BEGRUNDUNG
(gemdB § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan des Marktes PeiBenberg fiir das "Teilgebiet an der Thalacker-
straBe-West", ganz oder teilweise umfassend die Grundstiicke Fl. Nr. 3022/6,
302573, 302574, 3026, 3030, 3030/1, 3035/4, 3035/10 und 3035/12.

1. Planrechtliche Voraussetzungen:

2.

1.1

1.2

1.3

1.4

Der Marktgemeinderat PeiBenberg hat mit BeschluB8 Nr. 166 vom 06.06.1989
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaB § 2 in Verbindung mit 8§88ff
BauGB fir ein Teilgebiet an der ThalackerstraBe-West beschlossen. Mit
der Ausarbeitung der Planung wurde das Marktbauamt PeiBenberg beauf-
tragt.

Der Planentwurf wurde aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan des

Marktes PeiBenberg entwickelt und nach Durchfiihrung des Biirgerbeteili-
gungsverfahrens in der Zeit. vom 27.12.1989 bis 29.01.1990 vom Marktge-
meinderat mit BeschiuB8 Nr. 90 vom 13.03.1990 gebilligt.
Die im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke sind jetzt mit einzelstehen-
den Wohngebduden und einem Fabrikationsgebdude bebaut. Das gesamte
Planungsgebiet ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan des Marktes
PeiBenberg als Wohnbaugeldnde ausgewiesen,

Das vorhandene Fabrikationsgebdude einer Textilherstellungsfirma ist an
dieser Stelle des Gemeindegebietes eine stddtebauliche Fehlentwicklung.
Das Gebiude genieBt zwar Bestandschutz, jedoch haben sich in der Vergan-
genheit betrieblich bedingte Probleme mit den angrenzenden Grundeigen-
timern ergeben. Es ist deshalb anzustreben, das aus dem Jahre 1958
stammende und in seiner baulichen Substanz heutigen Betriebserforder-
nissen nicht mehr geniigende Gebdude abzubrechen und das Grundstiick zur
Errichtung von Wohngebauden zu nutzen.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Gebietes:

2.1

2.2

2.3

Das Planungsgebiet mit einer GrdBe von ca. 1,72 ha liegt am nordwestli-
chen Ortsrand von PeiBenberg.

Das Planungsgebiet umfaBt héngiges Geldnde, das nach Westen stark an-
steigt.

Der Untergrund besteht aus folgenden Schichten:

Ca. 20 cm Humus, darunter lehmige Schichten mit wechselnder Beschaffen-
heit. Der Grundwasserstand liegt etwa 2,5 m unter Gelande, jedoch kann

Hang-Schichtwasser auftreten.
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3. Geplante Nutzung:

3.1 Die Art der Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung Bruttoflache
ha

Nutzfldche im Sinne des § 4 BauNVO 1.223
Offentliche Verkehrsfldchen im Baugebiet

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 0,200
Offentliche Grinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 0,027
Private Grinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 0,450
3.2 Das Geldnde ist weitgehend bebaut. Der Altbestand umfaBt 6 Gebidude mit 6
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Wohnungen und 1 Gewerbebetrieb. Der Gewerbebetrieb diente urspriinglich
der Firma Hummelsheim als Fabrikationsstatte fiir Bekleidung, zuletzt der
Firma Agfa-Gevaert als Montagebetrieb. Die neu ausgewiesenen Baugrund-
stiicke sollen der Errichtung von 8 neuen Gebauden mit insgesamt maximal
10 Wohneinheiten dienen. Daneben ist eine bauliche Erweiterung im Alt-
bestand zugelassen. Das Betriebsgebéude kann aufgrund des Bestandschut-
zes auch weiterhin zur Unterbringung nicht storender Gewerbebetriebe,
welche mit den im allgemeinen Wohngebiet zulassigen Immissionswerten im
Einklang stehen, geniitzt werden. Bei Inanspruchnahme des neuen Baurech-
tes nach dem Bebauungsplan ist das Gebdude abzubrechen.
Die offentlichen Verkehrsfldchen dienen der verkehrsmasigen ErschlieBung
der einzelnen Baugrundstiicke und dem Ausbau der ThalackerstraBe. Bei der
Planung wurde auf einen moglichst geringen Flachenbedarf fir die Ver-
kehrserschlieBung geachtet.
Der als private Grinflache ausgewiesene Bereich umfaBt den Steilhang am
Ostabhang des HohenpeiBenberg. Dieser Hang erfordert landschaftspflege-
rische MaBnahmen. Es wire deshalb sinnvoll, diese Flache als Gemein-
schaftseigentum anteilig den neu zu bildenden Baugrundstiicken zuzuord-
nen, um den Pflegeaufwand zu verteilen.
Der jetzt vorhandene Bestand an Wohngebaduden Kkann baulich erweitert
werden. Zu diesem Zweck werden die Baugrenzen entsprechend weit gefaBt.
Durch die Erweiterungen kann sich auch die Zahl der Wohneinheiten im
Altbestand erhohen.
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Nach der bereits vorhandenen und der erginzenden neuen Bebauung ein-
schlieBlich moglicher baulicher Erweiterungen im Altbestand ergeben sich
im Endzustand innerhalb des Planungsgebietes rund 20 Wohnungseinheiten.
Bei einer Belegung von durchschnittlich 3,0 Personen ergibt dies 60 Ein-
wohner. Das Planungsgebiet umfaBt ca. 1,72 ha; daraus errechnet sich
eine Einwohnerdichte von rund 35 EW/ ha.

4. ErschlieBung:

4.1

Das Planungsbebiet wird ausschlieBlich von einer GemeindestraBe, der
ThalackerstraBe aus erschlossen. Die Breite der als StichstraBe mit ent-
sprechender Umkehre ausgebildeten ErschlieBungsstraBe wurde auf 4,50 m
festgelegt; auf die Anlegung von Gehsteigen wurde verzichtet. Die Aus-
bildung als verkehrsberuhigter Bereich ist dort jederzeit moglich. Ein
FuBweg erschlieBt die private Griinfliche (Hanggeldande) .

Die Wasserversorgung erfolgt iiber die zentrale Wasserversorgungsanlage
des Marktes PeiBenberg.

Die Abwdsser aus dem Planungsgebiet werden der zentralen Ortskanalisa-

tion zugefiihrt.

Die Stromversorgung erfolgt iiber das gemeindliche Stromversorgungsnetz.
Die Beseitigung der anfallenden Abfialle ist durch die satzungsgemiBe
staubfreie Millabfuhr gesichert.

Es besteht die Moglichkeit, die Grundstiicke an die Erdgasleitung der
Firma Erdgas Siidbayern anzuschlieBen.

. Uberschlédgig ermittelte Kosten:

5.1

Fir die ErschlieBung des Planungsgebietes sind voraussichtlich folgende

Kosten zu erwarten:

a) Kanalisation (neue Stichkanile): 60.000,-- DM
b) Wasserversorgung (neue AnschluBleitungen): 10.000,-- DM
€) Stromversorgung (mit Umbau der Trafoanlage): 35.000,-- DM
d) StraBenbau einschlieBlich StraBenentwasserung
und StraBenbeleuchtung (StichstraBe): 35.000,-- DM
- Anteil am Ausbau der ThalackerstraBe: 100.000,-- DM
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5.2 Fiir die Kostenbeteiligung des Marktes und die Verteilung der umlagefahi-
gen ErschlieBungsbeitrége sind die Bestimmungen der einschldgigen Ge-
meindesatzung maBgebend. Fiir den AnschluB der Gebiude an die gemeindli-
che Kanalisation, dije Wasserversorgung und die Stromversorgung gelten
die Bestimmungen der jeweiligen Satzung bzw. der Versorgungsbedingungen.

PeiBenberg, September 199¢

MARKTBAUAMT, PEISSENBERG MARKT pSSENBERG
(Hasler) (Schnitzer)

Marktbaumeister 1. Birgermeister



