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Bebauungsplan "MTP/BHS-Geldnde an der Hochreuther Strafle"

Der Marktgemeinderat Peiftenberg hat in seiner Sitzung vom .............. gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Es wurde festgelegt, die Anderung im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGb durchzufiihren.
Der Markt Peienberg erlasst diese 3. Anderungs des Bebauungsplans als

Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus Planzeichnung mit Textfestsetzungen sowie der Begriindung mit integrierter Griinordnung. Die
Festsetzungen der 3. Anderung ersetzen innerhalb der Grenze des Geltungsbereiches der 3. Anderung vollumfanglich alle
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes.

A.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

= = = = Grenze des Geltungsbereiches der 3. Anderung

601,08

= ¢ffentliche Verkehrsflache
WA = allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
WA = Gemeinbedarf (Kindergarten)
= Strallenbegrenzungslinie

———— = Baugrenze/Baufeld (§ 23 BauNVO)

1 = Flachen fir (Tief-)Garagenanlagen, Stellplatze und ihre Zu-/Abfahrten

} = Flachen fiir Nebenanlagen im Sinne §14 Abs. 1 BauNVO (siehe Ziffer B.5.3)

= ¢ffentliches Griin

E H % = Flache fiir die Errichtung eines Heizhauses zur Versorgung des Gebietes
E = Geh- und Fahrradweg (Grunddienstbarkeit)

= privates Grlin

@ = zu erhaltender Baum

v = HochstmaR an Vollgeschossen des Baukdrpers im Baufeld (IV, V)
FD = Flachdach als zulassige Dachform im Baufeld
WH = maximal zulassige Wandhohe in Meter ab festgesetzter maximalen FertigfuBbodenhéhe Erdgeschoss

@ = ¢ffentlicher Parkplatz/Parkplatzanlage (oberflachig)
ﬁ = ¢ffentlicher Spielplatz

-=——=a— = Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdéhen

1.
1.1

4.2

43

44

5.2

5.3

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ist als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

In allgemeinen Wohngebieten (WA) wird das MaR der baulichen Nutzung durch eine Grundfldchenzahl von 0,4 , eine Geschossflachenzahl von
1,2 sowie eine jeweilig maximalen Anzahl zulassiger Vollgeschosse und maximalen Wandhéhe festgesetzt.

Die maximal zuldssigen Oberkanten baulicher Anlagen ergeben sich aus der bauraumspezifisch festgesetzten maximalen Wandhdhe ab der
jeweilig festgesetzten maximalen Fertigfulbodenhéhe Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut, gemessen an der
AuRenwand der Traufseite. Private Griinflachen sind zur Berechnung der Grund-/Geschossflache heranzuziehen. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen darf die festgesetzte Grundfldche um bis zu 100% Uberschritten werden.

Bauweise
Es gilt die offene Bauweise gemaf §22 Absatz 2 BauNVO.

Gestaltung der Gebaude

Dachneigungen sind zwischen 2° bis 5° vorzusehen. Negative Dacheinschnitte und Dachaufbauten wie Quergiebel, Dachgauben, etc. sowie
weitere bauliche nicht technisch bedingte Dachaufbauten, ausgenommen Anlagen fiir Photovoltaik und sonstige erneuerbare Energien, sind
unzulassig. Anlagen zur Nutzung von Photovoltaik bzw. Solarenergie sind blendfrei herzustellen und deren Aufstanderungen bis 15° zulassig.
Von diesen Festsetzungen ausgenommen ist das zu errichtende Heizhaus in der dafir vorgesehenen Flache.

Terrasseniiberdachungen und sonstige Sonnenschutzeinrichtungen sind bis zu einer Tiefe von 2,5 m zulassig. Ausfiihrung als filigrane Metall-
oder Holzkonstruktion. Die Farbgestaltung der Konstruktion ist der Fensterfarbe anzupassen. Dacheindeckungen ausschlieflich in Echtglas mit
Neigungen bis zu maximal 4°.

Senkrechte Sichtschutzelemente zwischen Terrassen sind in einer Tiefe von bis zu 3 m und einer Hhe von bis zu 2,2 m mit Holzbeplankung
zuldssig.

Markisen sind zulassig. Die Farbe des Stoffes ist einheitlich in hellen einfarbigen Ténen zu halten. (z.B. sandfarben oder helle Grauténe)

Stellplédtze, (Tief-)Garagen, Nebenanlagen und Lagerplatze

Stellplatze sind gemaR der Satzung zur Herstellung von Stellplatzen des Marktes Peiflenberg (in der aktuell gliltigen Fassung) nachzuweisen /
zu errichten. Abweichend zur Anlage § 2 Abs. 1 Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf Nr. 1.2 ist die Anzahl der herzustellenden Stellplatze fiir
Mehrfamilienhduser und sonstige Gebdude mit Wohnungen mit 1,4 Stellplatzen je Wohneinheit Uber 35 m? zu berechnen. Bei
Berechnungsergebnissen mit Nachkommastellen sind diese aufzurunden. Davon mindestens ein Stellplatz in einer Garage oder als
Dacheinstellplatz.

Fir eine mdgliche Hotelnutzung in WA3 ist 1 Stpl je Fremdenzimmer nachzuweisen / zu errichten.

Sind Flachen fiir Nebenanlagen in einem Baugebiet festgesetzt, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der dafiir
festgesetzten Bereiche zuldssig sowie mit einer maximalen Wandhéhe von 2,4 m und einer maximalen Grundfliche von 3 m2 Die
Nebenanlagen sind in ihrer Material- und Farbgestaltung den Hauptgebduden anzupassen. Im gesamten Plangebiet sind Einrichtungen und
Anlagen fiir Kleintierhaltung unzulassig.

Unlberdachte Stellplatze (ausgenommen Dacheinstellplatze) sind mit versickerungsfahigen Belagen mit Abflussbeiwe(_t von max. 0,7
herzustellen. Im allgemeinen Wohngebiet WA6 sind die Stellplatze unterirdisch zu errichten und mit einer durchwurzelbaren Uberdeckung von
im Mittel mindestens 60 cm zu versehen. Ausnahmsweise kdnnen bis zu 20% oberirdisch erstellt werden.

= Festsetzung innerhalb eines Baufeldes fiir die maximale Hohe des Erdgeschoss Fertigfufbodens in Meter tiber NHN2016
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Schallimmissionprognose - baulicher Schallschutz allgemeine Wohngebiete

Folgende Larmpegelbereiche sind nach DIN 4109-1 fir Baufelder in WA Gebieten festgelegt:

!
A

...<=40.0
...<=45.0
...<=50.0
...<=55.0
...<=60.0
...<=65.0
...<=70.0
...<=75.0
...<=80.0

Larmpegelbereich II:

56 bis 60 dB(A)

B 61 bis 65 dB(A)
B 66 bis 70 dB(A)

Larmpegelbereich IlI:
Larmpegelbereich 1V:

Schallschutzeinrichtungen sind in Abstimmung mit dem Markt Peifenberg auRerhalb des Bauraums maglich.

Fir schalltechnische Festsetzungen und Informationen in WA Gebieten des Anderungsbereiches ist lediglich die zugehdrige
Schallimmissionprognose von GN Bauphysik Finkenberger + Kollegen vom 24.06.2025 anzuwenden. Die schalltechnische Untersuchung von
C. Hentschel Consult vom 5. November 2018 findet hier keine Anwendung.

Griinordnung

Im WA ist je angefangene 15 Ifm Grundstlickslange stralenseitig in einem Abstand von 2 bis 5 m zur Verkehrsflache ein Laubbaum gem. Ziff.
B.7.3 zu pflanzen.

Je angefangene 300gm Grundstiicksflache sind im WA mind. 1 Laubbaum sowie drei Laubstraucher zu pflanzen. Bereits vorhandene Gehélze
sind anrechenbar. 50 % der zu pflanzenden Béaume kdnnen je Baum durch zwei Obstbaume in Hochstammqualitat ersetzt werden.

Fir alle mit diesem Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Laubgehdlze zu
verwenden. Fir Baume gilt dabei mind. 2. Wuchsordnung mit Stammumfang mind. 18 cm, fur Straucher mind. 2x verpflanzt, Hohe > 150 cm
(vgl. Vorschlagliste Ziff. D.6). Die Pflanzung muss spéatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Der festgesetzte Baumbestand ist dauerhaft an gleicher Stelle zu pflegen und erhalten. Abgrabungen im Wurzelbereich (=Kronentraufbereich
+1,5m) sind unzulassig. Ausnahmsweise sind Abgrabungen in einem Bereich von mehr als 4 m Entfernung vom StammfuB® zuléssig, sofern
diese fiir die Errichtung von Gebauden innerhalb der Baurdume erforderlich sind. Dann miissen diese fachgerecht mit Handgrabung sowie
Waurzelvorhang und bei Unterkellerung des Geb&udes mit Spundung ausgefiihrt und vor Wintereinbruch wieder verfillt werden. Sollte der Erhalt
eines festgesetzten Baumes auf der Grundlage eines Baumgutachtens als nicht darstellbar nachgewiesen werden, ist in bis zu 5 m Entfernung
eine gleichwertige Neupflanzung vorzunehmen.

Der Schutz des zu erhaltenden Gehdlzbestandes gem. DIN 18920 und RAS-LP 4 ist wahrend der Bauarbeiten durch geeignete Manahmen
sicherzustellen. Der Kronen- und Wurzelbereich darf wahrend der BaumalRnahmen nicht geschadigt werden. Der als erhaltenswert
gekennzeichnete Gehdlzbestand ist dauerhaft zu schiitzen, zu erhalten und bei Abgang entsprechend zu ersetzen.

Nadelgehdlze bzw. Koniferen als Hecken zur Einfriedung sind unzuldssig. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur sockellose Holz-
oder Metallzdune mit den (iblichen Schutzummantelungen bis zu einer max. Héhe von max. 1,20 m Gesamthhe ab Gelande zulassig. Diese
mussen jedoch einen Mindest-Abstand von mind. 15 cm zum Boden einhalten oder bei senkrechten Latten auf andere Weise durch horizontale
Abstande eine Durchquerbarkeit fiir kleinere Saugetiere gewahrleisten. Geschlossene Einfriedungen sind nicht zuldssig, Mauern sind nur im
Zusammenhang mit Einfahrten/ Eingangen bis zu einer Gesamtlange von max. 3 m zuldssig. Ausnahmsweise kann aus Griinden der
betrieblichen Sicherheit/Interessen eine Hohe der Einfriedung bis maximal 2,00 m zugelassen werden.

Flachdécher sind mindestens extensiv zu begriinen, ausgenommen Bereiche fiir Anlagen zur Nutzung von Solarenergie. Dabei ist mind. 10 cm
Substrat in unterschiedlichen Machtigkeiten bis 15cm aufzubringen. Diese Flachen sind mit einer Samenmischung Dachbegriinung mit mind.
50% Krauteranteil und mind. 25 verschiedenen Kréuterarten sowie mind. 5 verschiedenen Grasern zu begriinen.

Fensterlose Fassadenflachen mit mehr als 30 m? Flache sind mit Klettergehdlzen zu begriinen, ausgenommen davon ist das zu errichtende
Heizhaus in der dafiir vorgesehenen Flache. Je 3 Ifm ist ein Klettergehdlz zu pflanzen und in Abhéngigkeit von der Art ist ggf. eine geeignete
Rankhilfe vorzusehen. Stellplatze die vor Fassaden angeordnet sind, sind lediglich 4,5 m tief mit 0,5 m Uberstand auszubilden, um Wurzelraum
fir die Berankung der Fassaden zu schaffen.

Ein Auf- oder Abtrag des Gelandes ist bis max. 1,5 m Hohe zuldssig. Erforderliche Stiitzmauern diirfen bis max. 1,5 m Hohe ausgebildet
werden, ansonsten ist das Gelénde zu verziehen, so dass Bdschungen mit einer Neigung von max. 1:3 entstehen. Ausgenommen hiervon sind
die vorhandenen, bis zu 1:1 steilen Boschungen am &stlichen und nordlichen Rand des Planungsgebiets. Am siidostlichen Rand des
allgemeinen Wohngebiets WAG diirfen zur Anlage der Wegeverbindungen auch bis zu 3,20 m hohe Stlitzmauern und steilere Bdschungen neu
errichtet werden. Von diesen Festsetzungen ausgenommen sind Befestigungen sowie Auf-/Abtragungen zum Zwecke der Errichtung eines
Heizhauses in den dafiir vorgesehenen Flachen.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Wasser
Séamtliche Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale Abwasseranlage anzuschlieRen.
Im Planungsgebiet ist mit Schichtwasser zu rechnen. Kellergeschosse sind daher grundsétzlich wasserdicht auszubilden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von Anlagen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10
cm uberschreitet bedarf es neben der beschrankten Erlaubnis fiir die Bauwasserhaltung einer gesonderten Genehmigung.

Die Ergebnisse des Entwasserungskonzeptes, entwickelt durch die Gemeindewerke Peifenberg KU, sind zu beachten.

10.
10.1

Beleuchtung

Jegliche Beleuchtungen sind mdglichst umweltfreundlich sowie energieeffizient auszufiihren. Zum Schutz von Insekten und Fledermausen sind
nur Leuchtmittel mit einem hohen gelben Lichtanteil (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen oder bernsteingelbe bzw. warmweille LED)
zulassig. Es sind insektendichte und eingekofferte Lampenkonstruktionen auszuwahlen, die sich nicht zu Insektenfallen entwickeln konnen.

C. HINWEISENDE PLANZEICHEN

—601—

®B1

Gelandeverlauf: Hohenlinien mit Hohenangaben in Meter (iber NHN2016
(im Bereich der Gebéude des ehem. MTP Gelandes wurden die Héhenlinien interpoliert um einen harmonischen
Geléndeverlauf darzustellen)

Position Abstrombrunnen/Messstellen (Erhaltung der Zuganglichkeit B8 und B9 bis AuRerdienststellung)

@ = bei Erfordernis zu fallender Baum

= Standortvorschlag neu zu pflanzender Baum

D. HINWEISE DURCH TEXT

1.
1.1

2,

2.1
22
23

42

4.3

44

4.5

4.6

52

53

Landwirtschaft

Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt werden.

Immissionen / Emissionen

Alle Immissionen, die von landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen, sind von den Anwohnern/Betrieben zu dulden.

Alle Immissionen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, sind von den Anwohnern/Betrieben zu dulden.

Bei der Errichtung eines Heizhauses in der dafir festgelegten Flache ist durch eine Schall-Immissionsprognose sicherzustellen, dass die
Larmemissionen die Richtwerte nach TA-L&rm unterschreiten.

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaR Art. 2 BayBodSchG).

Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung sind im Bereich des allgemeinen Wohngebietes durch Bodenuntersuchung spétestens vor
Baufertigstellung nachzuweisen, dass im Bereich der gértnerisch genutzten Freiflichen keine Bodenlasten vorliegen.
Wasser

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéssern dlrfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen
Entwasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu priifen, ob fiir derartige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG
besteht.

Es sind Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in unterirdische Bauteile zu treffen. Diese baulichen Anlagen sind, soweit erforderlich,
druckwasserdicht auszubilden. Weiterhin kann eine Ableitung von Grundwasser beim Baugrubenaushub nétig sein. Dies erfordert eine
vorherige wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw 70 BayWG.

Sollten beim Aushub optische oder organoleptische Auffélligkeiten festgestellt werden, besteht Mitteilungspflicht an das LRA gem. Art. 2
BayBodSchG.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so
dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, - z. B. Kellergeschoss im Grundwasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung
mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Fir das gesamte Gebiet besteht eine beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis vom 04.08.2022 mit dem Aktenzeichen 6324.02-41.4-8035. Die
darin genannten Auflagen und Hinweise sind vollumféanglich zu beachten.

Griinordnung Hinweise

Vorschlagsliste heimische Baume 1.(*) / 2. Wuchsordnung :

Winter-Linde*  Tilia cordata

Feld-Ahorn Acer campestre |  Spitz-Ahorn* Acer platanoides | Berg-Ahorn*  Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus |  Rot-Buche* Fagus sylvatica | Wild-Kirsche  Prunus avium
Wild-Birne Pyrus communis |  Stiel-Eiche* Quercus robur | Elsbeere Sorbus torminalis

|

Berg-Ulme* Ulmus glabra

Vorschlagsliste westlich der WAG entlang der Hochreuther Strale:

Purpur-Erle Alnus spaethii
Rotlaubiger Ahorn Acer platanoides "Olmsted
Robinie Robinia pseudoacacia ‘Frisia

Vorschlagsliste heimische Straucher:

Wolliger Schneeball  Viburnum lantana | Heckenkirsche  Lonicera xylosteum | Liguster Ligustrum vulgare
Hasel Corylus avellana | Pfaffenhiitchen  Euonymus europaeus | Holunder ~ Sambucus nigra
Heckenrose Rosa canina | Kornelkirsche ~ Cornuns mas | Hartriegel ~ Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa | Stechpalme llex aquifolium

Vorschlagsliste westlich der WAG entlang der Hochreuther Strale:
Felsenbirne Amelnchier lamarckii

Berberitze Berberis vulgaris

Hohe Scheinquitte Chaenomeles speciosa

Auf artenschutzrechtliche Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (§§44 und 45 BNatSchG) in Verbindung mit dem Bayerischen
Naturschutzgesetz (Art. 6a Abs.2 S. 2 und 3 BayNatschG) wird hingewiesen. In diesem Zusammenhang sind insbesondere das Verbot von
Fallungen in der Vogelbrutzeit (Anfang Marz bis Ende September) sowie ganzjahrig eine erforderliche Kontrolle von Hdhlenbdumen auf
Fledermausbesatz vor der Fallung oder von Bestandsgebauden vor dem Abriss oder Ausbau zu nennen. Bei Feststellung der Nutzung durch
Flederm&use sind entsprechende Vermeidungsmanahmen bzw. unverziiglich Ersatzmafinahmen vorzusehen.

Abstandsflachen

Werden die Festsetzungen zur Hoéhenentwicklung (Anzahl der maximalen Vollgeschosse und Wandhohe) und zu den iberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baugrenzen) eingehalten, gehen diese den Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO vor.

3. Anderung des
BEBAUUNGSPLANES
"MTP/BHS-Gelande an der
Hochreuther StrafRe™

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat PeiRenberg hat in seiner Sitzung vom gem. 2 Abs. 1 BauGB die

Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Es wurde festgelegt, die Anderung im beschleunigten

Verfahren gem. § 13 a BauGB durchzufiihren.

2. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Amtsblatt Nr. vom

ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Zu dem Entwurf der Anderungsplanung in der Fassung vom wurden die Behorden

und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom bis beteiligt.

4. Der Entwurf der Anderungsplanung in der Fassung vom
§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

offentlich ausgelegt.

wurde mit der Begriindung gem.

5. Der Marktgemeinderat PeiRenberg hat mit Beschluss vom die 3. Anderung des

Bebauungsplanes fir das ,MTP/BHS-Gelande an der Hochreuther Strae“ in der Fassung vom

als Satzung beschlossen.

PeilRenberg, den

6. Der Satzungsbeschluss zu der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,MTP/BHS-Gel4nde an
der Hochreuther Straflte” wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiliblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§8§214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Peillenberg, den

Entwurfsverfasser
-
FIOLIDRICIHH
-
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