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Lage im Gemeindegebiet

Das Gebiet der vorbereitenden Untersuchung
liegtin der Ortsmitte der Marktgemeinde Peiting
und besitzt eine GroBe von 56 ha. Es beinhaltet
Bereiche um stark frequentierte 6ffentliche Ein-
richtungen und Gebaude wie beispielsweise das
Rathaus, die Kirche oder den Bahnhof ,Peiting
Ost”.

Westlich bilden Bereiche entlang der Flssener
Stral3e Uber die sogenannte Obere StraBe zur
Schongauer StralBe den Abschluss des Unter-
suchungsgebiets. Auch Flurstliicke der davon
abzweigenden Minchener Stral3e und der Ml-
lerstraBe sind bis zum Bereich der Wasserflache
.Gumpen” inkludiert. Ostlich des Gewéssers
sind weitere Bereiche am Gumpenweg und an
der Buchauer StraBe im untersuchten Gebiet
enthalten.

Sudlich bilden Bereiche entlang der Meierstra-
Be, der Azamstral3e und der Ammergauer Stral3e
bis zur Kreuzung LudwigsstraBe den Abschluss.
Letztere mindet, wie auch die von Nordwesten
kommende FreistraBe, in die BahnhofsstralBe.
Die Flurstlicke langs der BahnhofsstraBe und
der KapellenstraBBe, besonders im Bereich des
Seniorenzentrums und des Bahnhofs ,Peiting
Ost”, sind ebenfalls in die Untersuchung einge-
schlossen. AuBerdem ist das Gebiet stdlich des
Bahnhofs um die KohlenstralBe, die Barbarastra-
Be und die Ferdinand-Reber-StraBBe Teil des Un-
tersuchungsgebiets.

Baustruktur

In Peiting konzentrieren sich dichte Siedlungs-
strukturen im Zentrum, wahrend durch die frei-
stehenden Gebaude auf groBen Grundstlicken
ringsherum eine geringe Siedlungsdichte ent-
steht. AuBerhalb des Zentrums deuten grofB3-
flachige Sonderbausteine gewerblich genutzte
Gebiete an.

Abb. 90: VU Gebiet i.0.M. 1:5.000
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Raumlicher Bestand
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Raumlicher Bestand

Die kleinteilige Struktur aus einzelnen freiste-
henden Geb&uden pragt den Charakter des &f-
fentlichen Raums der Marktgemeinde Peiting.
Unterschiedlich dimensionierte Vorbereiche las-
sen in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets
keine klaren Raumkanten erkennen.

Typisch fiir den Ort sind schrage Dacher, vorwie-
gend in Sattel- oder Walmdachausfiihrung. Nur
wenige, daflr groBformatige Flachdacher befin-
den sich im Untersuchungsgebiet. Zu den Durch-
fahrtsstraBBen, Flssener Stral3e bis Schongauer
StraBe und FreistraBBe, sind die Gebaude zu-
meist giebelstandig ausgerichtet, wohingegen
die Gebaude entlang der BahnhofsstraBe und
der Poststral3e vorwiegend traufstandig stehen.
GroBere offentliche Grinflachen befinden sich
um die Kirche, das Seniorenheim und die Bil-
dungseinrichtungen sowie entlang der Gleise.
Das Vogelbeobachtungsgebiet um die Wasser-
flache ,,Gumpen” stellt die gréBte Naturflache
im Gebiet dar. In den Randbereichen sind noch
unbebaute Flachen vorhanden, der Versiege-
lungsgrad ist besonders im Bereich des Orts-
zentrums und neben des Bahnhofs hoch.

"] Gebéude
Baumbestand

B Gewasser
Landwirtschaftliche Flache
Offentliches Griin
Privates Grin
Sonstig versiegelt

Versiegelte Verkehrsflache

& Gleise

Abb. 91: Rdumlicher Bestand i.O.M. 1:5.000
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Bewertung des Zustands

Der duBerliche, augenscheinliche Zustand der
Gebaude wurde mit Hilfe von folgenden Krite-
rien der Bewertung und Evaluierung eingeteilt:

e Sehr gute Bausubstanz: Gebdude besitzt
keine oder nur geringfligige Mangel,
handelt sich beispielsweise um ein neu er-
richtetes oder saniertes Gebaude

® Bausubstanz mit geringen Mangeln: Gebau-
de hat Modernisierungs- oder Sanierungs-
bedarf hinsichtlich energetischer oder ober-
flachlich-baulicher Mangel

e Bausubstanz mit erheblichen Mangeln: Ge-
bdude besitzt starke Mangel an Fassade
oder Dach, wie beispielsweise statisch be-
eintrachtigende Risse oder Undichtheiten,
auch Schaden an oft veralteten Tiren und
Fenstern sind Teil der Klassifizierung

Die Bausubstanz der Gebdude im Untersu-
chungsgebiet ist hauptsachlich in sehr gutem
Zustand oder weist geringe Mangel auf. Ver-
einzelt befinden sich Bauwerke mit erheblichen
Mangeln im Untersuchungsgebiet, so beispiels-
weise entlang der BahnhofsstraBe und der Fus-
sener und Schongauer StraBe. Auch nahe des
Ortskerns sind in der Freistral3e, der Poststral3e,
der BachstraBBe sowie in der Retscherstra3e und
in der MdllerstraBe mangelhafte Bausubstanzen
zu finden. Insgesamt ist die Bausubstanz im Un-
tersuchungsgebiet jedoch gut. Haufungen von
Gebauden mit Missstanden in der baulichen
Substanz konnten nicht nachgewiesen werden.

Gute Bausubstanz
Gebaude mit geringen Mangeln
B Gebaude mit erheblichen Mangeln

Abb. 92: Gebiudezustand i.O.M. 1:5.000
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Gebaudenutzungen
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Nutzungsstruktur

Die vielseitige Nutzungsstruktur im Untersu-
chungsgebiet unterstreicht die Stellung Pei-
tings als Mittelzentrum. Insgesamt Uberwiegt
die Wohnnutzung, doch auch verschiedene ge-
werbliche und offentliche Nutzungen sind dort
verortet. Wahrend sich die Ortsmitte durch eine
Nutzungsmischung auszeichnet, sind im Bereich
des Bahnhofs ,Peiting Ost” Dienstleistungen
und Wohnnutzungen raumlich getrennt.
Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie die Ver-
waltung der Gemeinde oder die unterschiedli-
chen Schulen sind vorwiegend im Umfeld des
Hauptplatzes und der Kirche angesiedelt. Einige
Gebaude wie beipsielsweise das Seniorenheim
oder die Blicherei sind stidostlich davon zu Fin-
den.

Auch das gastronomische Angebot konzentriert
sich um den Hauptplatz in der Nahe des Rathau-
ses und der Kirche. Nur vereinzelt befindet sich
weitere Gastronomie in der Ammergauer Stral3e
und in der Bahnhofsstral3e sowie in der Miinche-
ner StraBe und der Schongauer StrafB3e.

Einige, teils groBflachige Gebaude sind trotz ih-
rer zentralen Lage leerstehend, drei Bestands-
gebdude wurden oder werden wahrend des
Planungsprozesses abgebrochen.

m Wohnen
Dienstleistung

Einzelhandel

Gemeinbedarf, soziale Einrichtungen

Kirchliche Einrichtungen
Gastronomie
Landwirtschaftlicher Betrieb
Nebengebaude

Leerstand

Abbruch

(] 0 u

Abb. 93: Geb&udenutzungen i.O.M. 1:5.000

81



04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)

Geschossigkeit
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Gebaudehdhen

Die Mehrheit der Gebdude im Untersuchungs-
gebiet besitzt zwei Vollgeschosse und ein aus-
gebautes Dachgeschoss, sodass die Hohenent-
wicklung als ausgewogen bezeichnet werden
kann. Die vorhandenen Nebengebaude haben
fast ausschlieBlich nur ein Geschoss, teils jedoch
mit Dachgeschossausbau. Einzelne Gebaude,
vorwiegend um das Ortszentrum oder entlang
der Fussener StraBe und der MillerstraBe situ-
iert, erreichen mit drei Geschossen und einem
Dachgeschoss eine Hohe von 12m. Im Untersu-
chungsgebiet Ubersteigen lediglich die Kirche
St.Michael, das Seniorenheim und das Bankge-
baude als Sonderbausteine diese Hohenmarke.
Auffallend gering ist der Anteil an Hauptgebau-
den ohne ausgebautes Dachgeschoss, also je-
ner Gebdude mit Flachdachern oder nicht nutz-
baren Dachern. Neben wenigen Sonderbauten,
wurden lediglich die Wohngebédude im Areal
stidlich des Bahnhofs mit flachen Déachern er-
richtet.

|+D < bm
I+ D ca. 9m
'+ D
>IV+D >9m
I <4m

ca.12m

Il ca. bm
[ ca. 9m
\Y ca. 15m
VI ca.2Tm

Abb. 94: Geschossigkeit i.0.M. 1:5.000
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Ortsbild
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I~ Ortsbildpragende Elemente
J Die Marktgemeinde Peiting weist im Unter-
\ Wy N suchungsgebiet mehrere Baudenkmaler und
9 G - ortsbildpragende Gebaude auf. Diese besit-
A< QT zen hiufig die fiir die Region charakteristischen
\M/i;@/\ /ﬁ'ﬁj N O =20 Wandmalereien und sind je StraBenzug ein-
”5;\;@}?\;3 \;\’ heitlich giebel- und traufstandig ausgerichtet.
B os S ) Sie befinden sich im Zentrum des Ortes, sowie
33 &/“ J: entlang der Fiissener bis zur Schongauer Stral3e,

in der BachstraBe und der Weidachstral3e. Die
gesetzlichen Regelungen zu Erhalt und Nutzung
von sowie MaBnahmen an Baudenkmalern ge-
maB Art. 4-6 BayDSchG sind zu berlicksichtigen.
Im Zentrumsbereich richten sich zusatzlich be-
deutende Blickachsen auf die Kirche und den
Hauptplatz. Vorwiegend in den Randbereichen
S des Untersuchungsgebiets befinden sich einige

ortsuntypische Bauten. Diese fligen sich nicht in
i Y s s Y i das durch Satteldacher bestimmte Ortsbild ein.
Raumpragende Baumbestdnde durchziehen
nahezu das gesamte Untersuchungsgebiet, be-
sonders dicht stehen sie entlang des Gewassers
sowie zwischen der Wahlfahrtskirche Maria Egg
und dem Seniorenheim.

O Baudenkmal
Ortsbildpragende Gebaude

#
B L s
e i

)

e e

Gebaude mit Wandmalerei
B Ortsuntypische Gebaude
Giebelstandigkeit
Traufstandigkeit
. Blickbeziehung

Raumrpagender Baumbestand

® Brunnen

Besondere Orte

Abb. 95: Ortsbild i.0.M. 1:5.000
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Grundflachenzahl (GRZ)
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Intensitat der Bodeniiberbauung

Die Grundflachenzahl (GRZ) lasst sich aus dem
Verhaltnis der Gebdudegrundflache zu der
Grundstiicksflache berechnen und ist somit ein
Indikator fir die Bodenlberbauung.

Um das Untersuchungsgebiet zu analysieren,
werden die Intensititen der Uberbauung in vier
Kategorien eingeteilt. Mit zunehmend dunklem
Farbton steigt die Intensitat der Uberbauung ei-
nes Grundstiicks.

Die weitldufigen Flurstiicke in den Randberei-
chen des VU Gebiets, wie das Areal neben dem
Gumpen oder im Bereich des Bahnhofs, wei-
sen zumeist eine GRZ von weniger als 0,2 auf.
Daran angrenzende Grundsticke weisen mit
Grundflachenzahlen von 0,2 bis 0,59 eine mitt-
lere Uberbauungsdichte auf. Der héchste Uber-
bauungsgrad wird in der Ortsmitte erreicht, wo
GRZ Werte von uber 0,6 festgestellt wurden.
Eine besonders hohe GRZ Iasst sich entlang der
DurchfahrtsstraBen sowie in zentralen Berei-
chen des Ortszentrums erkennen wie z. B. in der
Bachstral3e, der PoststraBe und am Hauptplatz.
Die Intensitat der Bebauung ergibt sich durch
die kleinteilige Parzellierung.

GRZ <0,2
® GRZ 0,2-0,39
B GRZ 0,4-0,59
B GRZ >0,59

Abb. 96: Grundflachenzahl i.O.M. 1:5.000
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Stadtebauliche Dichte (GFZ)
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Bauliche Dichte

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Verhalt-
nis der gesamten Geschossflache aller Vollge-
schosse der Gebadude zur Grundstlicksflache
berechnet und dient so als Indikator fir die
staddtebauliche Dichte.

In der analysierenden Karte des Untersuchungs-
gebiets werden die Dichtewerte in sechs Kate-
gorien unterschieden. Die zunehmende Dun-
kelheit des Farbtons zeigt dabei die steigende
stadtebauliche Dichte.

Ahnlich zu den Erkenntnissen der Grundflachen-
zahl besitzen die Randbereiche des Untersu-
chungsgebiets eine geringe GFZ von unter 0,4.
Entlang der DurchfahrtsstraBBen lasst sich hinge-
gen eine Vielzahl von Flurstlicken mit einer Ge-
schossflachenzahl zwischen 0,4 und 1,19 finden.
Meist zentrumsnahe Fléachen sowie die Grundf-
stlicke des Neubaus in der Bahnhofsstral3e und
des Seniorenheims, besitzen eine GFZ zwischen
1,2 und 1,59. Flurstiicke mit einer GFZ von Uber
1,6 bilden die Ausnahme und sind nur auf fla-
chenméBig kleinen Grundstiicken zu finden.

GFZ <04
GFZ 0,4-0,79
GFz 0,8-1,19
GFZ 1,2-1,59
GFZ 1,6 -1,99
GFzZ >2

Abb. 97: Stadtebauliche Dichte i.0.M. 1:5.000
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Eigentumsverhiltnisse
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Eigentumsstruktur der ErschlieBung

Alle ErschlieBungsstraBen im Untersuchungs-
gebiet befinden sich im Eigentum der Marktge-
meinde Peiting. Die gleisbegleitenden Flursti-
cke gehdren hingegen der Deutschen Bahn.

Eigentumsstruktur der Flachen

GroBe Teile der Flurstlicke des Untersuchungs-
gebiets befinden sich in Privateigentum. Die
Marktgemeinde besitzt neben den verkehrlich
genutzten Flurstlicken nur wenige Grundstlicke,
die vorwiegend am Gewadsser entlang, im Be-
reich der Bildungs- und Verwaltungseinrichtun-
gen und am Hauptplatz angesiedelt sind. AuBer-
dem sind Flurstiicke seitlich der Bahnhofsstral3e,
die flr Sport- oder Parkflachen genutzt werden
oder zur Blicherei gehoren, Teil des Eigentums
der Gemeinde.

Die Kirche besitzt im untersuchten Gebiet vier
Flurstiicke. Dazu zahlen das Grundstiick des
Pfarrheims, das der Kirche St.Michael am Haupt-
platz sowie das der Wahlfahrtskirche Maria Egg
in der BahnhofsstraBe und ein weiteres in glei-
cher Stral3e.

Privat
I Kirche
Bahn

Gemeinde

Abb. 98: Eigentumsformen i.O.M. 1:5.000 *

Datengrundlagen | Zugriff: Juli 2023
* Markt Peiting A



04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)

Griin- und Freiflachen
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Griin- und Freiflachen

Die Marktgemeinde Peiting weist einen hohen
Anteil an tUberwiegend privaten Freiflachen auf.
Bei ndherer Betrachtung, sind gro3e Unterschie-
de zwischen den Anteilen griiner und versiegel-
ter Flachen erkennbar. Wahrend die privaten
Freiflachen in den Randbereichen des VU Ge-
biets vorwiegend als Griinflachen angelegt sind,
ist in zentrumsnaher Gegend eine grol3e Versie-
gelung - auch auf privatem Grund - festzustel-
len.

Offentliche Griinflichen befinden sich um die
Kirche St.Michael sowie im Bereich der Grund-
und Mittelschule. Der Erholung dienen auB3er-
dem sowohl die Grinflachen neben der Biiche-
rei und um das Seniorenheim, beide situiert in
der BahnhofsstralBe, als auch der Naturraum an
den Ufern des ,,Gumpen”. Nordéstlich des Na-
turraums sind zudem landwirtschaftliche Nutz-
flachen vorzufinden. Ein schmaler, ungenutzter
offentlicher Grinstreifen folgt dem Gleisbett.
Einhergehend mit den Griinflachen ist ein reich-
haltiger Baumbestand erwdhnenswert, der sich
auch auBBerhalb der Griinanlagen durch das Ge-
biet zieht. Dieser tragt in Zeiten des Klimawan-
dels maBgeblich zur Kiihlung der Ortsmitte bei.
Insgesamt betrégt der Grinflachenanteil im Un-
tersuchungsgebiet ca. 26 ha.

Baumbestand

B Gewasser
Landwirtschaftliche Flache
Offentliches Griin
Privates Grin
Versiegelte Freiflachen

Versiegelte StraBenflachen

& Gleise

Abb. 99: Grin- und Freiflachen i.O.M. 1:5.000
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Versiegelungsgrad

Flachenversiegelung bedeutet die Versiegelung
von naturlicher Flache durch bauliche MaB3nah-
men, wie Betonage, Asphaltierung, Pflasterung
oder die Errichtung von Gebauden. Mit groBer
Versiegelung einhergehende Probleme sind
beispielsweise eine verminderte Versickerung
des Regenwassers oder eine Uberlastung der
Kanalisation bei Starkregenereignissen. Zudem
bewirkt ein hoher Versiegelungsgrad eine starke
Aufheizung der Umgebung und beeinflusst das
Mikroklima so negativ. Durch die Versiegelung
verringert sich auBerdem die Bodenfruchtbar-
keit und auch die Grundwasserstdnde konnen
nicht aufgefillt werden.

In der Marktgemeinde Peiting ist ein beson-
ders hoher Versiegelungsgrad im Zentrum zu
erkennen. Dieses besitzt bereichsweise keine
einzige unversiegelte Flache. Lediglich der be-
griinte Hauptplatz ist als verbleibender, natrli-
cher Einschnitt erkennbar. Dem stark versiegel-
ten Zentrum steht der Naturraum des Gumpen
gegenlber. Grundsatzlich ist festzustellen, dass
sich die Versiegelung meist ausgehend von den
StraBen in die Flurstliicke entwickelt.

Auch der Bereich des Bahnhofs ist stark versie-
gelt. Dort werden groBBe Areale als Parkflachen
genutzt, um vom Individualverkehr auf den of-
fentlichen Nahverkehr umzusteigen. Die versi-
ckerungsoffenen Flachen im Wohngebiet kon-
nen dies in die Versiegelung in diesem Bereich
kaum ausgleichen.

B Versiegelte Flache

L1 Versickerungsoffene Flache

Abb. 100: Versiegelungsgrad i.O.M. 1:5.000
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Energie und Klima
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Energie

Der Grof3teil der Geb&ude im Untersuchungs-
gebiet weist in seiner Bausubstanz Mangel auf,
die einer energetischen oder baulichen Sanie-
rung bedirfen. Gebaude mit erheblichen Méan-
geln gruppieren sich fast ausschlieBlich im Orts-
zentrum sowie nérdlich und stidlich davon in der
Flssener und der Schongauer Stral3e. Bauliche
Substanzen mit geringen Mangeln sind im ge-
samten Untersuchungsgebiet verteilt.

Die Nutzung von solarer Energie mittels Pho-
tovoltaikanlagen findet auf vielen Dachflachen,
vorwiegend im westlichen Teil des VU Gebiets,
statt. Die bodennahe Erdwarme wird an zwei
Standorten, in der Minchener Stra3e und in der
Freistral3e, zur Gebaudebeheizung genutzt. Zu-
dem befinden sich im Ortszentrum Lades&ulen
fur elektrisch betriebene Fahrzeuge.

Klima
In groBBen Teilen des Untersuchungsgebietes ist

eine Warme in Bodenndhe von 2°C i. @ fest-
zustellen. Den ortlichen Griin- und Wasserfla-
chen kommt folglich fir den Warmehaushalt
der Marktgemeinde eine groBBe Bedeutung zu.
Entlang des Gewassers ermoglicht eine Kalt-
luftschneise die Abkiihlung des Ortszentrums.

Bausubstanz mit erheblichen Mangeln
Bausubstanz mit geringen Mangeln
PV-Anlage auf Dachflache

@ E-Ladesaule

& Bodennahe Erdwarme (Warmepumpe)
Warmehaushaltsrelevante Grinflachen

B Warmehaushaltsrelevante Gewasser
Hitzeinsel (Warme in Bodennidhe >2°C 1. @)

Kaltluftschneise

Abb. 101: Energie und Klima i.O.M. 1:5.000
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! o : Motorisierter Individualverkehr

ﬁm o . Die DurchfahrtsstraBen, die Minchener StraBBe
@73;;7; und die FriedhofsstraBe mit einer Hochstge-
= G schwindigkeit von 50 km/h werden am starksten
>> 8% N Q‘QEPQ Dﬂ_l] vom Individualverkehr befahren. In den tbrigen
f;@Q A @eﬁ% 1= StraBenrdumen wurden Geschwindigkeitsbe-
O@j&@@@q&@ grenzungen von 30 bzw. 20 km/h eingerichtet.
;@Q\& @%@0\@ e
¢ & . Ruhender Verkehr
Wahrend im Untersuchungsgebiet durchge-
hend kleine private Stellplatzflaichen zu finden
sind, konzentrieren sich o&ffentliche Stellplatze
- um den Hauptplatz und die Bildungseinrichtun-
R gen sowie am Verkehrsknotenpunkt Bahnhof.
- . OPNV
““@""?\ﬁeg a5 Als verkehrlicher Knoten bindelt der Bahn-
hof ,Peiting Ost” den Anschluss an die Regio-
QL Ez%};ﬁls%@aﬁi Mootiigener B2eh nalbahn und das &ffentliche Busnetz. Weitere
m 1] é@? < ¢ Bushaltestellen sind entlang der Bahnhofs-, der
- H CD E]jgf ) Meier- und der Flssener StraBe angesiedelt.
%DD ﬁ Ejj D]]q]d]jj 9 8 Q;/Q
L o BD 3 @% Radverkehr und Gehwege
s dﬁoryme EJ < 5‘13 Ausgewiesene Radwege befinden sich in der
) a%d% Lenmeﬁegdﬂm Fussener und der Schongauer StraBBe, diese
: g Wl s werden jedoch im Bereich der Oberen Stral3e
= E‘ﬂ%; 3 unterbrochen. Befestigte Gehwege verlaufen
- %%Dﬂggg nahezu entlang aller Fahrbahnen und durchwe-
] Eg%fjﬂ gen zusatzlich das Zentrum um den Hauptplatz.
N ;5 - Fahrbahn
T —— Bahntrasse
*ft?’jm R Befestigte FuBwege
% = RADE = Ausgewiesene Radwege
Ut f Tk U@qﬂm T Mdd Offentliche Parkplatze
SR h;m ? =g Private Parkplatze
42 @, T0% ﬂ‘% mm_ =8 @ Bahnhof
Pk e BT R
%gﬁrjm 8 - ]E':; F—%—ij fl ;J@j Bushaltestelle
]FanngaE%Sge Gorply & Eﬁfz‘wﬁ;{;“ § L3 o Hochstgeschwindigkeiten
G = W) P Uy i 3R 30, Oy
LAH o &QETEJ] 3{@ IR S o2 ™nn PFLji —a — Abb. 102: Verkehrliche ErschlieBung i.0.M. 1:5.000
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04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)

Bewertung der Starken des Untersuchungsgebiets
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L] Ablesbare Geschichte
@ Raumpragender Baumbestand

Grunraume mit hoher

Gestaltungsqualitat
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B Raumpragende Gewdsser

Starken | Funktional
Erzeugung regenerativer Energie

7, Zentrale Einkaufslagen

%  Mobilitatsknoten Bahn

[l Zentrales Parkangebot
Bedeutendes Rad- und Wegenetz

Abb. 103: Starken des VU-Gebiets i.O.M. 1:5.000
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04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)

Bewertung der Starken des Untersuchungsgebiets

Raumlich-gestalterische Starken

Im untersuchten Gebiet ist eine Vielzahl an Ge-
bauden zu erkennen, die durch ihre Setzung,
ihre Form und ihre Gestaltung die Geschichte
der Marktgemeinde Peiting ablesbar machen.
Sie besitzen eine hohe gestalterische Qualitat
und stérken die Identifikation mit dem eige-
nen Ort. Besonders im Bereich des historischen
Kerns, entlang der Schongauer, der Oberen und
der Flssener Stral3e sowie an der Bachstral3e,
der FreistralBe und der Meierstral3e, ist eine Hau-
fung dieser Gebaude als Zeitzeugnisse erkenn-
bar. Diese Bedeutung kommt auch dezentralen
historischen Bauwerken wie dem Marienheim,
der Wallfahrtskirche Maria Egg und einigen regi-
onal typischen Gebauden in der Weidach- und
der MillerstraBe zu. Die freistehenden Gebau-
de zeichnen sich durch ihre meist giebelstandi-
ge Anordnung zu den StralBenachsen und die

Abb. 104: Ablesbare Geschichte an ortsbildpréagendem
Gebaude in der Schongauer Stral3e

102 MARKT PEITING [SEK MIT VU

ausnahmslos geneigte Dachform aus. Darlber
hinaus weisen die nahe Setzung der Gebaude
zueinander sowie die engen StraBenrdume auf
die historische Entwicklung der Marktgemeinde
hin.

Ein raumpragender Baumbestand ergéanzt die
freiraumlichen Strukturen, zumeist an den his-
torisch wichtigen Orten. Besonders im Bereich
des Hauptplatzes und entlang des Pfarrweges
weisen die verschiedenen Baume in hohem
Alter ein groBes Kronenvolumen auf. Auch im
Bereich des Bahnhofs ,Peiting Ost” und an der
Abzweigung von der Bahnhofstra3e in die Un-
tereggstralBe sind Baumreihungen sowie einzel-
ne eindrickliche Bdume zu erfassen. Um den
Gumpen und entlang der Peitnach ist der pré-
gende Baumbestand Teil des eingewachsenen
Naturraums und somit die Heimat verschiede-
ner Tierarten.

Abb. 105: Griinraum mit hoher Quialitdt und raumpragen-
dem Baumbestand am Pfarrweg



Die beiden Gewasser, der Gumpen und die
Peitnach, sind durch ihre Lage und die natur-
raumlichen Qualitaten als weitere rdumlich - ge-
stalterische Starken einzuordnen. Wahrend die
Peitnach den historischen Ortskern tangiert,
befindet sich der Gumpen in fuBlaufiger Entfer-
nung nordostlich davon. Die Wasserflache des
Gumpens fungiert zusammen mit der weitlaufi-
gen und qualitatvollen Griinflache als innerortli-
cher Erholungsraum fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner Peitings. Das Angebot an gestalteten
Grinraumen wird durch den Park im Bereich
des Pfarrwegs und die Grinflache bei der Wall-
fahrtskirche Maria Egg erganzt.

Eine hohe rédumliche Qualitét ist darlber hinaus
im Bereich des Hauptplatzes durch die Gestal-
tung des Bodens gegeben. Die Verwendung
verschiedener Pflastersteine und Muster flhrt
zu einer klaren Strukturierung der Flachen. Der

Abb. 106: Gumpen als raumpragendes Gewésser

offentliche Raum vor der Verwaltung hebt sich
mit seiner im Schuppenmuster verlegten, rauen
Pflasterung von den gereiht verlegten, geschlif-
fenen Pflastersteinen der Verkehrsflachen ab.
Letztere werden zudem durch farbliche Akzente
weiter in Flachen fur den flieBenden und den ru-
henden Verkehr untergliedert.

Abb. 107: Gestaltete Bodenflachen im Ortszentrum
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04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)

Bewertung der Starken des Untersuchungsgebiets

Funktionale Starken

Als Teil eines lebendigen und durchmischten
Ortskerns stellen die Einkaufsmoglichkeiten in
zentraler Lage eine hohe funktionale Qualitat
dar. Die Ladennutzungen befinden sich entlang
der Bachstral3e, der Freistral3e und der Poststra-
Be, zumeist in den Erdgeschosszonen und bie-
ten ein umfassendes Angebot des taglichen Be-
darfs und der Daseinsvorsorge. Durch die Nahe
zum Ortszentrum Peitings sind beide Standorte
gut erschlossen.

Neben den Stellplatzen entlang der StraBBen ist
das Parkplatzangebot vor der Mittelschule als
Teil der ErschlieBung zu nennen. Der Parkplatz
liegt parallel zur Bachstral3e hinter der stralen-
begleitenden Bebauung und weist ahnliche
fuBlaufige Distanzen sowohl zu den beiden Ein-
kaufs- und Versorgungsstandorten als auch zum
Hauptplatz der Marktgemeinde auf.

Das Rad- und FuBwegenetz im Untersuchungs-
gebiet ist gut ausgebaut und verbindet die ver-
schiedenen Randbereiche miteinander. Dabei
fihren sie zumeist durch den historischen Orts-
kern. Befestigte Gehwege begleiten nahezu alle
Stral3en, wobei besonders im Ortskern fuf3lau-
fige Querverbindungen die Wege verkirzen.
Entlang der Peitnach und um den Gumpen sind
die FuBwegeverbindungen durch den Natur-
raum besonders attraktiv. Eine hohe funktiona-
le Bedeutung kommt auch der Verbindung des
Bahnhofs ,Peiting Ost” mit dem Ortszentrum
entlang der Bahnhofstral3e zu.

Dem Bahnhof ,Peiting Ost” selbst ist fur die
Marktgemeinde durch seine Funktion als Mobi-
litatsknoten zwischen ortlichem und Uberregio-
nalem Verkehr sehr bedeutsam. Im &stlichen Teil
des Untersuchungsgebiets gelegen, dient die
Haltestelle als Anschlusspunkt an die Regional-

Abb. 108: Zentrale Einkaufslagen in der PoststralBe
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Abb. 109: Attraktive FuBwegeverbindung entlang der Peit-

nach



bahn nach Augsburg beziehungsweise mit Um-
stieg nach Miinchen. Durch die Parkmoglichkeit
vor Ort ist zudem der Wechsel zwischen dem
offentlichen Verkehrsnetz und dem Individual-
verkehr bereits etabliert.

Auf einer Vielzahl der Dachflachen im unter-
suchten Gebiet befinden sich bereits Photovol-
taik - Anlagen, die mittels solarer Strahlung elek-
trische Energie erzeugen. Sie sind sowohl auf
den nach Siden gerichteten Dachfléchen der
Satteldacher als auch auf den Flachdéachern an-
gebracht. Die solare Energiegewinnung findet
vermehrt im westlichen Teil des Untersuchungs-
gebiets statt, wobei sich die Aufbauten dort
sowohl auf den Dachern alterer Bausubstanz,
als auch auf jenen jiingeren Alters befinden. Im
Ostlichen Bereich sind nur sehr vereinzelt Dacher
mit Photovoltaik - Anlagen ausgestattet.

Abb. 110: Bahnhofsknoten ,,Peiting Ost” Abb. 111: Photovoltaik - Anlage auf Wohngeb&ude
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Bewertung der Schwachen des Untersuchungsgebiets
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Abb. 112: Schwachen des VU-Gebiets i.O.M. 1:5.000
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04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)

Bewertung der Schwachen des Untersuchungsgebiets

Raumlich-gestalterische Schwéachen

Im Untersuchungsgebiet sind ortsuntypische
Gebaude als wesentliche gestalterische Defizite
festzustellen, da sie sich aufgrund ihrer Formen-
sprache und ihrer Bauweise nicht in das regional
typische Ortsbild einfligen. Dabei handelt es
sich sowohl um Sonderbauten fiir gewerbliche
Nutzungen oder Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge als auch um private Wohnbauten. Die fir
den Ort uniblichen Bauwerke sind Uber das
Gebiet hinweg verteilt und sind gleichermal3en
den alteren und den jlingeren baulichen Ent-
wicklungsphasen der Marktgemeinde Peiting
zuzuordnen.

Neben den untypischen Gebauden schwachen
einige Gebdude mit Erhaltungs- und Gestal-
tungsdefiziten das Erscheinungsbild Peitings.
Dabei bedingen Méngel in der Bausubstanz
oftmals gestalterische Defizite in den Fassaden.

Wiahrend sich in Zentrumsnéhe vereinzelt Ge-
badude in mangelhaftem Zustand befinden, sind
in den Randbereichen des Untersuchungsge-
biets an der Schongauer StraB3e, der Flssener
StraBBe und der Minchener Stral3e oftmals meh-
rere Gebaude an einem Standort betroffen.
Darlber hinaus ist im untersuchten Gebiet ein
hoher Versiegelungsgrad erkennbar. Besonders
stark versiegelt sind die offentlichen Aufent-
haltsflachen im Ortszentrum sowie die Flachen
entlang der Gleise im Bereich des Bahnhofs
.Peiting Ost”. Die starke Versiegelung der Stra-
Benrdume setzt sich insbesondere im Bereich
des historischen Ortskerns in privaten Zufahrten
und Vorgarten fort.

Als weitere raumliche Schwache sind Freirdume
mit Gestaltungsdefizit festzuhalten. Diese be-
finden sich im 6ffentlichen Raum abschnittswei-
se in der RetscherstraBe und am Gumpenweg,

Abb. 113: Ortsuntypisches Geb&ude in der BahnhofstraBBe
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Abb. 114: Gebdude mit Erhaltungs- und Gestaltungsdefi-
ziten in der FreistraBBe



sowie entlang der FuBwegeverbindung an der
Peitnach und bei der KapellenstraBBe. Auch im
Bereich des Bahnhofs und der Gleise sind Pro-
blembereiche erkennbar, die zu einem unat-
traktiven Ortsbild beitragen. Auch auf privaten
Flurstiicken sind defizitare Freiflachen zu finden,
etwa an der BahnhofstraBe sowie bei den ge-
werblichen Standorten an der Schongauer Stra-
Be und der Miinchener StraBe.

Im Ortszentrum befinden sich an der Schongau-
er StrafBe sowie an der FreistraBe Baullicken,
die unzureichend genutzte Flachenpotenziale
darstellen. AuBerdem ist auch die Flache des
Parkplatzes entlang der Bahntrasse als unterge-
nutzte Flache einzuordnen.

Eine hohe Verkehrsbezogenheit der 6ffentlichen
Raume sowie gestalterische Mangel im Boden-
belag sind vorwiegend im StraBBenraum westlich
der Peitnach festzustellen. Zudem weisen der

Abb. 115: Gestaltungsdefizit, Méngel im Bodenbelag so-
wie starke Verkehrsbezogenheit in der MillerstralBe

Raum des Parkplatzes vor der Mittelschule und
der Ostliche Abschnitt der BahnhofstraBe Defizi-
te dieser Art auf.

Als erhebliche Schwache ist auch die réaumliche
Barriere zu werten, die durch die Gleise der Re-
gionalbahntrasse entsteht. Sie fiihrt zu einer Tei-
lung des Bereichs, ein Ubergang ist im Untersu-
chungsgebiet lediglich lUber die Kapellenstral3e
gegeben.

Abb. 116: Raumliche Barriere durch Bahntrasse
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04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)

Bewertung der Schwachen des Untersuchungsgebiets

Funktionale Schwéchen

Der Leerstand von Gebauden in zentraler Lage
ist als schwerwiegendes funktionales Defizit zu
bewerten. Im untersuchten Gebiet befinden
sich leerstehende Bauwerke in der Nahe des
historischen Ortskerns sowohl an der Schongau-
er StraBe als auch in der PoststraBe und am
Gumpenweg. Darunter befinden sich auch die
ungenutzten Raumlichkeiten eines ehemaligen
zentralen Nahversorgers. Die SchlieBung eines
Einkaufsstandortes bringt eine Verschiebung
der taglichen Strecken sowie eine erschwerte
Erreichbarkeit der Nahversorger an den Ran-
dern der Marktgemeinde mit sich. Neben den
punktuellen Leerstanden im Ortskern ist eine
Haufung im westlichen Abschnitt der Bahnhof-
straBBe erkennbar. Dort ist mit dem historischen
Marienheim auch ein zuvor &ffentlich genutztes
Gebéaude von Leerstand betroffen.

Abb. 117: Leerstand eines ehemaligen, zentralen Nahver-
sorgers am Gumpenweg
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Zudem ging aus der Offentlichkeitsbeteiligung
hervor, dass es an Begegnungsrédumen fir sozia-
le Teilhabe im Kernort mangelt.

Darliber hinaus fihren gewerbliche Standorte in
den sonst Uberwiegend wohnbaulich genutzten
Gebieten zu erheblichen Nutzungskonflikten.
Diese ergeben sich insbesondere durch Emissi-
onen sowie den héheren Flachenbedarf von Ge-
werbebetrieben. Konkrete Beispiele im Untersu-
chungsgebiet sind zwei gewerbliche Standorte
der Automobilbranche, die sich ndrdlich des
historischen Ortszentrums an der MillerstraBBe
und der Minchener StraBBe befinden. Weitere
Nutzungskonflikte lassen sich an der Schongau-
er StraBe und slidostlich des Hauptplatzes an
der Ammergauer Stral3e feststellen.

Die mangelhafte hydrologische Qualitat der
Gewasser im historischen Ortskern stellen eine
weitere funktionale Schwéche dar. Die Gewés-

Abb. 118: Nutzungskonflikt des Gewerbes im Siedlungs-
kontext der Millerstral3e



serstrukturkartierung der FlieBgewasser Bayerns
von 2017 bewertet Naturndhe sowie morpho-
logische Defizite von Gewassern in sieben Stu-
fen (unveréndert bis vollstandig veréndert). Der
Gumpen und die Peitnach sind gemal3 der Ge-
wasserstrukturkartierung fast im gesamten Un-
tersuchungsgebiet vollstandig verandert (Stufe
7), mindestens aber maBig (Stufe 3) bis deutlich
(Stufe 4) verandert. Dies wirkt sich negativ auf
Flora und Fauna aus.

Abb. 119: Mangelhafte hydrologische Gewasserqualitét
der Peitnach im Bereich der Bachstral3e
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04 Betrachtung des Untersuchungsgebiets Ortsmitte (VU)
Zusammenfassende Stirken-Schwéchen-Bewertung
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Abb. 120: Starken und Schwéachen i.O.M. 1:5.000
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