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1 Planungsanlass und Planungsziel

Derzeit befindet sich auf dem Grundstiick mit der FLNr. 509/16 Gemarkung Ammerhdfe ein abbruchreifes,
unbewohntes Gebaude. Die Grundlage der Neuplanung sieht eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus im
Westen und einem Doppelhaus an der ScheithaufstraBe vor. Das Einfamilienhaus wird dabei ca. 5 Meter

tber die derzeitige Abgrenzungslinie zur Beurteilung nach § 34 BauGB in den AuBenbereich hinausragen.

Mit der gegensténdlichen Planung sollen somit im Planungsgebiet westlich der Scheithaufstrale die
baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um auf Grundlage des neuen Gebédudekonzeptes eine

zeitgemaBe und verdichtete Bauweise zu erméglichen.

Ziel der gegenstandlichen Planung ist auf Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB diese Fliche in den
bebauten Zusammenhang des Ortsteils einzubeziehen und damit die baurechtlichen Grundlagen fur die

Beurteilung und Genehmigungsfahigkeit des Neubaus nach § 34 BauGB zu erwirken.

2 Anwendung des § 13 BauGB

Wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert, kann die
Gemeinde gem. § 13 Abs. 1 das vereinfachte Verfahren anwenden.

Eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 und 4 Abs. 1 wird entsprechend nicht durchgefihrt
werden. Im Weiteren wird bei gegenstandlichen Verfahren von der Umweltpriifung nach §2 Absatz 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §6a Absatz 1und §10a Absatz

1 abgesehen,

3 Planungsrechtiiche Voraussetzungen und Grundlagen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

GemaB  Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern bildet der Markt Peienberg ein
Mittelzentrum im Raum mit besonderem Handlungsbedarf aus. Das nichstgelegene Oberzentrum ist das ca.
14 km nord-stlich gelegene Weilheim in Oberbayern, welches mit PKW, Fahrrad (in ca. 35 Minuten) und
Bahnverbindung erreichbar ist.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern gibt fir den Markt PeiBenberg und fir das geplante Vorhaben die

folgenden Ziele und Grundsatze vor:

Seite Tvon 8 www.raumsequenz.de



Einbeziehungssatzung nach § 13 BauGB
JScheithaufstraBe 10" Begrindung | Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grundlagen

G 3.1 Flachensparen

WDie Ausweisung von Baufidchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berdcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

JFlachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewencdet werden.”

Diesem Grundsatz wird im Rahmen der gegenstandlichen Planung entsprochen, indem eine Flache
herangezogen wird, die tber vorhandene StraRen erschlossen werden kann, bereits bebaut wurde 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 mdglichst vorrangig zu

nutzen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwickiung nicht zur Verftigung stehen.”

G u. Z 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

JEine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden.” (G)

Neue Siedlungsfidchen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedungseinheften auszuweisen.
Ausnahmen sind zuidssig, [..]." (Z)

Den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern wird somit im Rahmen der
gegenstandlichen Planung entsprochen: es wird eine Fliche herangezogen, welche bereits bebaut wurde und
erschlossen ist.

3.2 Regionalplan (17) Oberland

GemaB Raumstrukturkarte des Regionalplans Oberland liegt das Mittelzentrum Markt PeiBenberg im Raum
mit besonderem Handlungsbedarf, dessen Entwicklung gestarkt werden soll.

1 2.1G Leitlinien fur die Region

.Die Region soll als eigensténdiger Lebens- und Wirtschaftsraum gestérkt werden. Die verschiedenen
Teilrdume sollen unter Wahrung ibrer Eigenarten weiterentwickelt und die Kooperation mit benachbarten

Raumen 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.
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nach § 13 BauGB

B | G 1 Landschaftliches Leithild

JEs Ist anzustreben, die Natur- und Kulturiandschaften der Region Oberland und ibre nattirlichen
Lebensgrundliagen als Lebensraum und Existenzgrundiage der ansédssigen Bevdikerung sowie der Tier- und
Pllanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt Figenart und Schénheit zu erhalten und — wo natig —
wiederherzustellen.”

Mit Umsetzung der gegensténdlichen Planung am angedachten Standort werden ékologisch ausgleichend
wirkende Landschaftsteile geschont und eine Flache herangezogen, die bereits bebaut ist und von intensiv

genutzten Flachen umgeben ist.

[ 1.1 G Siedlungsleitbild

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen.  Zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die Innenentwickiung gestarkt
Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden”

Dartber hinaus formuliert der Regionalplan Oberland keine weiteren fiir das gegensténdliche Vorhaben
relevante Ziele oder Grundsatze. Die Planung entspricht somit den Vorgaben des Regicnalplans Oberland.

3.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 1: Auszug Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich

Im aktuell rechtsgultigen Flachennutzungsplan des Marktes PeiBenberg (Stand 25.10.2007) ist der
Geltungsbereich im  stdlichen Teil des Grundsticks bereits als Wohnbaufliche ,W* dargestellt. Eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.
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4 Das Plangebiet

4.1 lLage, GroBle und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Ortsteil des Marktes PeiBenberg, Gemarkung Ammerhéfe,
angrenzend an die ScheithaufstraBe im Osten, tber welche das Grundstiick bereits angebunden und
erschlossen ist. Die Fldche ist im Moment mit einem &lteren, unbewchnten und abbruchreifen Einfamilienhaus
bebaut. Im Westen befindet sich ein Griinsaum. Beidseitig grenzt das Plangebiet an die bereits bebauten
Nachbarbebauungen der ScheithaufstraBe 8 und 12 an.

Das Plangebiet umfasst die FI.-Nr. 509/16 des Marktes PeiBenberg und hat eine GréRe von ca. 0,13 ha.

4.2 Altlasten, Bodendenkmale und Bodensetzungen durch Bergbau

Als Ergebnis der Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB ist bzgl. etwaiger Altlasten, Bodendenkmale sowie
Bodensetzungen folgendes zu beachten:

Altlasten

Die benachbarte westliche Flurnummer 509/4, Gemarkung Ammerhdfe, ist im Altlastenkataster als
Altlastenverdachtsflache mit der Nr. 19.000.772 aufgefihrt. Da diese Flachen oft nicht flurstiicksscharf hinterlegt
sind, ist bei Aushubarbeiten auf der Flurnummer 509/16 ein besonderes Augenmerk auf schadliche
Bodenveranderungen und Auffillungen zu legen. Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische
Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehérde —(Kreisverwaltungsbehérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich etwaig schadlicher Bodenveranderungen
oder Altlasten ist nicht zulassig. Gesammieltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen
auBerhalb der Auffillung versickert werden. Alternativ kann ein Bodenaustausch bis zum nachweislich

verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont vorgenommen werden.
Bodendenkmale

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt. Die Auffindung bislang unentdeckter
ortsfester und beweglicher Bodendenkmale (Funde) kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Etwaig zu Tage tretende Bodendenkmale unterliegen gemaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde sowie den Bestimmungen
des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.
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Bodensetzungen durch Bergbau

Im Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld wurde kein oberflachennaher Bergbau, d. h. bis 100 m Tiefe
betrieben. 1970 wurde ca. 290 m westlich des Grundstiicks Kohle in Gber 1.000 m unter Gelindeoberkante
gewonnen. Abgebaut wurde das FI6z 10/11 mit einer Machtigkeit von ca. 1,5 m. Etwaige durch diesen Abbau
bedingte Setzungsprozesse durften nach Einschatzung der Bergrechteverwaltung auf Grund der tiber 50 Jahre
zurickliegenden Abbauphase bereits abgeschlossen sein. Auch wenn diese nahezu unwahrscheinlich sind,

kénnen Auswirkungen an der Tagesoberflache allerdings nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Soliten Auffalligkeiten auf dem Flurstiick bemerkbar sein, sind das Bergamt Sudbayern als Sicherheitsbehérde
oder die Immabilien Freistaat Bayern als Bergwerkseigentimer die zustandigen Ansprechpartner fir Sie.
Beobachtungen dieser Art waren in diesem Fall zeitnah zu melden. Sollten Erkundungsbohrungen oder

Sondierungen auf der Vorhabenflache vorgesehen sein, bitten wir, uns vorab dariiber zu informieren.

Unter Ziff. C / Hinweise wurde entsprechend auf diese Belange hingewiesen. Im Weiteren wird im Zuge der
weiteren Planungen die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

4.3 Grundwassermessstelle und Lage im Risikogebiet auBerhalb Uberschwemmungs-
QEbietEn HQextrem

Als Ergebnis der Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB ist der Grundwassermessstelle sowie der Lage im
Risikogebiet auBerhalb Uberschwemmungs-gebieten HQeyer folgendes zu beachten:

Grundwassermessstelle:

Auf dem betreffenden Flurstlick 509/16 der Gemarkung Ammerhéfe befindet gemaB den Daten des
zustandigen Wasserwirtschaftsamtes Weilheim eine Grundwassermessstelle. Der Grundwasserflurabstand ist
hier mit 2,80 m unter Gelandeoberkannte anzunehmen, Um Verunreinigungen des Grundwassers durch eine
Umnutzung des Grundstiicks zu vermeiden, ist diese vor der Durchfilhrung der Arbeiten ordnungsgemal

zurlckzubauen.

Die gesamte RlickbaumaBnahme ist nach den anerkannten Regeln der Technik, insbesondere gemaB dem
Arbeitsblatt W 135 des DVWG durchzufilhren. Vorab ist eine entsprechende Riickbauanzeige inkl.
Ruckbaubeschreibung gemaB § 49 WHG iV. mit Art. 30 BayWG beim Landratsamt Weilheim-Schongau
einzureichen. Sofern durch die geplanten Einzelbauvorhaben auf das Grundwasser eingewirkt wird (z.B.
Aufstau, Umleitung, Absenkung) ist ebenfalls vorab eine Genehmigung beim Landratsamt Weilheim-Schongau

einzuholen.

Lage im Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten HQeyen

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne
des § 78b Abs. 1, WHG. Dies sind vereinfacht alle Flachen, die von Gefahrenkarten fir HQayrerm Uumfasst werden
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abziiglich der festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Es besteht die
entsprechende nachrichtliche Ubernahme- und Kennzeichnungspflicht. Zum Schutz von Leben und
Gesundheit sowie zur Vermeidung erheblicher Sachschaden sind je nach Betroffenheit ggf. Sicherungs- und
VorsorgemaBnahmen erforderlich (8 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. T WHG). Es wird daher dringend empfohlen, vor der
Durchflihrung der Arbeiten eine entsprechende Risikobeurteilung durchzufiihren. Im Zuge dieser Beurteilung
sollten folgende Sachverhalte untersucht und definiert werden:

- Hohenlage der Oberkante des FuBbodenniveaus im Erdgeschoss bezogen auf die Fahrbahnkante,
bzw. Oberkante des Bestandsgelandes

- Ausfuhrung von wasserdichten und ggf. auftriebssicheren unterirdischen Bauteilen

- Beachtung der Dichtigkeit von Hausdurchfihrungen

- Beachtung von etwaigen Auflagen bei der Errichtung von Warmeautbereitungsanlagen mit
wassergefdhrdenden Energietragern

- Prifung der vorhandenen Gebaudeversicherungen / Elementarschiden

Unter Ziff. C / Hinweise wurde entsprechend auf diese Belange hingewiesen.

4.4  Immissionen aus Verkehrs- und Gewerbeldrm

Als Ergebnis der Behérdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB ist bzgl. der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-

und Gewerbeldrmimmissionen folgendes zu beachten:

Verkehrslarmimmissionen

In der im Jahr 2022 von der Marktgemeinde PeiBenberg in Auftrag gegebenen Verkehrsuntersuchung durch
den Gutachter Prof. Dr-Ing. Kurzak (Bericht vom 14.03.2023) wurde mittels einer Erhebung der
Verkehrsbelastung an der ScheithaufstraBe eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 3.080
Kraftfahrzeugen ermittelt,

GemalB einer mit diesem  Eingangswert —durchgefihrten  Uberschlagigen Berechnung  der
Verkehrslarmimmissionen ergibt sich im direkt an die ScheithaufstraBe angrenzenden Bereich der
Einbeziehungssatzung  vorrausichtlich  eine  Uberschreitung  selbst der in  der 16. BlmSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) fir Wohngebiete festgesetzten Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagstiber
und 49 dB(A) nachts.

Unabhdngig davon, ob die Werte der DIN 18005 oder die Werte der 16. BImSchV angesetzt werden gilt, dass
zunachst alle zumutbaren aktiven (z.B. Abriicken, Abschirmen) und semiaktiven MaBnahmen ,architektonischer
Selbsthilfe” (z.B. Grundrissorientierung, Abschirmung durch Nebengebiude, etc) ausgeschépft werden
mussen. Rein passive LarmschutzmaBnahmen, d.h. Schallschutzfenster (mit oder ohne mechanische Liftungs-
einrichtung), sind nur wirksam, wenn sie geschlossen sind. Da aber auch Schallschutzfenster nach allgemeiner
Lebenserfahrung wahrend des Sommerhalbjahrs vor allem nachts haufig offenstehen, kénnen u.U. sie ihren
Zweck nicht erflillen. Schallschutzfenster sollten daher nur als ,letztes Mittel” eingesetzt werden
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Gewerbelarmimmissionen

Auf dem siidwestlich angrenzenden Flurstiick FLNr. 509/31 befindet sich eine Drechslerei fir
Holz(kunst)objekte. In welchem Umfang dort gerduschintensive Maschinen und Gerite eingesetzt werden oder
ggf. Lkw-Lieferverkehr zur Nachtzeit stattfindet ist nicht bekannt. Gerduschintensive Arbeiten auf dem
Betriebsgrundstiick oder nachtlicher Lieferverkehr (in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) kénnen jedoch zu
Larmkonflikten im Bereich der Einbeziehungssatzung fuhren.

Unter Ziff. C / Hinweise wurde entsprechend auf die Belange des bestehende Verkehrs- und Gewerbelarms
hingewiesen. Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist aufgrund dieser bestehenden Larmsituation ein
Immissionsgutachten auf Grundlage der 16. BImSchV sowie der TA-Larm zur Beurteilung und Einhaltung der
gesetzlichen Immissionsgrenzwerte (fir ein allgemeines Wohngebiet) zu erstellen und der zustandigen
Fachbehorde vorzulegen.

4.5 Stellplatze sowie Garagen mit Zufahrten. Freiflichengestaltung und Einfriedungen

Als Ergebnis der Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB ist bzgl. der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-

und Gewerbeladrmimmissionen folgendes zu beachten:

Stellpldtze sind geméB der allgemein giltigen Stellplatzsatzung des Marktes PeiBenbergs in der jewells hei
Antragsstellung gultigen Fassung zu ermitteln und nachzuweisen, Freiflachen gemaB der allgemein giiltigen
Freiflachengestaltungsatzung des Marktes PeiBenbergs in der jeweils bei Antragstellung gultigen Fassung zu
gestalten.

Dartoer hinaus ist im Westen des Plangebiets auf eine ortsrandgerechte Eingriinung sowie entsprechende

durchlassige, nicht massive Einfriedung zu achten.

5 Planung
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Abbildung 2: Ubersichisskizze Bauherr 04/2023
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Der Entwurf sieht 2 Baukorper vor, welche von Osten Gber die bereits vorhandene Zufahrt der Scheithaufstrale
erschlossen werden. Die erforderlichen Stellplatze ordnen sich zwischen den Baukérpern als Garagen an. Es
sollen 2 Baukorper, ein Doppelhaus und ein Einfamilienhaus entstehen. Der westliche Teil auBerhalb des

Einzugsbereiches bleibt unbebaut.

Zielsetzung ist eine Anreihung und Einfligung der Kubaturen in das Grundstiick mit integrierten Stellplatzen
und AuBenbereich.

Mit Einbeziehung der etwa 150 m? groBen Fléche soll sich die planungsrechtliche Zuléssigkeit des Vorhabens
gem. Ziff. 1.1 der Einbeziehungssatzung kiinftig nach § 34 BauGB richten.

M2 WL 200 //4 M
Ausgefertigt, Markt Peienberg den J

Frank Zellner — Blrgermeister

Die Einbeziehungssatzung ist nach Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.
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