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1. Anlass und Ziel der Aufstellung

Auf den Grundstlicken FI.Nrn. 3300/2 und 3300/7 Gemarkung PeiBenberg an der Schongauer
StraB8e sollen ein Bestandsgebaude erweitert und zwei Mehrfamilienhauser errichtet werden.
AuBerdem soll fir die Priifstelle des TUV Siid, die sich auf den angrenzenden Grundstiicken
FI.Nrn. 3300/5 und 3300/11 befindet, eine Ausfahrt gesichert werden, die auch (ber das
Grundstlick FI.Nr. 3300/7 verlauft. Der Anbau an das bestehende Gebadude ist gemaB den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht méglich, sodass der Bebauungsplan
mit dieser 2. Anderung angepasst wird. Die Anderungen des Bebauungsplans erfolgt im Ver-
fahren gemaB § 13 a BauGB. Dieser hat neben der Regeiung des Baurechts die planungs-
rechtliche Sicherung der GrundstlickserschlieBung sowie die Griinordnung zum Ziel.

1.1 Lage und GroBe des Planungsgebiets
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Abb. 1 Lage des Planungsgebiets (rot umkreist) in der Gemeinde Pei3enberg (Digitale Topographische
Karte 1:25.000, © Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de; 2024)

Der Markt PeiBenberg liegt etwa 10 km oststiddstlich von Schongau bzw. ca. 7 km slidwestlich
von Weilheim im Landkreis Weilheim-Schongau. Das Planungsgebiet befindet sich im stdli-
chen Ortsteil (Worth), der stidéstlich des hohen PeiBenbergs nordlich der Ammer liegt (Abb.
1). Das Planungsgebiet liegt auf ca. 590 bis 592 m . NN, wobei es seinen héchsten Punkt im
Sltdwesten hat und nach Nordosten hin leicht abfallt. Der Bebauungsplanumgriff umfasst die
Grundstlicke Fl.Nrn. 3290/34 (Teilfl.), 3300/2 (Teilfl.), 3300/5, 3300/7, 3300/8 (Teilfl.) und
3300/11, Gemarkung Peiftenberg, und hat eine GréBe von etwa 0,47 ha.

1.2 Bestand und Nutzungen

Im westlichen bzw. siidwestlichen Teil des Anderungsbereichs (vgl. Abb. 2) befindet sich ein
gréBeres Wohnhaus (Schongauer StraBe 56), dessen siidostlicher Geb&udeteil nach Nordos-
ten erweitert werden soll. Auf den Grundstiicken FI.Nr. 3300/5 und 3300/11 steht an der
StraBenseite ein Gebdaudekomplex, der auch eine Werkstatthalle und Wohnnutzung in den
oberen Stockwerken des zentralen Gebaudes beinhaltet. Die verschiedenen Rdume werden
von TUV-Siid Service Center PeiBenberg und der Firma Balzer Automobile genutzt. Die Fliche
im Nordwesten, auf der die neuen Gebaude errichtet werden sollen, dieses Gebaudekomple-
xes wird derzeit als Parkplatz genutzt.
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Abb. 2 Luftbild mit Beschriftung und P/anungsgebiet (rote Umrandung) (© Bayerische Vermessungsver-
waltung — www.qgeodaten.bayern.de; 2024)

Im Umfeld grenzen Richtung Slidwesten das Betriebsgelande der Zimmerei Ressler mit diver-
sen Lagerflachen und einer groBen Halle und Wohnnutzung der BergwerkstraBe an, Richtung
Nordwesten befinden sich Wohngebdude siiddstlich der SchachtstraBe. Im Sidosten verlauft
die Schongauer StraBe mit Gehweg und Verkehrsbegleitgriin. Nordostlich liegen weitere
Grundstiicke mit Wohnnutzung an einer Seitenstrae der Schongauer StraBe (FI.Nr. 3300/8),
die auch zur verkehrlichen ErschlieBung des Planungsgebietes genutzt werden soll.

Der Siedlungsblock, der von SchachstraBe, BergwerkstraBe, Schongauer StraBe und der Sei-
tenstraBe der Schongauer Strafle gerahmt wird, gliedert sich im Bestand in einen gewerblich
genutzten Teil im Slden bis Stidosten und einen mit Wohngebauden genutzten Teil im Wes-
ten, Nordwesten und Nordosten.

Parallel zur SchachtstraBe verlauft der Stadelbach, der nérdlich des Bahnhofs in den
Wdérthersbach miindet.

Das Planungsgebiet ist durch hohe Grundwasserstande gekennzeichnet. Entsprechend dem
Gutachten der GHB Consult GmbH vom 19.02.2022 der mittlere hochste Grundwasserstand
(MHGW) mit 588,0 m . NHN und der héchste Grundwasserstand (HHW) mit 588,5 m . NHN
angegeben. Bei einem Hohenbezugspunkt der Gelandehohe von 590,4 m 4. NHN (im nordli-
chen Planteil), liegt der Grundwasserstand somit 1,90 m unter Gelandeoberkannte. Unabhan-
gig davon kénnen bei Hochwasser auch héhere Grundwasserstande auftreten.

Ca. 200 m nordwestlich verlduft die Bahnstrecke zwischen Schongau und Weilheim.

Zwischen 1962 und 1964 wurde Kohle mit einer Gesamtmachtigkeit von ca. 3,7 m in Ulber
850 m unter Geldndeoberkante gewonnen. Der Zustand des friheren Abbaus und des dar-
Uberliegenden Gebirgsverbunds ist unbekannt.
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1.3 Verkehrliche Anbindung

Seit Oktober 2022 kann der PeiBenberg-Bus auf den Linien der RVO kostenlos genutzt wer-
den. Es befinden sich mehrere Haltestellen der Linien 9651 und 9656 bzw. 9604 in fuBlaufiger
Entfernung zum Planungsgebiet:

Tab. 1 Ubersicht der Bushaltestellen im Umkreis von 500 m FuBweg des Planungsgebietes

Station Entfernung Linie Richtung NO Sichtung SW
9651 Unarsiikla Obere Au
SonnenstraBe ca. 500 m SW 9656 Schongauer StraBe
/ 9604 FbéhrenstraBe Bahnhof
Schongauer 2051 Untermihle
ok o ca. 450 m SW | 9656 /
9604 Féhrenstrale
Schongauer / 9651 Obere Au
Worther StraB3e 48, 250 T N0 9656 / Schongauer StraBe
Robert-Koch- 9651 .
StraBe ca. 350 m NO 9656 Untermiihle /

Der weniger als 1 km entfernte Bahnhof PeiBenberg ist zu FuB in ca. 15 Minuten oder auch
mit dem Bus (Haltestelle Bahnhof/Moosleite — Linien 9651+9656 oder Haltestelle Bahnhof -
Linie 9604) erreichbar.

Richtung Slden befinden sich in ca. 1,5 km (liber Schongauer StraBe und Bébinger StraBe)
bzw. 2 km (Uber Schongauer StraBe) Entfernung Anschlussstellen an die Bundesstra3e B472,
Uber die beispielsweise die A95 erreicht wird. Somit ist der Markt und insbesondere das Pla-
nungsgebiet auch Uberortlich im Schienen- und StraBenverkehr sehr gut angebunden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Regional- und Landesplanung

LEP 2023- Landesentwicklungsprogramm Bayern (StMWi, 2023)

Fur die Siedlungsentwicklung gibt das LEP unter anderem folgende Grundsatze vor:

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

« 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 PeiBenberg gehort zum allgemeinen léandlichen Raum und wird als Mittelzentrum,
aber auch als Einzelgemeinde mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Diese Vorgaben
werden auch in den Regionalplan ibernommen. Dabei soll der l&dndliche Raum so entwickelt
und geordnet werden, dass

e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und ent-
wickeln kann,

« die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

s seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit moég-
lichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmittein versorgt sind und

e er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewah-
ren und weiterentwickeln kann.

Aus der Einstufung als Mittelzentrum, sowie der Einstufung als Einzelgemeinde ergeben sich
lediglich Vorgaben zu (bergeordneten Einrichtungen (zentralértliche Einrichtungen des ge-
hobenen Bedarfs, Daseinsvorsorge, etc.), jedoch keine besonderen Vorgaben, die das vor-
liegende Vorhaben betreffen.
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Regionalplan - Planungsregion 17 Oberland (RPV Oberland, 2020)

Der Markt PeiBenberg ist Mittelzentrum und liegt im Landkreis Weilheim-Schongau im allge-
meinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Abb. 3).

Generell soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen. Zudem sind bei der Sied-
lungsentwicklung die Méglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Wohnbauliche
und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen. Eine enge verkehrliche Zuord-
nung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung soll erreicht werden. Bei
der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die verkehrliche
Erreichbarkeit, méglichst im &6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu beachten.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Siedlungsgebiets, das als Wohnbauflache, ge-
mischte Baufliche und Gemeinbedarfsflaiche ausgewiesen ist. Angrenzende Infrastrukturen
sind die Eisenbahnstrecke mit Haltepunkt im Norden und die BundesstraBe B472 im Stden.
Im Osten befindet sich im Bereich der Miindung der Eyach in die Ammer ein Vorranggebiet
fir Hochwasser (Abb. 4).
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Abb. 3 Auszug aus dem Regionalplan Oberland, Abb. 4 Auszug aus dem Regionalplan Minchen,
Karte 1, Raumstruktur (RPV Oberland, 2020) Karte 2, Siedlung und Versorgung, (RPV
Oberland, 2020)

Fazit

Die Planung dient der Innenentwicklung und ist gut an den offentlichen Verkehr angebunden,
sodass sie vollinhaltlich den Vorgaben der Regionalplanung entspricht.

2.2 Rechtswirksamer Flichennutzungs- sowie Bebauungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan des
Marktes PeiBenberg (1. Fassung:
Juli 2004, geandert am 18.04.2006,
gedndert nach Feststellungsbeschluss vom
25.10.2007) stellt das Gebiet als
,Mischgebiet MI" dar. Die Planungsabsicht
der Nachverdichtung mit Wohnungs-
y» nutzung im auch gewerblich genutzten
¥ Mischgebiet entspricht daher grund-
' satzlich den dargestellten Planungszielen,
' sofern das Mischungsverhaltnis gewahrt
Fl

Abb. 5 Ausschnitt des Geltungsbereichs aus dem Fla- ble!bt. Im ”NOI:dwesi‘:‘en grenzt elne“ als
chennutzungsplan der Gemeinde PeiBenberg (1. Fas- .Private Griinflachen" vorgesehen Flache
sung: Juli 2004, gedndert am 18.04.2006, gedndert 2an den Geltungsbereich der vorliegenden
nach Feststellungsbeschluss vom 25.10.2007) Planung an (vgl. Abb. 5). Die sudlich
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angrenzende Schongauer StraBe als HauptverkehrsstraBe ist auBerdem mit ,wichtigen
Einzelbaumen, Aleen® beplant (griine Punkte). Die vorliegende Planung sieht rund 450 m?2 als
»~ZU begriinende Grundstiicksflache" vor, von denen ca. 329 m?2 direkt an die Nordwestgrenze
des Planungsgebiets und damit an den dort im Bestand vorhandenen Griinzug angrenzen.
Zusatzlich entwickelt die Planung mindestens 40 m2 Gehdélzpflanzflache zwischen Gewerbe-
flache und sudostlich an das Planungsgebiet angrenzendem StraBenraum. Somit wird auch
dem grundsatzlichen Ziel der Ortsdurchgriinung des Fldchennutzungsplans entsprochen und
auf Ebene der Griinordnung daran angeknUpft.

Der urspringliche Bebauungsplan ,Reichl-Grundstlicke an der Schongauer StraBe", der am
08.11.1988 in Kraft getreten ist, umfasst die heutigen Flurstlicke 3300, 3300/5, 3300/7,
3300/8, 3300/9, 3300/10, 3301, 3336 und 3336/6. Die erste Anderung des Bebauungsplans
vom 23.11.2016 umfasst die heutigen Flurstiicke FI.Nr. 3300/2, 3300/5 (jeweils als Teilfla-
che) und 3300/11. Somit existiert fiir jedes in dieser zweiten Anderung betrachteten Grund-
stlicke bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan, allerdings fiir das Grundstiick mit FI.Nr.
3300/2 nur auf einer Teilflache. Fur die nordwestlich, sliddstlich und stiddstlich angrenzenden
Grundstilicke sowie das Siidwestliche Teilstlick der FI.Nr. 3300/2 sind keine Bebauungspldne
vorhanden.

Da es sich hier um MaBnahmen der Innenentwicklung handelt und um die stadtebauliche
Entwicklung leiten zu kénnen, wird fiir das Planungsgebiet dieser Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB aufgestelit.

2.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen
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Abb. 6 Waséertféfen in der /jochwassergefahren-
flache fur HQextem; Tiefe im Planungsgebiet:
<0 m bis 0,5 m; © Bayerische Vermessungsver-

Abb. 7 Potentielle FlieBwege bei Starkregen ge-
maB BayernAtlas; gelb: maBiger Abfluss, orange:
erhohter Abfluss, dunkelrot: starker Abfluss, hell-

waltung rot: Geltungsbereich.

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch einem Flora-Fauna-
Habitat-Gebiet oder einem Vogelschutzgebiet und grenzt auch nicht an solche an (ber 1 km
Entfernung). Die nachstgelegenen Flachen der Biotopkartierung befinden sich iber 400 m
nordostlich des Gebiets auBerhalb des Siedlungsbereichs, die nédchstgelegenen Flédchen des
Okokatasters in iber 200 m entfernt entlang der Bahngleise.

Im Ingenieurgeologischen Gutachten vom 19.02.2022, erstellt von GHB Consult GmbH, ist im
Geltungsbereich ein vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Eine vorldu-
fige Sicherung eines Uberschwemmungsgebiets, gilt fiir 5 Jahre und kann um max. 2 Jahre
verlangert werden (Art. 47 Abs. 4 BayW@G). Die verlangerte Frist fiir die Gebiete im Markt
PeiBenberg ist am 01.09. 2024 ausgelaufen. Die Uberschwemmungsgebiete haben derzeit
den Status ,Ermittelt". Hochwasserschutzmanahmen befinden sich in der Umsetzung und
das Verfahren zur Festsetzung der aktualisierten Uberschwemmungsgebiets-/ Hochwasser-
gefahrenflachen lauft. Das Planungsgebiet liegt nach aktuellem Kenntnisstand nicht mehr im
Uberschwemmungsgebiet.

Zwar sind keine Gebiete des Wasser- und Hochwasserschutzes sind von der Planung betrof-
fen, allerdings befindet sich der nordwestliche Teil, in dem die neuen Gebaude verortet sein
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werden, im Hochwassergefahrenbereich flir HQextrem (vgl. Abb. 6). Gem&B den durch das Was-
serwirtschaftsamt Weilheim Ubermittelten Daten liegt die Wasserspiegelhohe bei HQextrem im
Geltungsbereich bei 590,22 m . NHN. Die Wassertiefen liegen zwischen 1 bis 33 cm. Dies ist
bei der Gebdudeplanung mit zu beachten. Gem&B Bayernatlas ist im Geltungsbereich auBer-
dem mit mdBigem Abfluss bei Starkregenereignissen zu rechnen (vgl. Abb. 7).

3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Wesentliches planerisches Ziel der Anderung des Bebauungsplans ,Reichl-Grundstiicke an der
Schongauer Strafe" ist die Schaffung von Wohnraum auf der einen und die Sicherung von
Flachen fur die Erweiterung und Ergénzung bestehender gewerblich genutzter Gebdude auf
der anderen Seite. Zurlickgesetzt von der Schongauer StraBe soll auf dem Grundstiick FI.Nr.
3300/7, Gmkg. PeiBenberg, Wohnbebauung erméglicht werden. Hier sollen aufgeteilt auf zwei
Gebaudekdrper vier Reihenhduser und ein Mehrfamilienhaus mit vier Wohnungen entstehen.
AuBerdem soll ein Anbau an das bestehende Geb&ude Schongauer StraBe 56 ermdglicht wer-
den. Um weiterhin betriebliches und wirtschaftliches Wachstum zu fordern, werden die Fl&-
chen an der Schongauer StraBe als gewerblich zu nutzende Flachen festgesetzt. Dort sind
lediglich maximal 1 Wohnung zulassig, da dort im Bestand bereits eine mittelgroBe Wohnung
existiert. Mit dieser ,vertikalen™ Trennung wird der insgesamt gegebene Charakter des Misch-
gebietes erhalten und die Wohnnutzung im nordwestlichen Bereich durch die gewerbliche
Nutzung und den Abstand zur StraBe vor Verkehrsldrm geschiitzt. Die so entstehende in-
nerodrtliche Nachverdichtung wird ortsbild- und kleinklimavertréaglich gestaltet, indem zusatz-
lich griinordnerische Festsetzungen getroffen werden, welche sowohl das Erscheinungsbild
der Grundsticke hin zum StraBenraum als auch auf dem Gelande selbst behandeln.

Durch die vertikale Teilung der Mischnutzung wird der Anschluss an bestehende Wohnnutzung
sichergestellt und die Wohnnutzung von der Strafe abgeriickt.

3.2 Geplante bauliche Nutzung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Reichl-Grundstiicke an der Schongauer StraBe"
wird das Planungsgebiet als ,Mischgebiet" mit abgegrenzten Bereichen fir die Zweckbestim-
mungen ,Wohnen" und ,Gewerbe" festgesetzt. Die Gebaude im Bereich ,Gewerbe" diirfen
kiinftig insgesamt eine Grundfldche von max. 950 m2 einnehmen. Die Gebaude im Bereich
~Wohnen" dirfen zusammen eine Grundflache von max. 770 m2 einnehmen. Die zusétzlich
moglichen Terrassen- oder Balkonflachen mit max. 125 m2 zdhlen nicht zur Geschossflache.
Da im bestehenden Bebauungsplan bereits Wohnnutzung vorgesehen ist, die derzeit nicht
ausgeschopft wird, entsteht durch die Bebauungsplandnderung keine Mehrung von (ber
500 m? Geschossflache fiir Wohnen. Deshalb ist ein Zwischenerwerb von Teilflachen durch
die Gemeinde gemaB des Grundsatzbeschlusses zur kooperativen Sicherung bezahlbaren
Wohnraums im Markt PeiBenberg vom 27.09.2023 nicht erforderlich. Nachstehende Tabelle
(Tab. 2) stellt das rechnerisch bestehende Baurecht dem mit der 2. Anderung geschaffenen
Baurecht gegentiber.
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Tab. 2 Rechnerische Gegeniiberstellung des bestehenden und zukiinftigen Baurechts beziiglich Ge-
schossfldche fiir Wohnen

Beétehendes Baurecht (Geschossflache) aus | Zukiinftiges Baurecht* (Geschossfldache)
Ursprungsbebauungsplan, 1. Anderung und

Geb&dudebestand
Baurecht Wohnen Wohnen
Grundsticksfliche X GFZ x max. Anteil Wohnen im MI 2 Baurdume a GR 200 m?>mit 2 VG 800 m?
— 3.871m2 X 0,45 X 0,6 +Wohnung im Bereich Gewerbe —+120 mi
=920m
= 1,045 m?
Grundfliche Bestandsgebédude + Flache 2.Vollgeschoss Teilbauraum West 360 m?
=204m?+ 111 m? = 315 m? +Teilbauraum Mitte  +350 m?
' +Anbau +15 m?
725m?
Gesamt: 1.360 m? Gesamt: 1.645 m?

Differenz: 285 m?2
*maximal ausschépfbares Baurecht im rédumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung.

Innerhalb der Baugrenzen sind unterschiedliche Bereiche fiir verschiedene maximal zuldssige
Vollgeschosse, Wohnungen, Wandhdhen, Grundfldchen und Terrassenflachen bzw. Balkonfla-
chen definiert. Die zulassige Firsthdohe ergibt sich aus der zuldssigen Dachneigung und Wand-
hohe.

3.3 ErschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung zum Planungsgebiet erfolgt vorwiegend (iber mehrere Einfahrtsbereiche ent-
lang der Schongauer StraBe. Fiir den Teilbereich ,Wohnen" besteht zudem eine Zufahrt von
Nordosten uUber eine als &ffentliche Verkehrsflache gewidmete SeitenstraBe der Schongauer
StraBe (FI.Nr. 3300/8). Zusatzlich zu den 6ffentlichen Verkehrsmitteln sind Fahrrad und PKW
als Fortbewegungsmitte! im Individualverkehr vorgesehen und bereits im Bebauungsplan ent-
sprechende Flachen flir Garagen, Carports und offene Stellplatzflachen festgelegt.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt auf dem Grundstiick (ber Versickerungsfla-
chen und ggf. Rigolen entsprechend dem Ingenieurgeologischen Gutachten vom 19.02.2022
(GHB Consult GmbH). Dazu ist jedoch eine Bodenverbesserung auf den oberen 3 m erforder-
lich, die im Bestand nicht ausreichend durchlédssig sind. Erst dann ist eine Versickerung vor-
zugsweise Uber die belebte Oberbodenschicht oder ggf. iber Rigolen mdglich. Letztere mus-
sen mit den Gemeindewerken abgestimmt und von diesen genehmigt werden. Zur Wasserver-
und Abwasserentsorgung wird an das Netz der Gemeindewerke PeiBenberg KU angeschlos-
sen.

3.4 Griinordnung

Zielsetzung der Grinordnungsplanung ist es, die Beeintréachtigung des Naturhaushalts, ins-
besondere Wasserhaushalt, Klima- und Bodenfunktionen, durch die BaumaBnahme so gering
wie mdglich zu halten. Die Schaffung eines qualitatvollen Umfelds und einer leistungsfahigen
Begriinung der Freifldche wird angestrebt.

Wesentlicher Bestandteil der Griinordnung ist die Neupflanzung von 2 Baumen entlang der
Schongauer StraBe. AuBerdem soll der mit Wohnnutzung belegte Bereich durchgriint sein.
Erganzend sind inshesondere wegen ihrer klimatischen Wirkung Geholzpflanzungen auch im
gewerblich genutzten Teil vorgesehen. Hinzu kommen Vorgaben, die auf einen verantwor-
tungsvollen Umgang mit der Ressource Wasser abzielen, wie beispielsweise versickerungsof-
fene Stellplatze und Dachbegriinungen.
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3.5 Immissionsschutz

Da das Planungsgebiet zum einen an das Betriebsgeldnde der Zimmerei Ressler und zum
anderen an die Schongauer StraBe grenzt, die eine der Hauptverbindungen des stdlichen
Gemeindeteils Worth mit dem nérdlichen Gemeindeteil darstellt, wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Die daraus resultierenden Erkenntnisse und erforderlichen MaBnahmen
werden in die Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplans integriert.

4. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

4.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Fléachennutzungsplan und dem bestehenden Bebauungsplan wird das Bau-
land nach § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt, wobei Nutzungen gemaB
§ 6 Abs. 2 Nrn. 3, 7 4+ 8 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuge-
lassen werden. Es erfolgt eine vertikale Trennung von Gewerbe und Wohnen, indem fiir die
verschiedenen Nutzungen separate Bereiche abgegrenzt werden, um die Wohnnutzung von
der StraBe fernzuhalten. Der Ausschluss der Nutzungen wird vorgenommen, da diese nicht
zum bestehenden Gebiet passen wiirden und die Marktgemeinde an anderer Stelle vorhan-
dene Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nrn. 3, 7 + 8 BauNVO dort stirken méchte. Die Schaffung
zweier, anndhernd gleich groBer Nutzungsteile entspricht grundsatzlich den Vorgaben der
BauNVO an ein Mischgebiet. Im gewerblich genutzten Teil wird zuséitzlich eine Wohnung zu-
gelassen. Insgesamt erscheint aber die Abschirmung der Wohnnutzung gegeniiber dem Ver-
kehrsldrm der Schongauer StraBe sinnvoll. Zusatzlich kénnen der Wohnnutzung so Terrassen
und Géarten zugeordnet werden, was bei einer vollstandigen ~Durchmischung™ mit Gewerbe
im EG und Wohnnutzung im OG nicht méglich ware. Dort miissten die Wohnungen von oben
auf die Nutzflachen der gewerblichen Nutzung ohne wesentliche Begriinung schauen.

MaB der baulichen Nutzung

GemaB Regionalplan soll bei der Siedlungsentwicklung die Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung vorrangig genutzt werden und dabei wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung aufei-
nander abgestimmt sein. Diesem Leitbild entsprechend wird die derzeitige Nutzung auf den
Grundstlicken in ihren Grundzligen erhalten und im Sinne einer Nachverdichtung intensiviert,

Durch Baugrenzen werden 4 Baurdume abgegrenzt, innerhalb derer Wohn- bzw, Gewerbege-
bdude errichtet und erweitert werden dirfen. Die derzeitige Planung sieht bis zu 11 Wohnun-
gen vor, die sich in 10 Wohnungen im Bereich ,Wohnen™ und 1 Wohnungen im Bereich ,Ge-
werbe" aufteilen. Die Anordnung der Flichen gewahrleistet ausreichend Abstand zwischen
den Gebaudekérpern und erlaubt Zu- und Durchfahrten in ausreichender Breite fiir z.B. Feu-
erwehrfahrzeuge.

Die Baugrenzen wurden in ihrer Form und Dimensionierung sehr nahe an der bestehenden
bzw. stédtebaulich gewiinschten Gebdudekubatur orientiert. Aus diesem Grund wurden die
Baugrenzen in verschiedene Zonen untergliedert.

Fiir jede Zone (und vereinzelt zwei oder drei aneinandergrenzende Zonen zusammengenom-
men) werden die maximal zuldssigen Wohnungen, die maximal zulassige Grundfléache (GR),
die maximal zuléssige Wandhéhe (WH) sowie die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse
(VG) entsprechend den bestehenden bzw. stadtebaulich gewilnschten Dimensionen definiert.

Flr die neu geplanten Gebaude auf FI.Nr. 3300/7 ist mit einer zuléssigen Wandhohe von
8,10 m eine Zuldssige Wandhdhe gegeben, die rechnerisch drei Vollgeschosse zulieBe. Um
die Wahrung des Nutzungsverhéltnisses im Mischgebiet nicht zu gefahrden und gleichzeitig
hochwassersicheres Bauen zu erméglichen, werden in diesem Bereich explizit nur 2 Vollge-
schosse, dafiir aber eine Wandhéhe mit viel Spielraum, der ggf. nicht vollstandig ausgeschopft
werden kann, zugelassen.
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Erganzend wird einzelnen Zonen eine maximal zulédssige Terrassen- bzw. Balkonflache zuge-
wiesen, die gegebenenfalls in beschranktem MaBe lUber die Baugrenzen hinausragen diirfen.
Dabei werden Terrassen und Balkone in den fiir die Feuerwehrzufahrten relevanten Flachen
explizit ausgeschlossen.

Die Hohenbezugspunkte, von denen ausgehend die Wandhéhen gemessen werden, sind am
Bestandsgelande orientiert.

Die Gesamt-GRZ wird auf 0,8 festgesetzt, um die erforderlichen Nebenanlagen (Nebenge-
baude, Stellplatze mit Zufahrten, Fahrradstellpldtze etc.) unterbringen zu kénnen.

Bauliche Gestaltung

Im gesamten Geltungsbereich werden Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 20° und
30° zugelassen, im Bereich ,Wohnen" dirfen Anbauten auch mit Schleppdach versehen wer-
den und im Bereich ,Gewerbe" diirfen auBerdem Flachdécher mit einer Neigung von bis zu 5°
errichtet werden. So gliedert sich die Bebauung im Geltungsbereich gut in die Umgebung mit
ahnlich ausgebildeten Gebduden ein. In Hinblick auf verantwortungsvollen Umgang mit der
Ressource Flache sollen die Dachflachen durch Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Pho-
tovoltaik und/oder Solarwarmekollektoren) verwendet werden. Flachdacher diirfen alternativ
mit Begrinung zur Regulierung des Mikroklimas und zur Niederschlagsretention angelegt wer-
den. .

Fir Gelandeveranderungen gilt als Grundsatz, selbige zu minimieren. Die (ibrigen Regelungen
zu Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stitzmauern ermdéglichen eine barrierefreie Er-
schlieBung der Gebaude sowie die Anlage von Retentions- und Versickerungsflachen flir Nie-
derschlagswasser und beschranken Geldandeveranderungen auf ein erforderliches Mindest-
malb.

Einfriedungen werden ermdglicht und durch Vorgaben zur maximalen Héhe und zum Boden-
abstand sowohl die stddtebauliche Abschottung als auch die Barrierewirkung fiir Kleinsduger
und andere kleine Wirbeltiere verhindert.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Offene Stellplatze flir PKWs und Fahrrader diirfen innerhalb der Baugrenzen und der fir Stell-
platze bzw. Garagen und Carports vorgesehenen Fldachen hergestellt werden. Garagen und
Carports werden nur innerhalb der Baugrenzen und gebaudenah in den dafiir vorgesehen
Flachen zugelassen, damit trotz Nachverdichtung kein tibermaBiger Verbau des Grundstlicks
entsteht. Im Bereich der Wohnnutzung ist die Flache fiir Stellplatze bereits stark an der bau-
lichen Planung orientiert, im Bereich flir Gewerbe, wird die Flache fir Stellpldtze maximal
flexibel gestaltet, um auf kiinftige Anbauten oder Umnutzungen der Geb&ude reagieren zu
kdonnen. Bei der Mindestanzahl der Stellplatze gilt die jeweils glltige Stellplatzsatzung. Die
Dimensionierung der Flachen fiir Garagen und Carports ermdglicht die Einhaltung der derzeit
glltigen Stellplatzsatzung.

Als Bestandteil der Niederschlagswasserbeseitigung sind die offenen PKW-Stellpldtze wasser-
durchlassig bzw. versickerungsoffen herzustellen und die Dacher der Garagen und Carports
mit mindestens extensiver Dachbegriinung auszubilden.

Verkehr und Versorgungsanlagen

Die Zufahrt zum Grundstiick ist im Siidosten von der Schongauer StraBe bzw. flir den Wohn-
bereich zusatzlich im Nordosten (ber eine Seitenstrae der Schongauer StraBe vorgesehen.
Die Zufahrten an der Sidwestgrenze sind dabei weder in Anzahl noch Breite vorgegeben,
sondern lediglich Abschnitte definiert, in denen keine Zufahrten angelegt werden diirfen. So
kann auf verschiedene Gebdude- bzw. Nutzungsformen und Nutzungsintensitaten reagiert
werden. Um die Anfahrt und einen brandabwehrenden Einsatz der Feuerwehr zu gewéahrleis-
ten, mlssen Mindestbreiten von Zu- und Durchfahrten sowie die MindestgroBe einer Aufstell-
flache von Bebauung freigehalten werden. Dies ist durch die mind. 3,5 m breite Durchfahrt
an der Nordwestseite des Gebdudeteils, in dem sich aktuell die Autowerkstatt befindet, die
mind. 3,0 m breite Durchfahrt nordwestlich und die min. 6,5x12 m groBe Aufstellflache
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nordostlich des nérdlichsten Wohngebéudes sowie die mind. 4,3 m breite Zufahrt im Nordos-
ten bereits in der Bebauungsplanung integriert. Die Mindestanforderungen flir Feuerwehrzu-
fahrten von der Siidwestseite werden im Bebauungsplan nicht geregelt, sondern mussen der
jeweiligen Nutzung entsprechend sichergestellt werden.

Immissionsschutz

Die geplante Wohnbebauung (vier Reihenh&user und ein Mehrfamilienhaus) liegt im Einwir-
kungsbereich der umliegenden StraBen (Schongauer Stralle, BergwerkstraBBe) sowie der un-
mittelbar angrenzenden Gewerbebetriebe (Zimmerei Ressler, TUV Siid Service, Balzer Auto-
mobile mit Kfz-Werkstatt). Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
planverfahren wurde die Vertraglichkeit der geplanten Bebauung beztiglich der Verkehrs- und
Gewerbegerdusche im Gutachten zur ,Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Verkehrs und Gewerbegerdusche) - Bericht Nr. 224004 /3 vom
12.11.2024" durch das Ingenieurbliro Greiner nachgewiesen. Die Ergebnisse des Gutachtens
sind nachfolgend zusammengefasst.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerdusche
Aufgrund der StraBenverkehrsgerdausche ergeben sich folgende hochste Beurteilungspegel:

Geplante Wohngebaude (Haus 1 und 2) 57 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts
Wohngebadude Ressler mit geplantem Anbau (Haus Nr. 56) 59 dB(A) tags / 51 dB(A) nachts
Wohnung Bestand im OG (Haus Nr. 52) 64 dB(A) tags / 56 dB(A) nachts
Gewerberdume (TUV, Kfz-Werkstatt) 66 dB(A) tags / 58 dB(A) nachts

Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fiir MI-Gebiete (60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts) werden an den geplanten Wohnnutzungen im Wesentlichen eingehalten
bzw. unterschritten. An den straBenzugewandten Fassaden der Bestandswohnung (Haus Nr.
52) treten Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 6 dB(A) auf.

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerdusche
Aufgrund der Gewerbegerausche ergeben sich folgende hochste Beurteilungspegel:

Geplante Wohngebdude (Haus 1 und 2) 53 dB(A) tags
Wohngebadude Ressler mit geplantem Anbau (Haus Nr. 56) 64 dB(A) tags
Wohnung Bestand im OG (Haus Nr. 52) 59 dB(A) tags

Der Immissionsrichtwert der TA Larm flir MI-Gebiete (60 dB(A) tags) wird an den geplanten
Wohngeb&uden (Haus 1 und 2) um mindestens ca. 7 dB(A) unterschritten. Die schalltechni-
sche Situation aufgrund der Gewerbegerausche ist somit als unkritisch einzustufen.

An dem Wohngebdude Ressler mit geplantem Anbau (Haus Nr. 56) treten an den schallzuge-
wandten Fassaden bedingt durch den Zimmereibetrieb Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes von bis zu 4 dB(A) auf.

An der Bestandswohnung im OG (Haus Nr. 52) wird der Immissionsrichtwert tags eingehalten.
Mit der Beurteilung liegt man auf der sicheren Seite, da die ,Eigenimmissionen™ durch TUV
und Kfz-Werkstatt bei den berechneten Beurteilungspegeln mit beriicksichtigt wurden.

Hinsichtlich des Maximalpegelkriteriums der TA Larm stellt sich die Situation wie folgt dar:

An den geplanten Wohngebauden (Haus 1 und 2) ist aufgrund der ausreichend groBen Ab-
stande zu den Gerauschemittenten sicher von der Einhaltung bzw. Unterschreitung des zu-
léssigen Maximalpegels im MI-Gebiet (90 dB(A) tags) auszugehen. Gleiches gilt in Bezug auf
die Bestandswohnung (Haus Nr. 52) in Bezug auf die einwirkenden Gerausche der Zimmerei.
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An dem Wohngebdude Ressler mit geplantem Anbau (Haus Nr. 56) sind an den ohnehin von
Richtwertlberschreitungen betroffenen Fassaden (vgl. Ausfiihrungen oben) auch Uberschrei-
tungen des Maximalpegels im MI-Gebiet (90 dB(A) tags) nicht auszuschlieBen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Die Gerauschbelastung an den geplanten Wohnnutzungen im MI-Gebiet aufgrund der Ver-
kehrsgerausche liegt im Wesentlichen unter den einschldgigen Orientierungswerten der DIN
18005 sowie deutlich unterhalb der Grenze zur schadlichen Umwelteinwirkung. Es sind daher
keine aktiven SchallschutzmaBnahmen zu diskutieren.

An der Bestandswohnung im Obergeschoss von Haus Nr. 52 liegt ausschlieBlich an der Sid-
westfassade nachts eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fiir MI-
Gebiete (54 dB(A) nachts) aufgrund der Verkehrsgerdusche vor. Fiir den Fall des Neubaus
bzw. der genehmigungspflichtigen Anderung wird daher empfohlen, an der Siidwestfassade
keine zum Liiften notwendigen Fenster von nachts schutzbedirftigen Schlaf- und Kinderzim-
mern zu situieren. Diese Fenster sollten nach Mdéglichkeit an der schallabgewandten Nord-
westfassade situiert werden.

An dem Wohngebaude Ressler mit geplantem Anbau (Haus Nr. 56) kénnen an den schallzu-
gewandten Fassaden bedingt durch den Zimmereibetrieb Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes von bis zu 4 dB(A) auftreten. An diesen Fassaden sind fiir den Fall des Neubaus
bzw. der genehmigungspflichtigen Anderung folgende SchallschutzmaBnahmen fiir Wohnnut-
zungen zu beachten:

- Geeignete Grundrissplanung, die an den betroffenen Fassaden keine 6ffenbaren Fens-
ter von tags schutzbedlirftigen Aufenthaltsraumen (Wohn- und Kinderzimmer) vor-
sieht. Fenster von Schlafzimmern und Nebenraumen (z.B. Kliche, Bad, Toilette, Flur
und Treppenhaus) sind zulassig.

- Alternativ sind an den betroffenen Fassaden fiir die tags schutzbediirftigen Aufent-
haltsraume (Wohn- und Kinderzimmer) nicht 6ffenbare Fenster mit Bellftungseinrich-
tungen vorzusehen.

Passive SchallschutzmalBnahmen

Aufgrund der Verkehrs- und Gewerbegerduschbelastung wird an den bestehenden und ge-
planten Wohnnutzungen ein mafBgeblicher AuBenlarmpegel La nach DIN 4109-1:2018-01 in
Hohe von 61 dB(A) an den schallzugewandten Fassaden erreicht bzw. (berschritten. An die-
sen Fassaden ist daher ein Nachweis ausreichender Schalldammung der AuBenbauteile nach
der Norm erforderlich.

Die hochsten zu erwartenden mafBgeblichen AuBenlarmpegel La als Bemessungsgrundlage fiir
die Schalldammung der AuBenbauteile sind in der Untersuchung durch das Ingenieurblro
Greiner dargestellt (vgl. Gebdudeldrmkarten auf den Seite 6 und 7 des Anhangs A des Gut-
achtens in Anlage 1 zur Begrindung).

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 2. Anderung des Bebauungs-
planes ,Reichl-Grundstiicke an der Schongauer StraBe" in der Marktgemeinde Peilenberg.
Die Auflagen zum Immissionsschutz gemdaB der Festsetzung A.12 und C.9.1 bis C.9.4 sind
entsprechend zu beachten.

4.2 Griinordnerische Festsetzungen

Grinordnung

Die zu begrliinende Grundstlicksflache im Nordwesten der Planungsgebietes wurde in Anleh-
nung an den Flachennutzungsplan entwickelt, sodass ein zusammenhdngender Griinzug im
Zentrum der Wohnbebauung Schongauer StraBe — BergwerksstraBe — SchachtstraBe gesi-
chert wird. Durch die Pflanzung von mind. 1 Baum je 300 m2 Grundstlicksflache (entspricht
mind. 9 Baumen) im Bereich ,Wohnen", die bereits im Ursprungsbebauungsplan vorgesehen
war, wird dieser Grliinzug nicht nur horizontal, sondern auch vertikal ausgebildet.
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Im gewerblich genutzten Teil des Planungsgebietes liegt der Schwerpunkt der Grinordnung
auf einer ortsbildverbessernden Grundstlickseingriinung entlang der Grundstlicksgrenzen zur
Schongauer StraBe. Hier werden insgesamt 2 unlberbaubare Gehélzpflanzflachen vorgese-
hen, die entlang der Grundstlicksgrenze flexibel angeordnet und in ihrer Form frei gestaltet
werden dirfen, sofern die Mindestflache von 20 m2 pro Baum und Pflanzfléche eingehalten
wird. Die Begrenzung der Stellplatzflache ist an die tatsachliche Lage der Baumpflanzflachen
gebunden, sodass einerseits mindestens 100 m2 Vegetationsflache entstehen und anderer-
seits Stellplatze maoglichst flexibel den Anforderungen der jeweiligen Nutzung entsprechend
angeordnet werden kénnen. Erganzt wird die Griinordnung im gewerblichen Bereich durch
drei weitere Einzelbaume, die auf dem gewerblich genutzten Grundstlick frei angeordnet wer-
den dirfen.

Flr alle Baumpflanzungen wird eine Mindestanforderung an die Baumpflanzgrube gestellt und
fir Baum- und Strauchpflanzungen eine Mindestqualitdt gefordert, um eine hochwertige und
langfristig gesunde Begriinung zu fordern. Dies stellt auch eine wichtige Grundlage flr den
dauerhaften Erhalt der Begriinung dar. Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass im gesam-
ten Bauland mit 4.634 m?2 Flache mind. 20% bzw. 927 m2 Flache begrint werden miussen
(GRZ 0,8). Das heiBt, dass die festgesetzte Durchgriinung letztlich mehr als zu verdoppeln
ist, hier aber keine Vorgaben zur exakten Lage getroffen werden.

Artenschutz

Auch innerhalb von Siedlungsgebieten ist eine verantwortungsvolle Planung mit Ricksicht auf
die Fauna geboten. Zur Vermeidung von Vogelschlag miissen Glasflachen, die gréBer als 3 m?
sind, mit geeigneten Mustern markiert und Absturzsicherungen ohne Glas verbaut werden.
AuBerdem werden beziiglich der Beleuchtung der AuBenanlagen diverse MaBnahmen zum
Insektenschutz getroffen, die sich indirekt auch positiv auf weitere Artengruppen wie die der
Fledermduse auswirken. Die Einfriedungen werden flir Kleinsduger moglichst durchlassig ge-
staltet.

Wasserwirtschaft

Im Sinne eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit der Ressource Wasser
werden Festsetzungen getroffen, aufgrund derer die Beseitigung des Niederschlagswassers
auf der Flache stattfinden muss. Die aus dem Baugrundgutachten bekannten 6rtlichen Gege-
benheiten (stellenweise hoch anstehendes Grundwasser, schlechte Sickerféhigkeit des Bo-
dens) wurden dabei mit einbezogen, indem auch auf Bodenaustausch eingegangen wird.

Nach aktuellem Datenstand befindet sich das Planungsgebiet zumindest teilweise in der Hoch-
wassergefahrenfldache flir HQextrem. Zum Schutz von Leben und Gesundheit sowie zur Vermei-
dung erheblicher Sachschdden sind je nach Betroffenheit Sicherungs- und VorsorgemafBnah-
men erforderlich (§ 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG). Hierzu zahlt eine hochwassersichere Bau-
weise. Daher wird die Oberkante des Erdgeschosses bei einer Hohe von 590,37 m 4. NHN und
somit 15 cm Uber dem Wasserspiegel bei HQextrem, der laut Daten des Wasserwirtschaftsamts
Weilheim im Geltungsbereich bei 590,22 m . NHN liegt, festgelegt. Ein noch groBerer Frei-
bord wiirde die Umsetzung von zwingend erforderlichen, barrierefreien Wohnungen verhin-
dern. Um die Wirksamkeit dieser HochwasserschutzmaBnahme nicht zu verhindern, ist bis zur
selben H6he auch das wasserdichte Bauen festgesetzt.

4.3 Hinweise

Die zeichnerischen Hinweise umfassen neben den Grundstlickgrenzen mit ihren Flurnummern
auch die Bestandsgebdude der Nachbargrundstiicke. AuBerdem werden Vorschlage zur An-
ordnung der zu pflanzenden Geho6lze gemacht. Hinzu kommen Planungsvorschlage zu Gebau-
den und PKW-Stellplatzen. '

In den textlichen Hinweisen wird auf die Einhaltung der giiltigen Satzungen und Verordnungen
(Dachgaubengestaltungssatzung, Freifldchengestaltungssatzung, Werbeanlagensatzung,
Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen), einen notwendigen
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Begriindung - 30.07.2025 und Stadtplaner GmbH

Freiflachengestaltungsplan, die Belange von Umwelt- und Naturschutz, die Wasserwirtschaft,
Vorgaben zur Ver- und Entsorgung sowie den Immissionsschutz hingewiesen.

Durch die bestehende Nutzung sind keine streng oder besonders geschiitzten Tier- oder Pflan-
zenarten im Planungsgebiet zu erwarten, sodass durch die Planung auch keine Auslésung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde zu erwarten ist. Auf den artenschutzrechtlich vor-
gegebenen Fledermausschutz bei Umbauten oder Abriss von Gebduden wird hingewiesen.

5. Wesentliche Auswirkungen und Flachenbilanz

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erméglicht den Bau von vier Reihenhdusern und einem
Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen sowie die Erweiterung von gewerblicher Nutzflache in
PeiBenberg im Ortsteil Worth.

Stadtebauliche und raumplanerische Auswirkungen auf den Markt PeiBenberg und die Nach-
barorte sind nicht zu erwarten, da keine unmittelbaren Auswirkungen gewichtiger Art auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erkennbar sind.

Aufgrund der Lage im baurechtlichen Innenbereich ergeben sich keine naturschutzrechtlichen
Eingriffe, die einen Ausgleich hervorrufen wiirden. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind Gehdlzféllungen nur von 1. Oktober bis
28./29. Februar zuldssig. Sonstige, mehr als geringfligige Auswirkungen durch die Planung
sind nicht ersichtlich.

In nachstehender Tabelle (Tab. 3) sind die Flachen der unterschiedlichen Bereiche des Be-
bauungsplans aufgezeigt.

Tab. 3 Fldchenbilanz der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Reichl-Grundstiicke an der Schongauer
StraBe"

i Flache [m2]
Flachenkategorie
9 ~Wohnen" ~Gewerbe" Gesamt

Bauland 2.303 2331 4.634
Da\(_on Flache zum Anpf/anzen von Baumen, 450 40 490

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Zusétzlich zu begriinende Fldache (Gesamt-GR 0,8 927

= uniberbaubare / zu begrinde Fldche: 0,2)

Davon Grundfldche Hauptnutzung 895 950 1.845
Davon Anbauzonen fir Terrassen und Balkone 125 0 125
Flache fur StraBenbegrenzungslinie 4 25 29
Gesamtumgriff 2.307 2.356 4.663
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