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Markt Peiftenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AuRere Ludwigstrale / Alter Bahnhof

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Gesetzliche Grundlagen .

Grundlage firr die Aufstellung eines Bebauungsplans bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geéndert durch Art. 3G
fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze v. 20.12.2023 (BGBL. 2023 |
Nr.394).

Zugehdrige Verordnungen sind:

« Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S: 3786)
zuletzt gedndert durch Art. 3 G zur sofortigen Verbesserung deer Rahmenbedingung far
die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht v. 04.01. 2023 (BGBL. | Nr.6)

»  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und der Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt geéndert
durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)

1.2. Grundsatze der Bauleitplanung

Aufgabe der kommunalen Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstiicken innerhalb der kommunalen Grenzen nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten
und zu leiten. Damit ist die Bauleitplanung das zentreale Planungsinstrument der Gemeinden,
um den ordnenden Rahmen fiir die bauliche Entwicklung nach ihrem kommunalen
stadtebaulichen Konzept zu setzen.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und-
Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Die Erforderlichkeit obliegt hier der Anerkennung des Planungsbedarfs innerhalb der
kommunalen Abwagung.

2. ANLASS UND BEDARF DER PLANUNG

Das Plangebiet liegt im Bereich des seit 2001 rechtswirksamen Bebauungsplans

AuRere Ludwigstrae / Alter Bahnhof*. Dieser sowie die Fortschreibung des
Flachennutzungsplans filr den Markt Peifienberg bildeten die Grundlage fir die Schaffung
weiterer Wohneinheiten im Bereich der bestehenden Siedlung im Nord-Osten der Gemarkung
Peilenberg sidlich der Bahnlinie Weilheim-Schongau.

s. Lage im Gemeindegebiet Kap. 3

Durch die 2. Anderung des B-Plans sollen nicht nur die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Wohnbebauung des Grundstticks Fl. Nr. 2427/8 im rackwartigen
Bereich LudwigstralRe 61 geschaffen werden, sondern auch eine Erweiterung des
Wohngebaudes Ludwigstrae 59 e (FI. Nr. 2427/5) ermdglicht werden. Beides dient dazu, den
Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung nach Wohnraum zu decken.

Der Geltungsbereich befindet sich an der Grenze zum bauplanungsrechtlichen Aufenbereich
und ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Peilenberg von 2004 zuletzt geandert
durch Feststellungsbeschluss vom 25.10.2007 als private Griinflache und landwirtschaftliche
Flache dargestellt. S. Kap. 4.1 '
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Markt Peifenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AuBere Ludwigstrale / Alter Bahnhof

3. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,AuRere Ludwigstrale / Alter
Bahnhof liegt im Nordosten der Marktgemeinde inmitten bereits bebauter Umgebung der
Siedlung am Alten Bahnhof, die fast ausschlieflich durch Wohnen (ein- und
Zweifamilienhauser) gepragt ist.

Abb.1: Lage des Pangebiets in der Gemarkung Peillenberg
Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN STADTPLANER
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Markt Peilenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Auere Ludwigstrale / Alter Bahnhof

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Flurstiicke 2427
(teilweise), 2427/5, 2427/6, 2427/7, 2427/8 der Gemarkung Peiflenberg sowie einen Teilbereich
der LudwigstraRRe. Er grenzt im Norden, Osten und Siiden an vorhandene Wohnbebauung und
im Westen an landwirtschaftliche Flache.

Abb. 2: Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans ,Aufere Ludwigstral3e Alter Bahnhof*
Quelle: Geodaten online, Bayerische Vermessungsverwaltung, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN STADTPLANER

3.2 Bestandssituation / Erschliefung

Das Gelande ist tber die Ludwigstrafte an das o6ffentliche Strallennetz und somit die
offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die geplante Bebauung im
rickwartigen Bereich Ludwigstrale 61 wird (iber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belastende Flache erschlossen. Stadtebaulich gepragt wird das Plangebiet einerseits durch den
Ubergang zur freien Landschaft im Westen aber auch baulich durch das dominante 2-
geschossige Gebaude direkt in nérdlicher Nachbarschaft.

3.3  Gelandesituation
Das Gelande des Geltungsbereiches fallt vom Nordwesten zur Ludwigstrafie leicht ab. Es
besteht ein Héhenunterschied von insgesamt rund 2,0 Metern.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Aufiere LudwigstraRe / Alter Bahnhof

4. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Peif3enberg, in der Fassung von Oktober
2007, ist der Geltungsbereich der Bebauungsplanianderung ,AulRere Ludwigstrale / Alter
Bahnhof" im &stlichen Teil als Wohngebiet, im westlichen jedoch als private Griinflache und
landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Damit wird der Markt PeilRenberg zwar dem Grundsatz des § 8 Abs. 2 BauGB wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, nicht ganz gerecht. Jedoch
bietet das BauGB mit § 8 Abs. 3 auch das Instrument des ,Parallelverfahrens®, sodass mit dem
Bebauungsplanverfahren gleichzeitig eine Flachennutzungsplananderung durchgefiihrt wird.

Abb. 3: Ausschnitt Wirksamer Fldachennutzungsplan des Marktes Peilenberg von Juli 2004
Quelle: Markt Peil3enberg ’
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Markt Peifenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AuRere Ludwigstraiie / Alter Bahnhof

4.2  Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplananderung ist nur teilweise Bestandteil des seit 2001
rechtskréftigen Bebauungsplans ,AuRere Ludwigstrale / Alter Bahnhof“. Dieser wird hiermit fiir
die Flurstlicke 2427 (teilweise), 2427/5, 2427/7 und 2427/8 geandert. Die Ubrigen Teilbereiche
des rechtswirksamen urspriinglichen Bebauungsplans bleiben unberiihrt.

Abb. 4: Markt PeiBenberg Ausschnitt rechtswirksamer B-Plan JAulBere Ludwigstrale / Alter Bahnhof*
i. d. V. von 2001

Quelle: Markt PeiBenberg
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Markt Peillenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AuRere Ludwigstrale / Alter Bahnhof

5. . PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN - ZIELE UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Zu den Grundsatzen der Bauleitplanung gehort es gem. § 1 Abs. 4 BauGB, Bebauungs- und
Flachennutzungspléane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Landesplanung setzt gem. Bay. Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie (vgl. Auslegungshilfe zu den Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen vom 15.09.2021) als (iberdrtliche, (iberfachliche Planung mit den
Festlegungen des Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des
Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen fiir nachfolgende Planungsebenen.
Ziele der Raumordnung sind dabei gemaf Art. 3 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes
(BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in )
Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bertiicksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).
Bei der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Auliere Ludwigstrale / Alter
Bahnhof” gelten fir den Markt PeilRenberg die Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsprogramms in der Fassung vom 01.06.2023 und des Regionalplans der
Region Oberland (Region 17) Stand 27.06.2020.

Nachfolgend sind insbesondere die fir die raumliche Entwicklung, Zentrale Orte
relevante Ziele und Grundsatze aufgefiihrt.

5.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

I. Ziele der Raumordnung

R
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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Abb. 5: LEP Bayern / Strukturkarte @ wvitezenium _

Quelle: Bayerisches Staatsministerium
fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Der Markt PeiRenberg ist in der Strukturkarte Ziele der Raumordnung als Mittelzentrum
dargestellt. Weitere Mittelzentren in der Umgebung sind Peiting und Schongau. Das
nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Weilheim i. OB, nordostlich gelegen.

Leitbild der Landesplanung ist:
Entwicklungschancen nutzen, Werte und Vielfalt bewahren, Lebensqualitat sichern.
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; Markt Peilenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AufRere Ludwigstraie / Alter Bahnhof

Unter Berlicksichtigung der Vision Bayern 2025 lautet das Ziel, gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Teilraumen Bayerns zu schaffen.

= (Z1.1.1) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind
weiterzuentwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. '

* (Z3.2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen. '

Der Markt PeilRenberg ist gemafi LEP als Mittelzentrum eingestuft und liegt im sogenannten
,Allgemeinen Landlichen Raum®.

Dabei ist die Gemeinde als Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet. Danach
sind insbesondere diese Bereiche vom Riickgang von Bevélkerung und Erwerbspersonen, von
der Abwanderung junger Menschen, der Alterung und einer wirtschaftlich schwierigen Situation
betroffen. )

* Nach Grundsatz 2.1.12 werden in Teilraumen mit besonderem Handlungsbedarf
Zentrale Orte auch dann festgelegt, wenn diese die erforderlichen
Versorgungsfunktionen nur zum Teil erfiillen, aber fir ein ausreichend dichtes Netz
an zentralortlicher Versorgung auf der jeweiligen Stufe erforderlich sind. Die so
eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen
Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre
Versorgungsfunktion umfassend wahrnehmen kénnen.

Der Markt Peifdenberg baut seine Funktion als Mittelzentrurn grundsatzlich aus, indem er die
Versorgung der Bevélkerung mit Infrastruktur verbessert. Darliber hinaus schafft er im Rahmen
seiner kommunalen Planungshoheit wie mit der vorliegenden Bebauungsplanédnderung
bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen zur Schaffung von Wohnraum insbesondere fiir
junge Familien. Damit versucht der Markt Peilenberg dem Bevdlkerungsriickgang im landlichen
Raum entgegenzuwirken.

Die Regierung von Oberbayern als hdhere Landesplanungsbehérde hat schon im Vorfeld des
Bebauungsplananderungsverfahrens folgendermafien Stellung genommen:

» Das LEP- Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” erfordert, dass vor
Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen
AulBBenbereich zunédchst sémtliche Potenziale der Innenentwicklung genutzt wurden.
Potenzialflichen im Sinne des o.g. Ziels sind im Fldchennutzungsplan dargestelite
Fl&chen, fdr die kein Bebauungsplan besteht, unbebaute Flachen, fiir die Baurecht
besteht sowie Baullicken, Brachen etc. im nicht (iberplanten Innenbereich. Nach
unserem Kenntnisstand sind im Hauptort Peillenberg noch diverse Potenzialflachen
vorhanden [......... ] In der Summe (bersteigen diese Innenentwicklungspotenziale
die geplanten Neuausweisungen deutlich. Sollte sich eine Bebauungsplandnderung
nicht lediglich auf ein einzelnes Grundstlick oder eine kleinere Abrundung des
bestehenden Plangebietes beschréanken, sondern eine gréfRere Anzahl von

- Bauparzellen umfassen, wére im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens darzulegen,
warum die vorhandenen Potenzialfldchen nicht vorrangig herangezogen werden
kénnen.
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Markt PeiRenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Aul&ere Ludwigstrafle / Alter Bahnhof

Da die vorliegende Planung lediglich die angesprochene kleine Abrundung der Siedlung auf
einem Grundstlck beinhaltet, wird das Gebot der Innenentwicklung vor Auenentwicklung nicht

verletzt

G 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Zu 711 (B)

Die Uberortlich raumbedeutsamen Erfordernisse und Mafinahmen zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im
Landschaftsprogramm als Teil des Landesentwicklungsprogramms dargestellt (Art. 4
Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG).

Natur und Landschaft sind unverzichtbare Lebensgrundlage und dienen dariiber
hinaus der Erholung des Menschen. Der Schutz von Natur und Landschaft,
einschlieBlich regionaltypischer Landschaftsbilder, sowie deren nachhaltige
Nutzungsfahigkeit sind deshalb von 6ffentlichem Interesse. Kommenden
Generationen sollen die natlirlichen Lebensgrundlagen in insgesamt mindestens
gleichwertiger Qualitat erhalten bleiben. Dazu gehért auch, beeintrachtigte Natur-
und Landschaftsraume so zu entwickeln, dass sie ihre Funktion als Lebensgrundlage
und als Erholungsraum wieder erflillen kénnen.

Ein besonderes Interesse gilt dem Erhalt der Landschaften von regionaltypischer
Eigenart und Schénheit. Diese bestimmen die Identifikation des Menschen mit seiner
Region. Sie sind darlber hinaus wichtig fiir die Erholung, eine wesentliche
Grundlage flr die Tourismuswirtschaft und kénnen auch Standortentscheidungen
von Unternehmen beeinflussen.

Da es sich bei dem Planungsvorhaben um die Abrundung eines vorhandenen Wohngebiets um
lediglich eine Wohneinheit handelt, wird der Eingriff in Natur und Landschaft als ,minimal*
gewertet. Die ,neue” Bebauungskante orientiert sich an der Bebauungsgrenze des direkt
nordlich anschlieRenden Grundsticks.

Die gebietscharakteristische Ortsrandeingriinung im Westen als Ubergang zur freien
Landschaft wird durch den Erhalt der Baum- und Strauchpflanzungen sowie eine
entsprechende MaRnahmenflache gesichert. S. Kap. 7.5
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Markt Peillenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AuRere LudwigstraBe / Alter Bahnhof

5.2 Regionalplan Oberland (Region 17)

Die Region Oberland (Region 17) liegt im duRersten Stden Bayerns, zwischen Munchen und
Innsbruck im mittleren Teil des bayerischen Alpenraums.

Die Region weist eine polyzentrische Raumstruktur auf, die von derzeit 12 leistungsstarken und
entwicklungsfahigen Mittelzentren, eines davon ist PeiRenberg, bestimmt wird. Im Norden
grenzt das Regionsgebiet an den grofen Verdichtungsraum Minchen, von dem starke
wirtschaftliche und kulturelle Impulse ausgehen. Ziele fir die Region sind daher die Entwicklung
zu einem gleichwertigen und eigenstandigen Lebensraum und gleichzeitig die Erhaltung der
Identitdt und der gewachsenen Strukturen in den einzelnen Teilrdumen.

Der Markt Peienberg liegt im Nordwesten der Region, zentral im Landkreis Weilheim-
Schongau, im Zentrum des ,Pfaffenwinkels® (Alpenvorland).

PeiBenberg (Gemeinde)

Abb.6: Gemeinden in der Region 17 (Oberland)
Quelle: Planungsverband Region Oberland

5.2.1 Ziele und Grundsatze
= (Bl 1.1 G)Die SledlungsentW|ckIung soll dem Leitbild einer nachhaltigen
Raumentwicklung entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und
Boden sollen vor allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und
bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

= (Bl 1.4 Z) Die Siedlungstéatigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die
bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet werden. Die gewachsene
Siedlungsstruktur mit inren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und Einzelgehoften
soll erhalten und vor weiterer Siedlungstatigkeit geschitzt werden. L)
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Markt Peiltenberg .
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AuRere LudwigstraRe / Alter Bahnhof

= (Bl 1.6 Z) Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete
sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine
ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen
zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentalern sowie
an Seen vermieden werden.

Der Markt Pei3enberg erfillt mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,AuBere LudwigstraRe /
Alter Bahnhof” diese Vorgaben der (ibergeordneten Planung, indem die vorhandene

- Siedlungsstruktur um den Geltungsbereich abgerundet wird. Durch eine das Landschaftsbild
schonende und fldchensparende Bauweise und griinordnerische Festsetzungen wird eine
Siedlungskante ausgebildet.

6. PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSKONZEPT DER 2. ANDERUNG DES

BEBAUUNGSPLANS ,,AUSSERE LUDWIGSTRASSE / ALTER BAHNHOF*

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Siedlung am Alten Bahnhof im Ubergang zur
freien Landschaft. Hier kann durch die Bebauungsplananderung eine Ortsrandabrundung
geschaffen werden.

Neubauten waren derzeit unzulassig, da die potentielle Bauflache aufierhalb des Baufensters
des rechtswirksamen Bebauungsplans ,AufRere Ludwigstrafie / Alter Bahnhof* liegt. S. Kap. 4.2

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzdngen fur die Zulassigkeit des kiinftigen
Wohngebaudes zu schaffen, beabsichtigt der Markt Peifenberg, den rechtswirksamen
Bebauungsplan zu andern und zu erweitern.

Kommunales Ziel der Bebauungsplananderung ist es, hier nicht pauschal dem starken
Siedlungsdruck durch die Bereitstellung von Wohnbauflachen gerecht zu werden und
das bisherige ,Planungskonzept‘ um eine 2. Reihe zu erweitern, sondern mit der
Schaffung einer kleinen Hausgruppe lediglich eine geordnete Grenze der Bebauung mit
der Ausbildung eines Ortsrands als Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen.
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Markt PeiRenberg
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans AuRere Ludwigstrale / Alter Bahnhof

7. BEGRUNDUG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Mit der Bebauungsplananderung soll die vorhandene Bebauung um ein Grundstiick erganzt
werden.

Die Gebaudestruktur der direkt umgebenden Bebauung ist durch gréRere Ein- und
Zweifamilienhauser gepragt.

Hierbei wird als Art der Nutzung wie im bisher rechtswirksamen Bebauungsplan das Allgemeine
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO hergeleitet. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
des Absatzes 3 § 4 BauNVO werden ausgeschlossen, da sie weder dem vorhandenen
Gebietscharakter entsprechen wiirden noch in der Ortsrandlage des Geltungsbereiches
stadtebaulich wiinschenswert sind.

Das Mal} der baulichen Nutzung fiir die Baukdrper ist durch zwei Baufenster mit Baugrenzen,
der zulassigen Grundflache, Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl festgesetzt.
Darlber hinaus ist durch die maximale Firsthéhe die maximale bauliche Hohe festgelegt.
Diese‘Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung orientieren sich an der umgebenden
Bebauung und werden auch gestalterisch der Ortsrandlage gerecht.

Zur Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die gesamte Grundstiicksflache, auch die
MaRnahmen-Flache zur Ausbildung einer Ortsrandeingriinung und gleichzeitig Abstandsflache
zur landwirtschaftlichen Flache, mitherangezogen werden.

Fir beide Baufenster wurden die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung
klarstellend in eigenen Nutzungsschablonen dargestellt.

7.2 Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Das Baufenster fir den Neubau des Grundstiicks 2427/8 bietet dem Bauherrn die Mdglichkeit,
der Errichtung eines Einfamilienhauses, hierzu wurde auch die Festsetzung eines Einzelhauses
und nicht auch eines Doppelhauses getroffen. Die zulassige Grundflache ist dabei auf 180gm
beschrankt, was dem bisher wirksamen Bebauungsplan entspricht und die gewlinschte geringe
bauliche Dichte im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sicherstellt.

Das Baufenster entlang der Ludwigstrale, ist aus dem wirksamen Bebauungsplan
ubernommen. Es spiegelt die planerische Konzeption des bisher wirksamen Bebauungsplans,
Bebauung entlang der Strale in einer Reihe, wider. Hier sind auch nicht nur Einzelhauser,
sondern wie im bisher rechtswirksamen Bebauungsplan auch Doppelhduser zulassig.

Fur das vorhandene Gebaude Ludwigstrale 59e, das Uber die kleine Stichstralle erschlossen
ist, wurde das Baufenster um ca. 5,0 m nach Westen verlangern, um eine gewiinschte
Erweiterung der Wohnraume zu ermdglichen.

Das ,neue” Baufenster stellt zwar eine Bebauungsmaoglichkeit in 2. Reihe dar, jedoch orientiert
es sich an dem groflen Wohngebaude des angrenzenden Grundstlicks (Ludwigstrale 63) und
halt die imaginare Bebauungsgrenze zur freien Landschaft ein. :
Hierdurch entsteht eine kleine Hausergruppe zur Schaffung von dringend notwendigem
Wohnraum fiir ortsansassige Familien, die gerne am Ort verbleiben bzw. in der 2. und 3.
Generation nach PeiRenberg zurlickkehren mdchten. Diese bauliche Erweiterung wird als
stadtebaulich vertretbar angesehen.
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7.3 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientieren sich am Bestand mit ortstiblichen
Elementen und dienen somit dem Einfligen in das gewachsen Ortsbild und dem Einfiigen in die
Landschaft.

Auch der Nutzung solarer Strahlungsenergie wird hier gestalterisch Rechnung getragen, z. B.
durch Beschrankung der Aufstanderungshéhe bei flachgeneigten Dachern.

Um die Sicherheit des benachbarten Bahnbetriebs nicht zu gefahrden, wurde festgesetzt, dass
dem Bahnbetriebsgeldnde zugewandte Anlagen blendfrei zu gestalten sind.

7.4  Stellplatze und Garagen
Die Unterbringung von Stellplatzen und Garagen ist innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflache und in den Abstandsflachen zuléssig, das entspricht dem Gebietscharakter.

7.5 Griinordnung

Im nordwestlichen Rand des Plangebiets (FI. Nr. 2427/8) ist eine Baum-, Strauch- und
Heckenpflanzung festgesetzt. Dies dient als Ortsrandeingriinung im Ubergang zur freien
Landschaft, bietet Lebensraum fiir Kieintiere und Insekten und stellt den Ersatz des Strauch-
und Baumbestandes, der vermutlich dem Neubau weichen muss, dar.

Im sudlichen Bereich (FI. Nr. 2427/5), wo das Baufenster lediglich eine Erweiterung des
bestehenden Wohnhauses ermdglicht, soll der Strauch- und Baumbestand geschitzt und
erhalten werden. Daher wurde eine Festsetzung mit Bindung und Erhalt fur Bepflanzungen
getroffen.

Daruber hinaus wird zur Durchgriinung des Gebiets das Anpflanzen von heimischen
standortgerechten Laubgehdlzen festgesetzt.

Far die ErschlieBung der rickwartigen Bebauung der Fl. Nr. 2427/8-wurde zugunsten des
Grundstuickseigentiimers ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht festgelegt.
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8. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES — EINGRIFFSREGELUNG

Mit der Aufstellung von Bauleitpléanen sind die Belangé des Umweltschutzes, einschliefilich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Fall wird eine Bebauungsplanénderung mit integrierter Griinordnung
aufgestellt. Deshalb kann auf das vereinfachte Vorgehen des Leitfadens zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen Bezug genommen werden.
Anhand einer Checkliste wird eine einfach nachvollziehbare Vorgehensweise erreicht.

8.1 Planungsvoraussetzungen

8.1.1 Bebauungsplanénderung mit integrierter Griinordnung

Eine Bebauungsplananderung mit integrierter Grinordnung wird aufgestellt.

Ja

8.1.2 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 3
BauNVO) oder um ein reines Wohngebiet (nach § 5 BauNVO).
Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet

ja

8.1.3 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ wird nicht groRer als 0,30 sein.
Die festgesetzte GRZ betrégt 0,30.

Ja

8.1.4 Schutzgut Arten und Lebensraum

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und
Landschaft haben; Flachen hoherer Bedeutung, wie

- * Flachen nach den Listen 1b und 1c des Leitfadens

- * Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und llla BayNatSchG,

- * Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldflachen
werden nicht betroffen.

Das Plangebiet ist eine intensiv genutzte Griinfliche im Ubergang zu
einer landwirtschaftlichen Nutzfliche, der Gehélzbestand wird erhalten
bzw. ist zu erneuern.

Ja

In der Satzung sind geeignete MalRnahmen zur Durchgrinung und zur
Lebensraumverbesserung vorgesehen.

Pflanzbindung auf unbebauten Flédchen. ;

Festgesetzte Ortsrandeingriinung bietet Lebensraum fir Insekten und
Kleintiere. Die Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen mit
.,Sockelfreiheit” gewéhrleistet eine Durchlédssigkeit fur Kleintiere.

Ja
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Abb.: 7 Ubersicht Biotope im Umfeld des Geltungsbereiches

Quelle: BayernAtlas (Kartenviewer) Biotopkartierung, Bay. Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat

8.1.5 Schutzgut Boden

Die Bodenversiegelungen werden auf das notwendige Maf} begrenzt.
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen
(wasserdurchldssige Beldge wie Schotterrasen, Pflasterrasen)
méglichst klein gehalten.

Ja

8.1.6 Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

Die geplanten Baukérper werden nicht ins Grundwasser eindringen.
Quellen und Quellfluren, wasserflihrende Schichten (Hangschichtwasser und
regelmafig tberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unbertihrt.

Im Plangebiet sind geeignete MalRnahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen. _
Privat anfallendes Niederschlagswasser wird auf den jeweiligen
Grundstiicken versickert.

Private Verkehrsflichen und Stellplitze erhalten wasserdurchlissige
Belédge. Die Bodenverhiltnisse im Bereich des Bebauungsplanes sind
fiir eine Versickerung geeignet.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Hochwassergefahrenfldchen (HQ
100)

ja
ja

ja
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(8.1.7 Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und Ja
zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Durch die geplante Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch
ein zugehériges Kaltluftentstehungsgebiet mafgeblich beeintréichtigt.

8.1.8 Schutzgut Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. ‘

'| Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlauterung: Das Plangebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin
sichtbare Hoherlicken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw . ja
landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle 0.3.); maldgebliche
Erholungsraume werden berlcksichtigt.

Einbindung in die Landschaft:

Fr die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malknahmen
vorgesehen:

Landschaftstypische standortgerechte und heimische Begriinung des
Baugrundstiicks und Ortsrandeingriinung

Die Position des Hauptbaukérpers beeintrdchtigt nicht das
Landschaftsbild, da der geplante Baukérper sich in die umgebende
Bebauung einordnet.

Dariiber hinaus orientiert sich die Héhenlage der geplanten Gebiude an
der umgebenden Bebauung. '

Ja

- Ergebnis Checkliste

Da in der Checkliste alle Fragen mit .ja" beantwortet werden kénnen, besteht fiir das Gebiet
kein Ausgleichsflachenbedarf. '

8.2 Schutzgut Mensch _

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit zu berticksichtigen. Da der Mensch in vielfaltiger Wechselbeziehung zur
Umwelt steht, wurden neben unten aufgefiihrten und bewerteten Auswirkungen ebenso
wichtige Auswirkungen auf den Menschen bereits bei der Abarbeitung der Checkliste fiir die
anderen Schutzgliter erfasst.

» Die Flache dient weder dem Larmschutz noch hat sie besondere Bedeutung fiir die
Luftreinhaltung.

¢ Schédliche Einfliisse durch elektromagnetische Felder und Gerauschemissionen sind
nicht bekannt.

e Im Plangebiet sind keine nennenswerten Lichtimmissionen zu verzeichnen, da
Ortsrandlage.

e GroRere Geruchsbeeintrachtigungen entstehen mit Ausnahme der Auswirkungen durch
die bereits im weiteren Umkreis vorhandene landwirtschaftliche Nutzung, die
hinzunehmen sind, nicht.
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o Der Planungsbereich besitzt keine grofle Bedeutung flr die Erholungsnutzung.
Vorhanden FulRwegebeziehungen werden nicht beeintrachtigt.

¢ Eine Trennwirkung entsteht nicht.

Zusammenfassend sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu
beflirchten. - :
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9. WEITERE BERUHRTE BELANGE

9.1 Belange des Klimaschutzes

Bauleitpléne sollen nach §§ 1 Abs. 6 und 1a Abs. 5 Satz BauGB in Verbindung mit §13
Klimaschutzgesetzt (KSG) dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwickeln, dariiber hinaus sind die Belange
des Klimaschutzes zu berticksichtigen.

Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirkén
Berucksichtigung durch:

¢ Flexible Baukodrperstellung ermdglicht eine individuelle und optimale Ausnutzung von
Solarenergie.

e Festsetzung von Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung des Plangebiets als
ausgleichenden Wirkung flr das lokale Klima.

e Begrenzung der zulassigen Grundflache und Festsetzung wasserdurchlassiger
Bodenbelage zur Regulierung der klimatischen Aufheizungseffekte

9.2 Belange der Landwirtschaft

Um die wirtschaftliche Bestimmung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache
durch Schmalern des Sonnenlichts nicht zu beeintrachtigen, wurde Art. 48 des Gesetztes zur
Ausflhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs folgend festgesetzt, dass fir Baumpflanzungen ein
Abstand von 4 m einzuhalten ist.

9.3 Belange des Immissionsschutzes

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Diese sind durch die Planung und die Umgebung gegeben. Belastungen durch die ca. 80-100m
am Plangebiet vorbeifiihrende Bahnlinie Weilheim-Schongau sind nicht zu erwarten.

Nach Einschatzung des Landratsamtes Weilheim-Schongau - Sachbereich Technischer
Umweltschutz - ist weder mit Erschitterungen noch bei Larmimmissionen mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 Blatt 1 (Schallschutz im Stadtebau) zu
rechnen.

Da jedoch v. a. nachts einzelne Larmspitzen vorbeifahrender Ziige als stérend empfunden
werden konnen, wurde ein Hinweis zur Orientierung von Fenstern von Schlaf- und
Kinderzimmern in die Planfassung aufgenommen.
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9.4 Belange des Denkmalschutzes

Sidlich und westlich der Siedlung Am Alten Bahnhof

befindet sich unmittelbar sudlich und westlich des Bebauungsplans das Bodendenkmal D-1- .
8132-0006 ,Grabhigel mit Bestattungen der Bronzezeit".

Daher wurde die Festsetzung getroffen, dass Bodeneingriffe jeder Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG bediirfen.

Da im erweiterten Umfeld weitere Bodenfunde vermutet werden, wurde ein 'entsprechender
Hinweis zur Vorgehensweise bei eventuellen Funden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abb.: 8 Ubersicht Bodendenkméler im Umfeld des Geltungsbereiches
Quelle: BayernAtlas (Kartenviewer) Bodendenkmaéler, Bay. Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat
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9.5 Belange des Hochwasserschutzes und der Starkregenrisiken

Hochwasser, Starkregenereignisse, Sturzfluten und Hitzeperioden als Folgen des Klimawandels

nehmen zu.
Dies ist bereits in den Grundzlgen der Planung zu beriicksichtigen, um zunehmende Schaden

in den Siedlungsgebieten zu reduzieren.

Ziel und Zweck der vorliegenden Planung ist es, die bauplanungsrechtliche Grundlage fur eine
weitere Wohneinheit als Abrundung des bestehenden Siedlungsbereiches im Nord-Osten der
Gemarkung PeiRenberg sudlich der Bahnlinie Weilheim-Schongau zu schaffen.

Das Plangebiet liegt aufgrund seiner topographischen Lage etwas oberhalb des
zusammenhangenden Hauptorts weder im Risikobereich Uberschwemmungsgefahren noch in

den Hochwassergefahrenflachen (HQ100 und HQextrem).
Auch die Gefahr von potentiellen starken Abfilissen bei Starkregenereignissen oder
Aufstaubereichen ist bis auf eine kleine Mulde stdlich des Geltungsbereiches im Plangebiet

“nicht gegeben.

o
N\

£

@gﬁchugm,myvngsggtah:ga#,,,A.,_4., —
Lo Risikokulisse
‘ Rislkokulisse 2018
Risikokulisse 2018
Hochwassergefahrenflachen und
Uberschwemmungsgeblete
Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenfidachen HQ100
Hochwassergefahrenflachen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Abb.: 9 Ubersicht Uberschwemmungsgefahren
Quelle: UmweltAtlas,Naturgefahren Bay. Landesamt fiir Umwelt, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN STADTPLANER
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Abb.: 11 Ubersicht Starkregengefahren
Quelle: UmweltAtlas,Naturgefahren Bay. Landesamt fir Umwelt, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN STADTPLANER

Die topographische Situation im Geltungsbereich zeigt, dass die bestehende Wohnbebauung
und das geplante neue Einfamilienhaus oberhalb der StralRe liegen. Es besteht ein
Hoéhenunterschied von rund 2,0 m.

Das Plangebiet senkt sich zur Ludwigstrale hin ab und kann somit gut entwassert werden.
Darlber hinaus wurde unter Pkt. 9 festgesetzt, dass das unverschmutzte anfallende
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern und so dem Grundwasser zuzuflihren
ist.

Aulierdem ist mit einer festgesetzten GRZ von 0,3 zuzlglich einer 50%igen
Uberschreitungsmaglichkeit der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich relativ gering und liegt
weit unterhalb der ,Kappungsgrenze® von 0,8.

Ebenso wurden unter Punkt B 10 Hinweise zum Schutz vor Uberflutung und Starkregen
aufgenommen.
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10. ‘STADTEBAULICHE DATEN (INFORMATION)

Die Grofie des Geltungsbereiches betragt ca. 0,395 ha.

11. PLANVERFASSER

Der Markt Pei3enberg hat das Buro B3 ARCHITEKTEN STADTPLANER PartG mbB
mit der Ausarbeitung der Planunterlagen gemaf den gemeindlichen Beschlussen
beauftragt.

Peter Haberecht
Architekt, Stadtplaner
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