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Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan fiir das Gebiet ,,Zwischen Bachstraf3e und EbertstraRe”
mit Umweltbericht gem. § 2a BauGB
Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1. Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 23.07.2009 wurde die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fiir ein Gebiet ,,Zwischen Bachstrafe und EbertstraRe“
beschlossen.

1.2. Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Marktes PeifRenberg ist die Fliche
als Wohnbauflachen mit privaten Griinflichen und als Mischgebietsfliche darge-
stellt. Dem Entwicklungsgebot wird somit Rechnung getragen, bzw. wird das
Entwicklungsgebot beachtet.

1.3. Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke FL.Nr. 784, 784 /7, 784/5, 784/6, 784/3,
7844,784/2,784/8,787,785, 786,788, 782/3,779/4 und eine Teilfliche des
Grundstiicks FI.Nr. 782 (Ebertstraf3e), alle der Gemarkung Peifzenberg.

1.4. Der Geltungsbereich wird durch die 6stliche Grundstiicksgrenze des Staltmayr-
wegs, die slidliche Grenze der Bachstrafe, der westlichen Grenze der JahnstraRe
und einer Teilfliche der EbertstraRe im Siiden begrenzt.

Grof3e und Beschaffenheit des Baugebiets

2.1. Die Groéfie des Plangebiets betragt insgesamt 11.650 m? und ist zum tiberwie-
genden Teil bereits bebaut.

Geplante bauliche Nutzung/Ziel und Zweck der Bauleitplanung

3.1. Mit diesem Bauleitplan wird die Abstufung des MaRes der baulichen Nutzung,
die Schaffung einer nachbarschaftsvertraglichen Nutzung, die Sicherung und der
Ausbau der Grinstrukturen, die Neuordnung von Parkplitzen und die Verbesse-
rung des Einmiindungsbereiches Ebertstrae/Hauptstrafie festgelegt. Diese Zie-
le sollen durch die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (Wahrung der
Mischnutzung), dem Festsetzen einer gebietsvertraglichen GFZ/GRZ, Schaffung
klar definierte Grundstiicksflachen, dem Aufgreifen der ortstypischen giebel-
standigen Ausrichtung und dem teilweisen Ausschluss von Nebenanlagen er-
reicht werden.

3.2.Insbesondere wird die GRZ fiir das MI auf 0,6 festgesetzt. Die Ausnahmen des §
19 BauNVO auch tiber einen Wert von 0,8 hinaus kénnen zugelassen werden, da
eine Einhaltung auch dieser Grenze insbesondere fiir das auf dem Grundstiick
FLNr. 786 der Gemarkung PeifRenberg geplante Arztehaus zu einer wesentlichen
Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung fiihren wiirde.
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3.3. Die Flichen werden als ,Mischgebiet“ nach § 6 BauNVO und als ,Allgemeines
Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festgesetzt. Ansonsten werden die Ausnahmen
des § 6 Abs. 3 und § 4 Abs. 4 BauNVO ausdriicklich nicht zugelassen.

3.4. Zum Schutz des Bodens sind die befestigten Flachen auf den Baugrundstiicken
auf das erforderliche Mindestmaf? zu beschranken. Die Befestigung von Zufahr-
ten, Vorplétzen, Stellpldtzen, Terrassen und Wegen ist in wasserdurchlassiger
Form mit wasserdurchldssigem Unterbau und einem Mindestfugenanteil von
20% herzustellen. Dies gilt auch, wenn bestehende befestigte Flichen erneuert
werden.

Erschlief3ung

4.1. Das Gebiet ist bereits liber die bestehenden Straflen Hauptstrafie, Ebertstrafie,
Jahnstrafde, Bachstrafde und Staltmayrweg erschlossen.

4.2.Das Gebiet ist an Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen; der An-
schluss weiterer Gebdude und Einrichtung an die Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen ist moglich.

4.3. Die Stromversorgung erfolgt durch die Gemeindewerke Peifdenberg.

4.4.Das Gebiet ist insgesamt an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen. Die
Miillentsorgung erfolgt liber die landkreiseigenen Einrichtungen. Der Anschluss
weiterer Gebdude und Einrichtungen ist moglich.

4.5. Fir den Anschluss der Gebdude an die gemeindliche Kanalisation, die Wasser-
und Stromversorgung gelten die Bestimmungen der jeweiligen Satzung bzw. die
jeweiligen Versorgungsbedingungen.

4.6. Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit moglich, auf dem Grundstiick zu
versickern. Das Versickern von Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei, wenn die
entsprechenden Regeln der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ein-
gehalten werden.

Weitere Erliuterungen

5.1.Flachenbilanzen

5.1.1. Gesamte Planungsfliche: 11650 m?
5.1.2. Bauflachen 2820 m?
5.1.3. Offentliche Verkehrsfliachen 2425 m?
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5.2

. Stellplatzschliissel

5.2.1. Gemaf der jeweils giiltigen Stellplatzsatzung des Marktes Peif’enberg.

6 Umweltbericht/Eingriffsregelung/Bestandsaufnahme und Umweltauswirkun-
gen einschliefllich Prognosen

6.1

6.2.

. Schutzgut Boden

Beschreibung
Im gegenstdndlichen Gebiet sind Béden aus der Isar-Loisach-Jungmorine des

flachwelligen, voralpinen Hiigel- und Moorlandes angezeigt. Im Untergrund be-
finden sich tertidre Ablagerungen (Kies, Sand, Tone mit einigen Kohleschichten
des tertidren Siifwassermolassebeckens).

Als Bodenarten sind kiesiger, schluffig-sandiger Lehm (Dicke 2 dm) und folgend
anstehender kiesiger, toniger Lehm (Dicke 1,5 dm) vorkommend. Darunter lie-
gen sandig, schwach schluffige Kiese. Als standortlich bedeutsame Reliefsituati-
on ist der Bachschwemmkegel zu nennen.

Das Geldnde ist zum liberwiegenden Teil tiberbaut bzw. befestigt. Der gesamte
Bereich ist als veranderter Bodenstandort zu bezeichnen. Es bestehen Oberbo-
den und evtl. Auffiillungen als Decklagen. Aufgrund der derzeitigen tiberwiegen-
den Nutzung als Wohngebiet ist mit unbelastetem Boden zu rechnen. Im gegen-
stdndlichen Gebiet sind keine Altlablagerungen, stofflich schadliche Bodenver-
anderungen oder Riistungsaltlasten bzw. militarische Altlasten bekannt. Im
Plangebiet befindet sich jedoch ein ehemaliger Tankstellenstandort.

Auswirkungen
Baubedingt wird Bodenmaterial zwischengelagert oder abgefahren. Durch die

Vornutzung ist nicht mit einer Bodenkontaminierung in den obersten Schichten
zu rechnen. Im Bereich der ehemaligen Trankstellennutzung ist jedoch eine Un-
tersuchung auf eventuelle Bodenriickstdnde angezeigt.

Durch die Anlage oder Erweitung von Gebduden bzw. Nebengebiduden werden
weitere Flachen dauerhaft versiegelt. Neu zu errichtende oder zu erneuernde
Stellflachen, Zufahrten, Vorplatze, Terrassen und Wege werden in wasserdurch-
lassiger Bauweise angelegt. Aufgrund der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
und zum geringen Teil als Mischgebiet ist mit keiner wesentlichen betriebsbe-
dingten Belastungen zu rechnen.

Ergebni
Die oberen Bodenhorizonte sind bereits weitgehend gestort und veridndert. Die
Umweltauswirkungen auf dieses Schutzgut sind als gering einzustufen

Schutzgut Wasser
Beschreibung

Angrenzend ist als Oberflichengewasser der Worthersbach zu verzeichnen. Das
gegenstandliche Gebiet liegt im Grundwasserleiter des Voralpiner Moridnen-
Giirtels. Aus dem Planungsgebiet gibt es keine genauen Angaben zum Grundwas-
ser. Es ist ein Grundwasserruhewasserspiegel in der Jahnstraf3e von 10 m unter
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6.3.

GOK und ein abgesenkter Wasserspiegel von - 18 m unter GOK bekannt.

In der Entfernung von ca. 130 m befindet sich in der Ebertstrafe/Richthofstrafie
das Grundwasser in einer Kiesschicht 5 - 6m unter GOK. Es ist anzunehmen,
dass der Grundwasser-Flurabstand im Planungsgebiet zwischen 5,00 und 10,00
m im Kieshorizont ungefidhr auf Hohe der wiirmeiszeitlichen Schotter liegt. Was-
serschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder wichtige Retentionsrdume
sind hier nicht betroffen

Auswirkungen
Baubedingt ist mit nicht mit Eingriffen in das Bachbett des nérdlich angrenzen-

den Worthersbaches zu rechnen. Durch die Anlage oder den Ausbau von Gebiu-
den ist die Benetzung der oberen Bodenschichten eingeschriinkt. Die neu zu er-
richtenden oder zu erneuernden Steliflichen, Zufahrten, Vorplatze, Terrassen
und Wege in wasserdurchléssiger Bauweise ermoglichen eine oberflichennahe
Versickerung,. Bei der Anlage von Tiefgaragen sind wahrscheinlich nicht mit
Auswirkungen auf das Grundwasser zu rechnen. Betriebsbedingt sind aufgrund
der bisherigen Nutzung keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Aufgrund der nur geringfiigigen weiteren Uberbauung bzw. Versiegelung sind

die umweltbedingten Auswirkungen als gering einzustufen.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Die stidlich liegende Neue Bergehalde mit seinen iiberwiegend gehélzfreien Fli-
chen ist als Kaltluftentstehungsgebiet bedeutsam. Die weiter westlich liegenden
Hénge des Hohen Peiflenberg sind klimatisch wirksam. Die sich im Talboden
sammelnde Kaltluft strémt entlang der Biche und Bahngleise nahe dem Plange-
biet ab.

Auswirkungen

Baubedingt sind keine Auswirkungen auf das Klima und die Luft anzunehmen.
Durch eine zusitzliche Uberbauung wird der Kaltluftabzug nicht eingeschrankt.
Die Globalstrahlung kann sich durch die Anlage oder Erweitung von Gebiduden
und der Flicheniiberbauung geringfiigig erhéhen. Kleinklimatisch kann mit ei-
ner geringfiigigen Abnahme der relativen Luftfeuchtigkeit in der niheren Umge-
bung gerechnet werden. Durch die Neupflanzung von Biumen kann dieses je-
doch ausgeglichen werden.

Durch bauliche Nutzung sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind von geringer Erheblichkeit

6.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen (Bjodiversitit)

Beschreibung

Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzgesetzte und von europdischen Rang
(Natura 2000 Gebiete) sind nicht betroffen. Auf dem Geliinde sind die Kleintier-
arten und Insekten anzutreffen, die in den Garten und Vorgirten iiblich sind.
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6.5.

6.6.

Bei einer Begehung wurde festgestelit, dass keine alten Scheunen und fleder-
mausgeeignete Dachstiihle oder Baume fiir Hohlenbriiter vorhanden sind. Es ist
anzunehmen, dass in den Gérten Zauneidechsen und Brutvégel vorhanden sind.
Andere seltene, geschiitzte oder artenschutzrelevante Tier- und Pflanzenarten
sind nicht vorhanden. Es herrschen liberwiegend Koniferen, Nadelgeholze, ge-
schnittene Hecken, Zierstraucher und Obstbdume einer typischen Einzel- und
Doppelhaussiedlung vor.

Auswirkungen

Baubedingt sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Durch eine Uberbauung und daraus folgende Versiegelung reduziert sich der Le-
bensraum von Kleintieren, Insekten und Vogeln. Durch die Anpflanzung von
Bdumen 1. und 2. Wuchsordnung werden neue Lebens- u. Brutrdume fiir Insek-
ten und Vogel geschaffen. Flir vorkommende Zauneidechsen werden Ersatzle-
bensraume geschaffen.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind von geringer Erheblichkeit

Schutzgut Mensch (Immissionen und Erholung)

Beschreibung
Das Planungsgebiet ist ein Wohngebiet/Mischgebiet mit einem Gasthof, Restau-

rant und einer kleinen Kfz-Werkstatte im Randbereich zur EbertstrafRe. In der
unmittelbaren Umgebung sind Wohngebiete vorhanden. Das Gebiet besitzt keine
Bedeutung als 6ffentliche Erholungsflache im Siedlungsbereich. '

Auswirkungen
Baubedingt sind geringe Auswirkungen durch Baularm und Baustellenbetrieb

auf dieses Schutzgut zu erwarten. Im Gebiet selbst sind duflerst geringe be-
triebsbedingte Immissionen (Larm, Geriiche) zu erwarten. Durch die Art der
Nutzung als Wohngebiet und im geringen Teil als Mischgebiet ist die nihere Um-
gebung nicht beeintrachtigt. Auf die durch den Verkehrslarm bedingten Beein-
trachtigungen wurde nicht naher eingegangen. Hier sind MaRnahmen auf den an
der Hauptstrafie angrenzenden Grundstiicke durch die entsprechenden Grund-
stiickseigentiimer/Bauwerber auf eigene Kosten zu veranlassen.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaftsbild und Ortsbild

Beschreibung

Landschaftliche Dominanten sind die westlich gelegenen Hangwélder des Hohen
Peif’enberg und der bewaldete Hangbereich und offenen Flachen der Alten und
Neuen Bergehalde. Das Ortsbild ist in diesem Bereich vorwiegend von Wohnbe-
bauung mit Garten und Vorgérten sowie von gastronomischer Nutzung im
Randbereich gepragt.
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Auswirkungen
Baubedingt sind mit keinen Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu rechnen.

Durch die Sicherung des Bestandes sowie der Ordnung der Nutzung und Struk-
turierung des Plangebietes mit Sicherung der freizuhaltenden privaten Griinfla-
chen, sowie der Neuanpflanzung von Bdumen verdndert sich das Ortsbild zum
positiven.

Ergebnis
Das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild ist nicht betroffen.

6.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung
Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgiiter vorhanden. In deutlicher Entfer-

nung befindet sich das Tiefstollengeldnde seinen denkmalgeschiitzten baulichen
Anlagen sowie das Geldnde der Alten Bergehalde.

Auswirkungen
Baubedingt, anlage- und betriebsbedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Das Schutzgut Kultur - und Sachgiiter ist nicht betroffen.

6.8. Eingriff und Ausgleich

Es handelt sich um ein Gebiet innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils. Eine Erh6hung der baulichen Dichte und damit eine Erh6hung der tiber-
bauten Grundstiicksflichen sind nicht geplant. Ein weitergehender Ausgleich
oder die Schaffung von Ausgleichsflichen ist damit nicht erforderlich.

berg, 31.07.2012

gle
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