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17
Anlass und Ziel der Planung

Fir die FI. Nr. 235, 237(T), 238(T) an der Schellhammergasse liegt eine
konkrete Bauabsicht vor. Hier haben Nachkommen, zwei Schwestern
der betroffenen Hofstelle an der Schellhammergasse jeweils ein
Einfamilienhaus mit Garage fir die Eigennutzung Wohnen fur lhre
Familien beantragt. Mit der Satzung Uber die Klarstellung und
Einbeziehung von Grundstiicken in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil gema § 34 Abs. 4 BauGB soll das Baurecht hierfir ge-
schaffen werden. Der daflr vorgesehene Bereich soll'in den bebauten
Ortszusammenhang mit einbezogen werden. Ziel der Satzung ist es
fir dieses bauliche Vorhaben die planungsrechtiichen Voraussetzungen
zu schaffen. Dariber hinaus wird kein weiteres eigensténdiges
Baurecht ermdglicht werden. Durch textliche Beschreibung und
zeichnerische Darstellung wird die Bebauung in diesem Bereich in
einer ortsplanerisch vertretbaren Weise sicher-gestelit werden.

Der Bereich liegt im planungsrechtlichen AuRenbereich, in dem das
Vorhaben gem. § 35 BauGB derzeit nicht zuldssig ist. Aus diesem
Grund fasste der Marktgemeinderat Peil3enberg in seiner Sitzung am
26.11.2025 den Aufstellungsbeschluss flir eine Einbeziehungs-
satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir das Baurecht zu schaffen.

2
Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das einzubeziehende Planungsgebiet umfasst einen etwa 1.657 m?
groBen Teilbereich der FI. Nr. 235, 237(T), und 238(T), Gemarkung
Markt PeiRenberg (siehe Abb. 1), der Teilbereichen, der derzeit im
Bestand an der Schellhammergasse mit der in Betrieb befindlichen
Hofstelle bebaut ist umfasst eine Fliche von 2.473 m2 Die
Perlenschnur grenzt den im Zusammenhang bebauten Ortsteil im
Sinne des § 34 BauGB klar ab. (Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Die in der Planzeichnung dicke graue Linie umgrenzt die Flachen
gemald § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, die in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogen werden. ( Einbeziehungsatzung )

Die Erweiterungsflachen, die nun in den ,bebauten Ortszusam-
menhang” einbezogen werden, schliefen nérdlich und westlich an die
Hofstelle an und runden den neuen Ortsrand ab. Aktuell wird diese
Flache landwirtschaftlich durch den Eigentimer der Hofstelle genutzt.
Sudlich wird der Umgriff der Satzung Uber die Klarstellung und
Einbeziehung von Grundstlicken durch die Schellhammergasse begrenzt
sowie Ostlich entlang der Grundstiicksgrenze zu Hofstelle an der
Ludwigstrale. '
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Abb. 1: Lage des Planungsgebietes auf Basis des digitalen

Luftbildes der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Umgriff Satzung (iber die
Klarstellung und Einbeziehung von Grundstiicken Schellhammergasse
M 1.1000

3
Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1
Ubergeordnete Fachplanungen

Das Plangebiet sowie der geplante Standort der beiden
Einfamilienhduser werden zu grofRen Teilen vom ermittelten
Uberschwemmungsgebiet fir ein Hochwasserereignis HQ100 des
Woérthersbaches und des Fendter Baches erfasst. Darliber hinaus
befindet sich das Plangebiet im weit (berwiegenden Teil innerhalb eines
Risikogebietes fir Hochwasserereignisse HQ extrem geméaR § 78b
Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Aktuell laufen Planungen zur Hochwasserfreilegung im Gemeindegebiet,
die dazu fihren, dass dieser in den zu bebauenden Ortszusammenhang
einzubeziehende Bereich kinftig nicht mehr von Hochwasser betroffen

sein wird.

Zur Sicherstellung einer hochwasserangepassten Bauweise werden
entsprechende Festsetzungen in die Satzung Uber die Klarstellung und
Einbeziehung von Grundsticken aufgenommen. Hierzu zihlen
insbesondere die Festlegung der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB)
auf mindestens 25 cm Uber der HQ100-Linie sowie Anforderungen an
eine wasserdichte Ausbildung von Kellern einschlieRlich wasserdichter
Kellerlichtschachte. Darliber hinaus wird der Ausgleich des durch die
Bebauung verlorengehenden Retentionsraums sowie ein Verbot von
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Aufschlttungen und Geldndeanhebungen (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
verbindlich festgesetzt.

Weitere Schutzgebietsausweisungen z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete oder anderweitige gesetzlich
geschltzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit einschrdnken z.B.
geschltzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler bestehen nicht. Zur
Hofstelle gehort ein Stadel, der direkt an der Schellhammergase liegt,
der als Einzeldenkmal dokumentiert ist. Durch die Einbeziehungssatzung
wird das Denkmal nicht tangiert. Die Planung stellt das Denkmal frei.

Im Umgriff der Satzung Uber die Klarstellung und Einbeziehung von
Grundsticken befindet sich ein Denkmal: - D-1-90-139-12,
Getreidekasten des sog. Schellhammer-Hofs, obergeschossig, bez.
1663, zweigeschossiger Uberbau mit Satteldach und Verlegung 1. Halfte
19. Jh.

Soliten im Rahmen von Bauvorhaben Bodendenkmaler aufgefunden
werden, sind dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8 BayDSchG).

Auch befinden sich im Plangebiet keine im Altlastenverdachtskataster
verzeichneten Flachen.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche
Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren
{Mitteilungspflicht nach ‘Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das
weitere Vorgehen abzustimmen”
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32
Stadtebauliche Voraussetzungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Markt Peifenberg wird
das Gebiet im Umgriff der Einbeziehungssatzung als Dorfgebiet
dargestellt. Die neue vorgesehene Nutzung Wohnen entspricht diesem
Nutzungszweck. '

Abb.2 Rechtskréftiger Fldchennutzungsplan mit Umgriff Einbeziehungssatzung

Die stadtebaulichen Voraussetzungen .fur die Satzung (ber die
Klarstellung und Einbeziehung von Grundstiicken nach § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 1 und 3 BauGB sind erflllt: Es handelt sich um einen im AuRen-
bereich liegenden Teilbereich der Grundstlicke mit der Flur Nr. 235,
237(T), und 238(T), die in den Innenbereich einbezogen werden sollen.
Dieser Teilbereich hat weder nach der Lage noch der GrofRe ein
solches stidtebauliches Gewicht, dass eine weitere Bebauung dieser
Flachen das Erfordernis der Aufstellung eines Bebauungsplans im
Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB auslésen wirde. Das Planungsgebiet ist
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durch die ostlich und sldlich angrenzende Bebauung im Bestand
gepragt, die unmittelbar an die im Auflenbereich liegenden Flachen
anschlief3t. Die Perlenkette grenzt die Bereiche deutlich ab, welche
noch zum ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” gehoren. Durch den
vorhandenen Bebauungszusammenhang sind die Zuldssigkeitskriterien
nach § 34 BauGB fir die Art und das Maf} der baulichen Nutzung
hinreichend bestimmt. '

33
Materiell-rechtliche Voraussetzungen

Die weiteren materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach § 34 Abs. 5
BauGRB liegen ebenfalls vor. Die Einbeziehung dieser nordwestlichen
Abrundungsflachen zur Schaffung von zwei Einfamilienhdusern fur
Einheimische entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und ist mit den stadtebaulichen Zielen des Marktes PeiRenberg
vereinbar. Durch die Planung wird keine Zuldssigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben begriindet. Es bestehen keine Hinweise fir eine
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten i.S.d. Bundesnatur-
schutzgesetzes. Pragende oder schitzenswerte Griinbestandteile sind
weder auf der Flache noch in der ndheren Umgebung vorhanden.
Durch die malvolle Abrundung der Einbeziehungssatzung und die
Nutzung der bestehenden Erschlieung auf den Grundsticken selbst
als auch Uber die Schellhammergasse wird kein neuer Bedarf an neuen
Verkehrsanlagen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen ausgelost.
Es sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

4
Festsetzungen zur stadtebaulichen Ordnung

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung leitet sich aus der Umgebung ab. Neben
der Neufestsetzung des Ortsrandes nach Nordwesten, der die neue
Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils festlegt, werden
weitere Festsetzungen vorgenommen. Hintergrund hierfar ist die Ziel-
setzung eine neue stadtebauliche wie gestalterische Ausformung der
geplanten Baukorper am Ortsrand zu schaffen. Die Lage der beiden
Baukérper werden deshalb als Bauraum mit Baugrenzen festgesetzt,
erganzt durch die Festsetzung zur Flache der Garagen. Die zuldssigen
Grundflédchen sind damit vorgegeben.

Wandhéhe

Die Wandhohe, definiert das MalR der natirlichen Gelédndeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Aufenwand mit der Dachhaut (gem.
Bayerischer Bauordnung). Sie wird fir die beiden Baurdume mit
maximal 6,50 m festgesetzt. Dabei ist berlcksichtigt, dass eine
hochwasserangepasste  Bebauung ermdglicht wird, da die
Hochwasserfreilegung fir diese Teilbereiche noch in Planung und
Umsetzung ist. Als Bezugspunkte werden oben die Bezugspunkte:
Traufhdhe gemessen ab Geldndeoberkante festgesetzt, unten die
Geldndeoberkante zum Zeitpunkt der Baugenehmigung. '
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Bauliche Gestaltung

Zusatzlich werden zur Vermeidung von ortsuntypischen Bauten am
Ortsrand fUr die Hauptgebaude und Garagen geneigte Dacher mit einer
vorgegebenen Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Grlnordnung

Aufgrund der Lage des Plangebiets mit der neuen Ortsabrundung nach
Norden und Westen zu freien landwirtschaftlichen Flachen ist eine 3 m
breite Ortsrandeingrinung festgesetzt. Innerhalb der in der
Planzeichnung bestimmten Flache sind mindestens alle 10 m ein
heimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung sowie Straucher und
Kleinbdume zu pflanzen. Bei den Strauchern ist eine Dichte von
mindestens 1 Stk./2,25 gm (entspricht einem Pflanzenraster von 1,5 x
1.5 m), bei den Kleinbdumen von mindestens 1 Stk./4,0 gm
einzuhalten. '

Flachen fir Zufahrten, Nebenanlagen und offen Stellplatze / Hofflachen
Diese Flachen sind wasserdurchlassig auszubilden z.B. Schotterasen,
wassergebundener Belag, Rasengitter oder Rasenfugenpflaster.

Oberflachenwasser
Anfallendes Oberflachenwasser ist auf dem Grundstlick Uber Mulden
oder Rigolen zu versickern.

5
Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsregelung

Nach & 18 Abs. 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Satzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Uber die Vermeidung sowie den
Ausgleich und den Ersatz von zu erwartenden Eingriffen in Natur
und Landschaft nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.
Dabei sind gemal § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB, die §8 1 a Abs. 2 und 3
und § 9 Abs. 1 a BauGB entsprechend anzuwenden. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind danach in der Abwagung zu berlicksichtigen; der
Ausgleich ist innerhalb der durch § 1 a Abs. 3 BauGB zur Verfiigung
stehenden Maglichkeiten im Rahmen der Satzung zu regeln.

Die Umsetzung der Eingriffsregelung im gegensténdlichen Verfahren
erfolgt auf Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft”, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr, Fassung 2021.

GemaR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
Bayern 2021, Abb. 4 Prifschema zur Vorgehensweise der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, kann bei Wohngebauden mit
einer versiegelten Flache von < 2 ha, einer GRZ <0,3 und ohne
Betroffenheit besonderer Schutzglter von einer vereinfachten
Eingriffsregelung ausgegangen werden. Ein gesonderter externer
Ausgleich ist nicht erforderlich, wenn nach der Checkliste zur
Vereinfachten Vorgehensweise Abb. 5 alle Fragen mit ja beantwortet
werden kdnnen.

Schritt 1: Ubersicht Gber die Wahl des weiteren Vorgehens
Prifschema Abb. 4
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Einbeziehungsatzung

Wohnen _
GRZ Gesamtumgriff: 0,27
GRZ neu einbezogene Flachen 0,27

Umgriff der Satzung Uber die Klarstellung und Einbeziehung von
Grundstlicken: gesamt 4,130 m?

Schutzguter
Einstufung des Plangebietes vor Einbeziehung weiterer Flachen in den

bebauten Ortszusammenhang {Bestandsaufnahme):

Arten und Lebensrdume: Der flir das Plangebiet gegenstandliche
Teilbereich der Grundsticke FI. Nr. 235, 237(T), 238(T) wird als
landwirtschaftliche Flache genutzt bzw. ist im Bestand in Teilbereichen
mit der Hofstelle bebaut.

Schutzgiter: Die Einbeziehungsflache ist fir sonstige Schutzglter
(keine Biotope, Arten, Klima, Wasser und Boden betroffen) mit
geringer naturschutz-rechtlicher Bedeutung betroffen.

Das Plangebiet ist als Gebiet mit geringer Bedeutung einzuordnen.

Methodik
Damit ist bei der Methodik der Ermittlung des Ausgleichsflachen-
bedarfs eine vereinfachte Vorgehensweise maéglich.

Schritt 2: Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise Abb.5

Bestandserfassung,-bewertung

Die Erfassung und Bewertung erfolgte anhand der Checkliste Abb. 5.
Nachdem alle Fragen der Checkliste zur Vereinfachten Vorgehens-
weise mit ja beantwortet werden kénnen, besteht kein gesonderter
externer Ausgleich. '

Vermeidung von Beeintrachtigungen
Zur Optimierung der Planung wurden folgende Malnahmen zur
Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung vorgenommen:

Festsetzung eines Pflanzgebots (Ortsrandeingriinung)

Beseitigung der Oberflachengewasser durch ortliche Versickerung
Nutzung der Erschliefung im Bestand

Hofflachen, Zufahrten, offene Stellplatze wasserdurchléssig

Ein gesonderter externer Ausgleich ist nicht erforderlich.

6
ErschlieBung

- Die Grundstlcke FI. Nr. 235, 237(T), 238(T) im Umgriff der Einbezie-
hungssatzung sind Uber die sldlich verlaufende Schelihammergasse

. erschlossen.
Das Grundstick ist bereits im Bestand (ber die zentrale Trinkwasser-
versorgung und Abwasserkanalisation (Schmutzwasserkanal) des
Marktes Peif’enberg erschlossen. Strom und weiteren Medien liegen
ebenfalls an.
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Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und befestigten
Grundstlcksflachen ist durch ortliche (breitflachige und oberflachen-
nahe) Versickerung zu beseitigen.

7
Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in
Anspruch genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den
damit  einhergehenden Risiken durch eine Mehrung von
Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmungen)
oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel
oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine
Flachen {berplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder
als Retentionsflachen dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit
einer hohen Treibhausgas Senken Funktion, wie Feuchtgebiete oder
Wald, im Geltungsbereich.

8
Flachenbilanz

Umgriff der Satzung Gber die Klarstellung und
Einbeziehung von Grundstlicken gesamt 4.130 m?

Umgriff der neu einbezogenen Flachen anteilig 1.657 m?
Festgesetze Baurdume neu - Grundflache 336 m?
Festgesetze Flachen far Garagen neu - Grundflache 114 m2

Bestand Hofstelle - Grundftachen 650 m?

Markt Peifienberg,

Peilenberg, den ... 7"

Frank Zellner, Erster Blrgermeister

9, Mirz 2026
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