertvolles Mosaik bildet. Mit ihrem Blutenreichtum im Fruhjahr und dem Fruchtangebot im
Herbst dienen gebietsheimische Geholze als Lebensraum fir Végel, Insekten und Klein-
tiere. Die natlrlicherweise vorgelagerten Saume und Staudenfluren dienen dem Biotopver-
bund und sind Nahrungs-, Fortpflanzungs- und Uberwinterungshabitate fiir Bestauber und
andere Nutzlinge, deren Vorkommen wiederum den heckenbewohnenden Vogelarten als
Nahrungsangebot zugutekommt.
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Abbildung 5: Darstellung der Ausgleichsflachen (Prognosezustand); mafistabslos
Legende

@ Ausgleichsflachen Al.1 und Al.2, Flache: 1.094 m2; 4.376 Wertpunkte

B1|1-2|—WH|| 00BK Dreireihige Baum,- und Strauchhecke (Mesophile Gebusche/Hecken)

433 Digitale Flurkarte mit Nummer

E::I Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 94 ,An der Almenstraf3e*

Auf der Ausgleichsflache werden folgende MaRnahmen umgesetzt:

Vorbereiten der Flache durch geeignete Bodenbearbeitung.

Neupflanzung einer 3-reihigen naturnahen Baum- und Strauchhecke auf mind. 5 m
Breite und 18 m bzw. 90 m Lange. Die Pflanzung der Straucher erfolgt im Dreiecksver-
band bei einem Reihen- und Pflanzabstand von 1,5 m. Die Baumstandorte sind mittig
der Hecke zu wahlen.

. Die Gehdlzarten mit entsprechender zertifizierter Herkunft sind der Pflanzliste zum Be-
bauungsplan zu entnehmen.

. Mindestqualitaten: Laubb&dume als Hochstamme mit einem Stammumfang von 18 -
20 cm sowie verpflanzte 4-triebige Straucher, 60-100 cm. Durch die Verwendung von
Gehdlzen in angegebener Grof3e wird ein gutes Anwachsen und eine schnelle Raum-
wirkung erzielt.

Gleiche Straucher in Gruppen von 5 - 10 Stlck setzten. Ggf. maandrierende Aul3enli-
nien anlegen. Ggf. Schutz vor Verbiss (z.B. Wildschutzzaun). Die nach dem Nachbar-
recht gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande sind zu beachten.

. Mdgliche Baumarten (Auflistung unvollstandig): Feld-Ahorn (Acer campestre), Hange-
Birke (Betula pendula), Vogel-Kirsche (Prunus avium) und Mehlbeere (Sorbus aria).

. Mogliche Straucharten (Auflistung unvollstandig): Berberitze (Berberis vulgaris), Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea ssp. sanguinea), Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Hundsrose (Rosa canina), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).

Abschnittsweise Pflege der Straucher (auf Stock setzen) im Abstand von 5-10 Jahren.
Das Schnittgut wird abgefahren.
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. Abschnittsweise Pflege des sich naturlicherweise entwickelnden vorgelagerten Saums
durch jahrlich einer einmaligen Mahd im Spatherbst bzw. Frihjahr. Das Mahgut wird
abgefahren.

. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln auf der Ausgleichsflache ist unzu-
lassig.

Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs

Die Ermittlung des Ausgleichsumfangs erfolgt rechnerisch in Wertpunkten nach den Vor-
gaben des Leitfadens. Hierfur wird zunéchst ein ékologisches Aufwertungspotenzial ermit-
telt. Das Aufwertungspotential wird aus dem Grundwert des Entwicklungsziels abziglich
des Grundwerts des Ausgangszustandes der Ausgleichsflache ermittelt. Anschliel3end wird
dieses mit der Ausgleichsflachengrdl3e multipliziert.

In nachfolgender Tabelle ist die Ermittlung des Ausgleichsumfangs dargestellt.
Tabelle 2: Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs der Ausgleichsflachen A1.1 und A1.2

Ausgangszustand nach der|Prognosezustand nach der|AusgleichsmaRnahme
Al Biotop- u. Nutzungstypenliste |[Biotop- u. Nutzungstypenliste
" |Code |Bezeichnung ode ezeichnung ache |Aufwer-
gleichs- 1c54e |Bezeich WP |Code |Bezeich WP  |Flache |Aufwer- |WP
flache 2
(m2) tung
(WP)
Al1l G211 |MaRig extensiv ge- |6 B112- |Mesophile Gebi- 10 178 4 712
nutztes, artenarmes WHOOB [sche/ mesophile He-
Grunland K cken
Al.2 G211 |M&Rig extensiv ge- |6 B112- |Mesophile Gebi- 10 916 4 3.664
nutztes, artenarmes WHOO0B |sche/ mesophile He-
Griinland K cken
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 4.376
2.4.2 Kommunale Okokontoflache A2

Beschreibung der AusgleichsmalRnahme

Der verbliebene Ausgleichsbedarf tiber 11.612-Wertpunkte wird von der kommunalen Oko-
kontoflache ,Anhdhe sudlich von Peiting“ auf einer Teilflache der FI.Nr. 3750 (Gemarkung
Peiting; Gemeinde Peiting), Okokontoflache A2 genannt, abgebucht und dem Eingriff durch
den gegenstandlichen Bebauungsplan zugeordnet werden.

Auf der Okokontoflache werden seit 2022 landschaftspflegerische MaRnahmen durchge-
fuhrt. Ziel der Malinahme ist eine Entwicklung von intensiv bewirtschaftetem Grunland
(G11) in ein maRig extensiv genutztes, artenreiches Weidegriinland (G212).

Die Durchfuihrung der Pflegemal3nahmen erfolgt in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehoérde im Landratsamt Weilheim-Schongau sowie dem Landschaftspflegeverband
Weilheim-Schongau.

Fassung vom 08.04.2025 Seite 10 von 13



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 ,An der Almenstrafe*

Markt Peiting ‘ NQT ‘

Teil E, Entwurf

Berechnung der 6kologischen Verzinsung/ Abbuchung vom Okokonto

Die Berechnung der Abbuchung fur den Bebauungsplan Nr. 49 wurde unter Bertcksichti-
gung der Hinweise des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) zur 6kologischen Ver-
zinsung/ Abbuchung von Okokonten durchgefuhrt.

GemaR der Mafnahmenplanung zur Erreichung des Entwicklungsziels kann auf einer Fla-
che von 2.355 m? ein Kompensationsumfang von 11.775 Wertpunkte (WP) generiert wer-
den.

Tabelle 3: Ermittlung geplanter Wert der OkokontomaRnahme

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmalRnahme
(2022) (Zielerreichung 2047)
Code Bezeichnung WP | Code | Bezeichnung WP | Flache | Aufwertung Komp.
(m?) (WP) Umfang
(WP)
G11 Intensivgrinland | 3 G212 | MaRig extensiv 8 2.355 5 11.775
genutztes,
artenreiches
Weidegriinland

Das Entwicklungsziel wurde bisher noch nicht erreicht. Im derzeitigen Zwischenzustand
wird zur Ermittlung der Verzinsung angenommen, dass von den 8 zu erreichenden Wert-
punkten im Jahr 2024 bereits 6 Wertpunkte erreicht wurden. Danach ergibt sich aktuell eine
Aufwertung von 7.065 Wertpunkte.

Tabelle 4: Ermittlung aktueller Wert der OkokontomaRnahme

Ausgangszustand Aktueller Zustand AusgleichsmaRnahme
(2022) (Zwischenzustand 2024)
Code Bezeichnung WP | Code | Bezeichnung WP | Flache | Aufwertung Komp.
(m?) (WP) Umfang
(WP)
G111 Intensivgrinland | 3 G211 | MaRig extensiv 6 2.355 3 7.065
genutztes,
artenarmes Wei-
degriunland

Gemal Kompensationsverordnung kann fir den aktuellen Zustand im Jahr 2024 eine 6ko-
logische Verzinsung angesetzt werden. Der Zinssatz betragt 3%/ Jahr, es werden 2 Jahre
in Ansatz gebracht:

3 % = 212 Wertpunkte (0,03 x 7.065 Wertpunkte)
Verzinsung fur 2 Jahre = 424 Wertpunkte (212 WP/ Jahr x 2 Jahre)

Die gesamte Aufwertung der Okokonto-/ KompensationsmalRnahme zum Zeitpunkt der Ab-
buchung (Kompensationsumfang des Prognosezustands + Verzinsung) betrdgt demnach
12.199 WP (11.775 WP + 424 WP).

Zur Ermittlung der Flachengréi3e ist der benétigte Ausgleichbedarf von 11.612 Wertpunkte
mit der aktuellen Gesamtaufwertung ins Verhaltnis zu setzen und mit der Flachengrofe zu
multiplizieren (11.612 WP : 12.199 WP x 2.355 m?).

Die ermittelte Flgiche von 2.242 m? wird fir den Bebauungsplan Nr. 49 ,An der Almen-
strale” von der Okokontoflache abgebucht.

Fassung vom 08.04.2025 Seite 11 von 13



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 ,An der Almenstrale®
Markt Peiting N QT

Teil E, Entwurf

Die Vorgaben des Leitfadens und damit das rechnerische Ausgleichserfordernis wird damit
erfullt.

Die Geometrie der in Anspruch genommenen Okokontoflache auf Flurstiick Nr. 3750, Ge-
markung Peiting, ist nachfolgender Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 6: Abbildung der Okokontoflache A2 auf Flurstiick Nr. 3750, Gemarkung Peiting; (maR
stabslos)

Legende

Okokontoflache der Marktgemeinde Peiting: ,Anhéhe siidlich von Peiting*

Abgebuchte Okokontoflache A2 fiir Bebauungsplan Nr. 49 ,An der AimenstraRe®,
Flache 2.242 m2

Digitale Flurkarte mit Nummer

JE0
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3 Zusammenfassung

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes nach dem anzuwendenden Leitfaden
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (2021) entsteht fur den
Bebauungsplan Nr. 49 ,An der Almenstral3e“ der Marktgemeinde Peiting ein Ausgleichser-
fordernis von 15.988 Wertpunkten. Dieses teilt sich in das Ausgleichserfordernis fur die
ErschlieBungsanlage tber 2.327 WP sowie in das Ausgleichserfordernis fur das Bauland
Uber 13.661 WP auf.

Die Ausgleichsflachen A1.1 und A1.2 befinden sich im sudlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans auf Teilflachen der Flursticke Nr. 433 und Nr. 434. Mit der Umsetzung der
Ausgleichsflache kann ein Ausgleichsumfang von 4.376 Wertpunkte erreicht werden. Die
Lage der Ausgleichsflache sowie Entwicklungsziele und entsprechende Pflege- und Ent-
wicklungsmafinahmen sind in gegenstéandlicher Unterlage erlautert.

Der verbliebene Ausgleichsbedarf tiber 11.612 Wertpunkte wird vom kommunalen Oko-
konto des Marktes Peiting auf einer Teilflache der FI.Nr. 3750 (Gemarkung Peiting), Oko-
kontoflache A2 genannt, abgebucht. Dies entspricht einer erforderlichen Okokontoflache
von 2.242 m2.

Die Vorgaben des Leitfadens und damit das rechnerische Ausgleichserfordernis wird damit
erflllt.
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