MARKT PEISSENBERG

NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES MARKTGEMEINDERATES

Sitzungsdatum: Mittwoch, 23.10.2024, Beginn: 18:30 Uhr, Ende 20:32 Uhr
Ort: im Sitzungssaal des Rathauses

Anwesend:

Vorsitzender

Herr Frank Zellner

Marktgemeinderéate

Herr Thomas Bader sen.
Herr Stephan Beyer
Herr Matthias Bichlmayr
Herr Michele D" Amico
Frau Ursula Einberger
Herr Jirgen Forstner
Herr Robert Halbritter
Herr Anton Hock

Herr Georg Hutter jun.
Herr Maximilian Maar
Herr Hubert Mach

Herr Rudi Mach

Herr Simon Mooslechner
Herr Robert Pickert
Frau Patricia Punzet
Herr Christian Quecke
Herr Matthias Reichhart
Herr Stefan Riel3enberger
Herr Bernd Schewe
Herr Walter Wurzinger
Frau Cornelia Wutz

Personal

Herr Andreas Fischer
Herr Ludwig Hanakam
Herr Michael Hibner
Herr Michael Lied!
Herr David Oppermann
Frau Birgit Thaller
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weitere Anwesende:

Presse: Hr. Jepsen // WM-Tagblatt
Besucher: 1
Gaste/Fachleute: Fr. Horbrand, Fr. Gampe // Okumenische Sozialstation

Fr. Lohrer-Hochrein, Fr. Zérntlein // Lohrer.Hochrein Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner GmbH

Abwesend:

Marktgemeinderéate

Frau Katrin Neumayr
Frau Sandra RéRle
Herr Dr. Philipp Schwarz
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3.1

3.2

TAGESORDNUNG

Offentlich
Genehmigung der Sitzungsniederschrift vom 25.09.2024 (6.T.)

Bekanntgabe von Beschlissen aus der nichtéffentlichen Plenarsitzung vom
25.09.2024

Vom Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss vorbehandelte
Gegenstande

Vollzug des BauGB; 7. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
"Hochreuther StralRe/ehemaliger Grillo-Parkplatz"; Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen

Vollzug des BauGB; Aufstellung des Bebauungsplanes "Hochreuther
Stral3e/ehemaliger Grillo-Parkplatz"; Abwagung der eingegangenen
Stellungnahmen

Umgestaltung Alte Bergehalde; Vorstellung des Vorentwurfes des
Gesamtkonzeptes durch das beauftragte Freiflachen- und
Landschaftsplanerbiiro

Vom Haupt-, Finanz- und Personalausschuss vorbehandelte Gegenstande

Verlustausgleich an die Gemeindewerke PeiRenberg KU flr den Betrieb der
Sparte Freibad "Rigi-Rutsch’n" im Haushaltsjahr 2024

Quartiersmanagement — Vorstellung der zustandigen Mitarbeiterin der
Okumenischen Sozialstation Oberland gGmbH

Kenntnisgaben
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Erster Blrgermeister Frank Zellner er6ffnet um 18:30 Uhr die Offentliche Sitzung des
Marktgemeinderates, begruf3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Marktgemeinderates fest.

Gegen die Tagesordnung werden keine Einwendungen erhoben.

Offentlich

1 Genehmigung der Sitzungsniederschrift vom 25.09.2024 (6.T.)

Die Sitzungsniederschrift vom 26.09.2024 (6.T.) wird einstimmig genehmigt.

2 Bekanntgabe von Beschliissen aus der nichtdffentlichen
Plenarsitzung vom 25.09.2024

Keine Bekanntgaben

3 Vom Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss vorbehandelte
Gegenstande

3.1 Vollzug des BauGB; 7. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich "Hochreuther Strale/ehemaliger Grillo-Parkplatz"; Abwagung
der eingegangenen Stellungnahmen

Sachverhalt:

In der Sitzung des Marktgemeinderates Peil3enberg vom 18.10.2023 wurde die Aufstellung der 7.
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Hochreuther StraRe/ehemaliger Grillo-
Parkplatz“ beschlossen. Die Aufstellung des entsprechenden Bebauungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren, § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 20.03.2024 den Vorentwurf in der Fassung vom
20.03.2024 gehbilligt.

Mit Bekanntmachung vom 23.04.2024 wurde die Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB und die
Trager offentlicher Belange und Behdrden geman § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Eine Frist fir die
Stellungnahmen wurde bis zum 03.06.2024 gewahrt.

In dieser Zeit sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

Folgende Beteiligte haben keine Stellungnahme abgegeben:

Offentlichkeit, Landratsamt Weilheim-Schongau - Technischer Umweltschutz, Bayerisches
Landesamt fir Denkmalpflege, Gemeinde Polling, Gemeinde Bbébing, Gemeinde Oberhausen,
Gemeinde Wessobrunn, PeiRenberger Kraftwerks GmbH, Gemeindewerke Pei3enberg

Folgende Beteiligte haben eine Stellungnahme abgegeben, aul3erten jedoch weder
Anregungen noch Bedenken:

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim i. OB, Gemeinde Hohenpeil3enberg,
Regierung von Oberbayern - Bergamt Stidbayern, Staatliches Bauamt Weilheim,
Wasserwirtschaftsamt Weilheim i.OB, Landratsamt Weilheim-Schongau - Brandschutzdienststelle
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Folgende Beteiligte haben Stellungnahmen mit Anregungen bzw. Bedenken abgegeben:

DB AG - DB Immobilien Baurecht | vom 06.05.2024

Die DB AG DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB
Station&Service AG) und der DB Energie GmbH bevollmé&chtigt, tbersendet Ihnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zu o. a. Verfahren.

Bei dem o.g. Verfahren sind nachfolgende Bedingungen /Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB
AG und ihrer Konzernunternehmen zu beachten und einzuhalten:

Nach 8§ 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fiihren und
die Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang
weisen wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung dirfen der gewéhnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlie3lich der Malinahmen zur Wartung und
Instandhaltung sowie MalRhahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen
keinesfalls verzdgert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kdnnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete darf es zu keinen nachteiligen oder negativen
Auswirkungen auf angrenzende Bahniibergdnge kommen.

Fur Rickfragen zu diesem Schreiben bitten wir Sie sich an die Mitarbeiterin des Kundenteam
Eigentumsmanagement - Baurecht, Frau Bucherl, zu wenden.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
1. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und bei den weitergehenden Planungen

berlcksichtigt.

Eisenbahn-Bundesamt vom 10.05.2024

Ihr Schreiben ist am 23.04.2024 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter dem
0. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen fir meine Beteiligung als Trager 6ffentlicher
Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehérde fir die Betriebsanlagen und
die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es priift als
Trager oOffentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die
Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der 7. Anderung des Flachennutzungs-plans
im Bereich ,Hochreuther Stralle/ehemaliger Grillo-Parkplatz® im Markt PeiRenberg aufgrund der
Bahnstecke 5450, Weilheim — Peil3enberg, welche ca. 30 m nordwestlich am Planungsumagriff
vorbeiftihrt, berihrt.
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Jedoch bestehen bei Sicherstellung der im folgenden aufgefiihrten Punkte keine Einwande:

Die Betriebsanlagen der Bahn missen gemaf § 2 der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO)
den Anforderungen der Sicherheit und Ordnung gentigen. Hinsichtlich der sich in diesem Bereich
befindlichen Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes ist zu beachten, dass im Rahmen von
Baumalnahmen die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht geféahrdet werden darf. Bei
Baumal3nahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und Funktionstichtigkeit
jederzeit zu gewahrleisten.

Bei MaRhahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren Ableitung ist darauf zu achten, dass
die Bahnkorperentwéasserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur
Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn
Uberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG
abgestimmt werden.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des Lichtraumprofils der Gleise
erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Griinflachen mit Baumbestand zu beachten.

Zudem weise ich generell darauf hin, dass durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb und bei der
Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug,
Abrieb z. Bsp. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.)
entstehen, die ggf. im Rahmen der Erstellung der Bauleitplanung/Erteilung einer Baugenehmigung
zu bertcksichtigen wéaren.

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber
der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstromfernleitungen priift. Die Betreiber dieser Anlagen
sind moglicherweise betroffen. Ich empfehle daher, die Deutsche Bahn AG, DB Immaobilien,
Kompetenzteam Baurecht, Region Sid, Barthstrae 12, 80339 Minchen
(ktb.muenchen@deutschebahn.com) am Verfahren zu beteiligen, sofern nicht bereits geschehen.
Diese Stelle ibernimmt die Koordination der jeweils betroffenen Unternehmensbereiche und die
Abgabe einer gesamten Stellungnahme fur den Konzern der Deutschen Bahn bei
Bauleitplanungen und Bauvorhaben Dritter.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
2. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und bei den weitergehenden Planungen

bericksichtigt.

Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern vom 03.06.2024

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern bedankt sich fir die Gelegenheit zur
AuRerung zu  o.a. Bebauungsplanaufstellungsverfahren mit  parallel  verfolgtem
Flachennutzungsplandnderungsverfahren der Markigemeinde Pei3enberg. Im Plangebiet am
westlichen Rand des Siedlungsbereichs Peil3enberg an der Hochreuther StralRe, im
Flachennutzungsplan bisher vollstandig als gewerbliche zu nutzende Flache dargestellt, sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von neuen Wohngebauden im sozialen
Wohnungsbau im Bereich der Flurnummern 3177/2 und 3139 Gemarkung Peil3enberg. geschaffen
werden. Zu diesem Zwecke werden auf der 2,07 ha umfassenden Flache, die zur Ganze als
Parkplatzflache (ehemaliger Grillo Parkplatz) genutzt wurde, nun ein All. Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO im westlichen/sudlichen Bereich sowie gewerbliche Bauflachen GEe gemal’ § 8 BauNVO
Ostlich daran anschlieRend neu festgesetzt bzw. dargestellt.

offentliche Sitzung des Marktgemeinderates vom 23.10.2024 Seite 6 von
50



Zwar mag das Planvorhaben vor dem Hintergrund der grof3en Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum und einem grundsatzlich sehr knappen Angebot an ebendiesen Flachen zu bewerten
sein, jedoch sehen wir die Uberformung gewerblich nutzbarer Flachen prinzipiell kritisch.

Es ist bedauerlich, dass sich als Nachfolgenutzung nicht wie im bisherigen Maf3e gewerbliche
Nutzung sondern im Westen nur noch sehr untergeordnet fortfiihren lasst, zumal fiir einen u.a. von
Verkehrslarm vorbelasteten Bereich, wie es die Ergebnisse der immissionsschutzrechtlichen
Prifung verdeutlichen.

Zumindest die differenzierten Festsetzungen zum Schallschutz im Gewerbegebiet sind positiv: Wir
unterstitzen die Marktgemeinde in ihrem Vorgehen, Gewerbegebiete demjenigen produzierenden
und verarbeitenden Gewerbe vorzuhalten, flr dessen wirtschaftliche Entfaltung ein ,, Ausschopfen®
eines bestimmten Stérgrades notwendig ist. Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische
Untersuchung 8488.1/2023-RK des Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomiinster, vom 28. Marz
2024 angefertigt, die die bestehende Vorbelastung bericksichtigt und deren ermittelte und
festgesetzte Kontingente LEK mit Zusatzkontingenten sich in einem guten Rahmen bewegen, um
einen entsprechenden Spielraum zur Ausibung ordnungsgemaler Betriebsablaufe sowie
notwendiger Weiterentwicklungsmoglichkeiten am Standort zu gewéhrleisten. Wir bitten darum,
dass dafiir Sorge getragen wird, dass fur diese die mit dem Bestandsschutz garantierte, notwendige
Flexibilitat vor Ort auch langfristig gewahrt bleibt.

Zur langfristigen Sicherung der gewerblichen Flachen ist es zu beflirworten, dass im Bereich der
Gewerbeflache zuldssige Wohnnutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden, um langfristig
einer zweckentfremdeten Nutzung des Gewerbegebietes vorzubeugen und damit auch evitl.
zuklnftige weitere Einschrankungen bzgl. zulassiger Emissionen fir die angrenzend bestehenden
gewerblichen  Nutzungen planerisch im  Vorfeld auszuschlieBen. Um  weiteren
immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen im Gewerbegebiet durch schiitzenswerte Nutzungen
nach Malgabe der DIN4109-1:2018 vorzubeugen, bitten wir Sie dringend, Blrordume im
Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zuzulassen und Geschéftsgebaude sowie Betriebe, die
Uberwiegend durch die Verrichtung von Biiro-und Verwaltungsaufgaben bzw. sonstigen Aufgaben
mit dauerhaftem Buro-Aufenthalt gepragt sind, so anzuordnen, so dass nicht bereits im Vorfeld
Beschrankungen flr vergleichsweise storende gewerbliche Nutzungen auftreten, die auf die
Ausschopfung des jeweils zulassigen Stérgrads im Gewerbegebiet angewiesen sind.

Wir bitten des Weiteren darum, den Einzelhandel im Gewerbegebiet auf ausschlie3lich dem
eigentlichen Betriebszweck zu- bzw. untergeordneten Einzelhandel zu beschranken, so dass die
Bauflachen auch auf lange Sicht fiir klassische gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung stehen sowie
um negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsstrukturen vorzubeugen.

Bezulglich der laut Gutachten vorhandenen Hinweisen zu Bodenverunreinigungen auf dem Areal des
geplanten Gewerbegebiets sowie auch in Zusammenhang mit der Hochspannungsleitung, bitten wir
darum, dass Bauwerber im Vorfeld dariiber informiert werden, welche Rahmenbedingungen, die
infolgedessen entsprechend einzukalkulieren sind, sich fur sie ergeben kénnen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

3. Die Ausfuhrungen werden vom Marktgemeinderat zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der
neuen Flachenaufteilung in Wohnen und Gewerbe ist auszufuhren, dass es sich bei der
vorhandenen Flache um eine ehemalige Parkplatzflache mit Grinstrukturen handelt. Das
Gesamtkonzept (siehe Bebauungsplanverfahren) stellt auf eine realistische Entwicklung dieser
Flache ab und weist je zu 50 % Wohnen und Gewerbeflachen aus. Zudem werden Gebaude fur
den sozialen Wohnungsbau geschaffen.

Die weitergehenden Ausfuhrungen betreffen den im Parallelverfahren aufzustellenden
Bebauungsplan und werden dort behandelt.
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IHK fur Miinchen und Oberbayern vom 27.05.2024

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es zu bedauern, dass durch die Planung von
Wohnbebauung i. S. d. 8 4 BauNVO (WA) Gewerbeflachen verloren gehen und in diesem Bereich
keine Potenziale fur gewerbliche Nutzung mehr zur Verfiigung stehen.

Die Schaffung eines eingeschrankten Gewerbegebietes i. S. d. 8 8 BauNVO ist dennoch zu
begrifRen.

= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):

4. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Immobilien Freistaat Bayern - Bergerechte - vom 24.04.2024

Mit lhrer E-Mail vom 23. April 2024 haben Sie die Immobilien Freistaat Bayern um Stellungnahme
zur 7. Flachennutzungsplananderung fir den Bereich ,Hochreuther Stral3e/ ehemaliger Grillo-
Parkplatz“ gebeten.

Nach den uns vorliegenden Unterlagen liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine altbergbauliche
Tageso6ffnung auf der Vorhabenflache. Auch wurde unter dieser Flache kein oberflachennaher
Bergbau, d. h. bis 100 m Tiefe, betrieben.

1970 wurde Kohle unter der Vorhabenflache in Uber 750 m unter Gelandeoberkante gewonnen.
Abgebaut wurde das Fl6z 10/11 mit einer M&chtigkeit von ca. 1,6 m. Etwaige durch diesen Abbau
bedingte Setzungsprozesse dirften nach hiesiger Einschatzung auf Grund der Gber 50 Jahre
zurlickliegenden Abbauphase bereits abgeschlossen sein.

Auch wenn diese relativ unwahrscheinlich sind, kénnen Auswirkungen an der Tagesoberflache
allerdings nicht ganzlich ausgeschlossen werden, da wir keine Aussage uber den derzeitigen
Zustand des friheren Abbaus und dem dariber liegenden Gebirgsverbund treffen kénnen. Wir
empfehlen, diese Tatsache bei der Planung der Baumafl3nahme zu berticksichtigen.

Sollten Auffalligkeiten auf der Vorhabenflache bemerkbar sein, sind das Bergamt Stdbayern als
Sicherheitsbehoérde oder die Immobilien Freistaat Bayern als Bergwerkseigentiimer die zustandigen
Ansprechpartner fir Sie. Beobachtungen dieser Art wéaren in diesem Fall zeitnah zu melden. Sollten
Erkundungsbohrungen oder Sondierungen auf der Vorhabenflache vorgesehen sein, bitten wir, uns
vorab dartber zu informieren.

Das Bergamt erhalt einen Abdruck dieses Schreibens per E-Mail.

Fur Rickfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfliigung.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

5. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und bei den weitergehenden Planungen

berucksichtigt.

Landratsamt Weilheim-Schongau - SB 40.1 Bauverwaltung vom 31.05.2024

Wir weisen auf Folgendes hin:

Gemal § 1 Abs. 1 BauNVO kdnnen im FNP die Bauflachen nach der allgemeinen Art Ihrer
baulichen Nutzung dargestellt werden. Im urspriinglichen Flachennutzungsplan aus dem Jahr
2009 wurde dies nur fir die W-Flachen so umgesetzt. Dies sollte in diesem Anderungsverfahren
so beibehalten werden und statt ,WA" nur ein ,W* verwendet werden.
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= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

6. Der Anregung wird nachgekommen.

Landratsamt Weilheim-Schongau - Sachbereich Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und
Landschaftspflege vom 22.05.2024

Naturschutz:

Die Marktgemeinde PeilRenberg beabsichtigt die 7. Anderung des Flachennutzungsplans fir den
Bereich ,Hochreutherstralie/ ehem. Grillo-Parkplatz“ zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Grundlagen fir eine kinftige Ansiedlung von weiteren Gewerbeflachen, Bauflachen flir sozialen
Wohnungsbau sowie die Schaffung von sonstigem Wohnraum.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich am westlichen Ortsrand des
Markts Peil3enberg und umfasst die Flurnrn. 3139, 3177/2 sowie eine Teilflaiche der Flurnr. 3161/3
(Hochreutherstral3e) jeweils in der Gemarkung Peil3enberg.

Bei den Grundstiicken handelt es sich um eine ehemalige Gewerbeflache (ehemaliger Grillo-
Parkplatz) auf einer Flache von insgesamt ca. 2,07 ha.

Ziel der gegenstandlichen 7. Anderung ist die Reduzierung der Gewerbegebietsflachen um ca. die
Halfte zugunsten von Flachen fir ein ,Allgemeines Wohngebiet".

Die Schutzgutbetrachtung und die Anwendung der Eingriffsregelung erfolgt auf Ebene der parallel
laufenden Bauleitplanung.

Ubergeordnete naturschutzfachliche Belange sind von der Flachennutzungsplanung nicht betroffen,
sodass auf die Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren ,PBlI Hochreutherstralle/ ehem. Grillo-
Parkplatz“ verwiesen wird.

Farbliche Kenntlichmachung von Anderungen:

Textliche Anderungen zu den aktuell vorliegenden Unterlagen bitten wir bei erneuter Beteiligung
farblich hervorzuheben, um eine zligige Bearbeitung zu erméglichen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

7. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Regierung von Oberbayern vom 03.06.2024

Die Regierung von Oberbayern gibt als hohere Landesplanungsbehdrde zur 0.g. Planung folgende
Stellungnahme ab:

Planung

Die Marktgemeinde Peil3enberg beabsichtigt am westlichen Ortsrand des Marktes die
Neuentwicklung einer brachliegenden Gewerbeflache (ehemaliger Grillo Parkplatz) im Sinne eines
durch die Marktgemeinde erstellten Rahmenplanes. Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Gewerbeflachen, Bauflachen fir
sozialen Wohnungsbau sowie die Schaffung von Wohneinheiten fiir die heimische Bevdlkerung. Das
Mischungsverhaltnis zwischen Wohnbauflachen und Gewerbeflachen soll dabei jeweils 50%
bezogen auf die Gesamtflache des Baugebietes betragen.

Der Geltungsbereich im Umgriff von ca. 2,07 ha umfasst die Flurnummern: 3139 und 3177/2 sowie
Teilflache aus der Flurnummer 3161/3 (Hochreuther Stral3e), Gemarkung Peif3enberg.
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Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist die Flache derzeit vollstandig als gewerbliche Bauflache
dargestellt.

Bewertung

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen (vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 3.2 Z). Da die Planung die
Konversion eines vormals gewerblich genutzten Standorts zum Ziel hat, trégt sie in besonderer
Weise dem Vorrang der Innenentwicklung in LEP 3.2 Z Rechnung und wird landesplanerisch
begrufit.

Flachensparen / Klimawandel / Erneuerbare Energien

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht u.a. eine mehrgeschossige Bauweise und die Errichtung eines
Parkhauses fur den ruhenden Verkehr vor. Zudem werden Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer
Energien auf Dachflachen sowie eine (teilweise) Begriinung von Fassaden bzw. Flachdachern
festgesetzt.

Grundsatzlich tragt die Planung den Erfordernissen einer flachensparenden und an den
demographischen Wandel angepassten Planung sowie der Anpassung an den Klimawandel und der
Erzeugung erneuerbarer Energien in LEP 1.2.1 Z und 3.1.1 G bzw. LEP 1.3.2 G bzw. LEP 6.2.1 Z
Rechnung. Die nachfolgenden stadtebaulichen Hinweise sollten dabei jedoch beriicksichtigt werden.

Immissionsschutz

Fur die vorliegende Bauleitplanung wurde von der Ingenieurblros Kottermair GmbH eine
schalltechnische Untersuchung angefertigt. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den
mafigeblichen Immissionsorten wurden gem. dieser Untersuchung Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen. Ob diese ausreichen, um den Belangen des Larmschutzes ausreichend
Rechnung zu tragen, ist mit der unteren Immissionsschutzbehotrde abzuklaren (vgl. Art. 6 Abs. 2 Nr.
8 BayLplG).

Natur und Landschaft

Im Hinblick auf LEP 7.1.1 G sowie RP 17 B 1l 1.4 Z ist zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
besonders auf eine an die Umgebung angepasste Bauweise und eine gute Einbindung in die
Landschaft zu achten. GemaR RP 17 B Il 1.6 Z sollen Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben
schonend in die Landschaft eingebunden werden. Um den Belangen von Natur und Landschaft
Rechnung zu tragen, bitten wir um Abstimmung der Planung mit der unteren Bauaufsichts- und
Naturschutzbehérde. Die fur den Eingriff in Natur und Landschaft erforderlichen Ersatz- und
AusgleichsmalRnahmen sind zudem in Abstimmung mit Letzterer festzulegen.

Ergebnis
Bei Beriicksichtigung der 0.g. Belange steht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht
entgegen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

8. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen. Die relevanten Ausfiihrungen betreffen das
parallel laufende Bauleitplanverfahren und werden dort behandelt.

Stadtebauliche Hinweise:
Aus Sicht des Sachgebiets 34.1 — Stadtebau durfen wir zur Aufstellung des Bebauungsplanes
.Hochreuther Strale/ehemaliger Grillo-Parkplatz® folgende Hinweise Gbermitteln:

Zu 1. Art der baulichen Nutzung
=> Der Begrundung ist zu entnehmen (Seite 13), dass in den Bereichen der Nutzungs-schablonen
4 — 6 sozialer Wohnungsbau durch die Schaffung von einkommensorientierten Wohneinheiten
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(EOF) errichtet werden soll. Eine entsprechende Festsetzung gemal 89 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
fehlt im Bebauungsplan.

Zu 2. Mald der baulichen Nutzung
= Zu 2.1 GRZ, max. Zahl der Vollgeschosse

- Redaktionelle Anmerkung: Die textliche Festsetzung ,In den Nutzungsschablonen 4 — 7 und P
darf die festgesetzte GRZ fur die in § 19 Abs. 4 genannten Anlagen um 50%, bis zu einer
maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten werden.” entspricht der Bestimmung in § 19 Abs. 4
BauNVO und ist daher entbehrlich.

- Die textliche Festsetzung ,Bei Reihenmittelhdusern wird eine GRZ, in Abweichung zu der in
der Nutzungsschablone festgesetzten Zahl, mit 0,5 festgesetzt, wobei die zulassige GRZ von
0,4 bei der Nutzungsschablone 7 fur das Gesamt-grundstiick nicht tberschritten werden darf.”
lasst Probleme in der praktischen Umsetzung erwarten. Eine Ausnutzung der GRZ von 0,5 bei
Reihenmittelhdusern hatte eine Reduzierung der zulassigen GRZ bei Reiheneckhausern auf
unter 0,4 zur Folge. Die zulassige GRZ fir Reiheneckhauser wird damit von der tatsachlichen
GRZ der Reihenmittelhduser abhangig.

- Im Bereich der Nutzungsschablone P sind nur zwei Vollgeschosse zuldssig. Es wird angeregt,
hier ein weiteres Geschoss zuzulassen, so dass das Parkhaus Garagen und Carports im WA
ersetzen kann. (z.B. Ein- und Ausfahrt von Siden, aus dem WA, nur in das EG des Parkhauses
und Ein- und Ausfahrt von Norden, aus dem GE, nur in die Obergeschosse des Parkhauses).
Durch die Verdichtung an dieser Stelle, kann die Versiegelung insgesamt reduziert und auch
die Durchlassigkeit im Bereich der Nutzungsschablone 7 (vgl. FlieBweganalyse Seite 15)
deutlich verbessert werden.

=> Zu 2.2 H6he der baulichen Anlage

- Redaktionelle Anmerkung: In Schnitt AA durch den Bereich der Nutzungsschablone 2 ist die
OK FFB mit 603,30 statt 603,00 angegeben.

- Redaktionelle Anmerkung: Im Bereich der Nutzungsschablone 7 sind innerhalb eines
Bauraums jeweils mehrere unterschiedliche max. OK FFB festgesetzt. Ohne eine exakte
Abgrenzung ist diese Festsetzung nicht eindeutig.

- Die Gebaudehohen werden im Bebauungsplan durch eine max. traufseitige WH und eine max
OK First/Attika festgesetzt. Da im Planungsbereich ausschliel3lich Flachdacher zugelassen
sind, erscheint diese Festsetzung unnétig komplex und fehleranfallig. Wir empfehlen eine statt
einer Unterscheidung in traufseitige WH und max OK First, eine absolute max. Hothe
festzusetzen.

- Der Bauraum im Bereich der Nutzungsschablone 6 erstreckt sich in der stid-westlichen Ecke
mdglicherweise bis in den nachstniedrigeren Bereich der Schutzzone (Im Schnitt E-E folgend
auf die Hohenlage 612,12).

Zu 3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
= Zu 3.1

Um sparsam mit Grund und Boden umzugehen wird angeregt, im Bereich der
Nutzungsschablone 7 keine Einzelhauser zuzulassen.

= Zu 3.3
- Redaktionelle Anmerkung: Im Bereich P ist keine tUberbaubare Grundstiucksflache dargestellt.
- Im Bereich der Nutzugsschablone 7 scheint der Bauraum tlw. ndher als 15 m an das Ufer
heranzureichen, obwohl dieser Bereich von Bebauung freizuhalten ist (vgl. Begrindung unter
Nr. 5.5.1). Zur Klarstellung wird zudem empfohlen, diesen Uferbereich explizit gemaf 89 Abs.
1 Nr. 10 BauGB als von Bebauung frei-zuhaltende Flache festzusetzen.

Zu 4. Garagen und sonstige Nebengebaude
= Zu 4.2und 4.3
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- Redaktionelle Anmerkung: ,nachstehende Ziffer 4.2“ muss lauten ,nachstehende Ziffer 4.3

- Die Begriffsabgrenzung Nebenanlage und Nebengebéaude ist rechtlich unklar, da 814 BauNVO
nicht zwischen Nebenanlagen und Nebengeb&uden differenziert. Nebenanlagen im Sinne des
8§14 BauNVO konnen sehr wohl Gebaude sein.

- Da die Baugrenzen ohnehin groRRzlgig gefasst sind sollte auf die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen gemaR 814 BauNVO aufRerhalb der Baugrenzen verzichtet werden.
Insbesondere im Bereich der Nutzungsschablone 7 ist der Uferbereich von Bebauung
freizuhalten ist (vgl. Begrindung unter Nr. 5.5.1) und damit eine Zulassigkeit von
Nebenanlagen in diesem Bereich auszuschliel3en.

Zu 5. Gestaltung der Gebaude
- Zub5.1

- ,groRe reflektierende Glasfassaden zu vermeiden® ist keine eindeutige Formulierung — sind
derartige Fassaden gestattet oder nicht?

- Redaktionelle Anmerkung: Der letzte Absatz passt nicht unter die Uberschrift ,Dacher” Vorgabe
zu Glasfassade muss unter 5.2 stehen und nicht unter ,5.1 Dacher”

Zu 8. Grunordnung

> Allgemein

- Die im FNP bisher dargestellte Gebietsrandeingriinung entlang der Hochreuther Strafl3e wird
deutlich reduziert (insbesondere im Bereich GE). Es wird angeregt diesen Bereich, zur
Okologischen und gestalterischen Aufwertung, ggf. in Verbindung mit Ablaufmulden (vgl.
FlieBweganalyse Seite 15), deutlich zu starken.

- Insbesondere fir die Bewohner in den Bereichen der Nutzungsschablonen 4, 5 und 6 fehlt der
Zugang zu 6ffentlichem Grin. Es wird angeregt eine direkte 6ffentliche FulBwegverbindung an
den Stadelbach bzw. zum Bereich des Regenrickhaltebeckens im Osten des
Planungsbereichs zu schaffen.

- Der Spielplatzbereich erscheint zu klein dimensioniert und von der Lage nicht geeignet. Es wird
angeregt einen Kleinkindspielplatz im Bereich der Nutzungs-schablonen 4 und 5 zu platzieren
und einen Spielplatz fur gréere Kinder im Osten des Bereichs der Nutzungsschablone 7 oder
den Planungsbereich fiir einen entsprechenden Spielplatz dstlich zu erweitern (vgl. B-Plan
MTP/BHS-Gelande an der Hochreuther Stralle*

-> Zu 8.2 Stellplatze
Redaktionelle Anmerkung: fehlender Buchstabe bei ,jeweils 1 Bau®

- Zu 8.3 Dachbegriinung Hauptgebéaude
Aufgrund des positiven Einflusses auf das Kleinklima und des zeitversetzten Regenab-flusses
wird angeregt, eine Begriinung aller Dacher — und nicht nur der Hauptdacher — festzusetzen.

Redaktionelle Hinweise zu den Festsetzungen durch Planzeichen

- Schemaschnitt zu Schnittlinie F-F fehlt

- Symbol fur Mast fehlt in der Legende

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier Art der baulichen Nutzung ware richtig von
Stral3enbegrenzungslinie zu  Stral3enbegrenzungslinie  zwischen den Bereichen der
Nutzungsschablonen 4 und P zu fihren

- Durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier Abgrenzung Nutzungsschablonen
entsteht im Stiden des GE ein Bereich ohne Zuordnung zu einer Nutzugsschablone

- Tippfehler: ,Abgrenzung unterschiedlicher Nuztzungen® (2x)

Weitere Anregungen

- Bauleitplane haben gemalR 81 Abs. 5 BauGB die Folgen des Klimawandels zu berlck-sichtigen.
Ein wesentlicher Aspekt ist hierbei der Abfluss von Oberflachenwasser bei (Stark-
)JRegenereignissen. Die FlieBweganalyse macht konkrete L&sungsvorschlage, die sich jedoch
nicht in den Festsetzungen des Bebauungsplans wiederspiegeln. In der Begrindung heil3t es
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hierzu auf Seite 19: ,Die auf Seite 15 getroffenen Empfehlungen werden im Rahmen der
Ingenieurplanungen umgesetzt.“ Es handelt sich hierbei jedoch u.E. um einen Belang, der nicht
durch die konkrete Planung, sondern dauerhaft im Bebauungsplan zu sichern ist.

- Fur das sidlich angrenzenden Baugebiet ,MTP/BHS-Gelande an der Hochreuther Stral3e” gibt es
ein differenziertes Energiekonzept. Es wird angeregt, ein solches auch fur den hier beplanten
Bereich zu erstellen.

Sonstiger Hinweis:

Das Plangebiet wird, wie in den Planunterlagen beschrieben, von einer 110 kV-Leitung Uber-spannt.
In diesem Bereich ist u.a. sozialer Wohnungsbau durch die Schaffung von einkommensorientierten
Wohneinheiten (EOF) vorgesehen. Die Planung ist daher mit dem Betreiber sowie ggf. mit dem
Sachgebiet 35 — Wohnungswesen an der Regierung von Oberbayern abzustimmen.

= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):
9. Die vorgenannten stadtebaulichen Hinweise beziehen sich auf die Aufstellung des im

Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplanes ,Hochreuther Stralde/ehemaliger Grillo-Parkplatz®
und werden dort behandelt.

Planungsverband Region Oberland vom 04.06.2024

Auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlieBen wir uns der Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehdrde vom 03.06.2024 an.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

10. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss des Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss nimmt den dargestellten Sachverhalt zur
Kenntnis.

Der Ausschuss empfiehlt, dass die Anderungen durch das Architekturbiiro Horner & Partner in den
Plan-, Textteil und der Begriindung des Bebauungsplans ,Hochreuther Strale / ehemaliger Grillo-
Parkplatz“ eingearbeitet werden.

Daruber hinaus empfiehlt er den Abwagungsvorschléagen Nrn. 1.- 10. zuzustimmen

Abstimmungsergebnis: 11:0

Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt den dargestellten Sachverhalt zur Kenntnis.

Der Marktgemeinderat stimmt zu, dass die Anderungen durch das Architekturbiiro Horner &
Partner in den Plan-, Textteil und der Begriindung zur Flachennutzungsplandnderung eingearbeitet

werden.

Daruber hinaus stimmt er den Abwéagungsvorschlagen Nrn. 1.- 10. zu.
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Abstimmungsergebnis: 22:0

3.2 Vollzug des BauGB; Aufstellung des Bebauungsplanes "Hochreuther
StraRe/ehemaliger Grillo-Parkplatz"; Abwagung der eingegangenen
Stellungnhahmen

Sachverhalt:

In der Sitzung vom 22.11.2023 hat der Marktgemeinderat Peil3enberg die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Hochreuther Strale/ehemaliger Grillo-Parkplatz“ beschlossen.

Die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich erfolgt im Parallelverfahren, § 8
Abs. 3 BauGB.

Der Vorentwurf in der Fassung vom 20.03.2024 wurde in der Sitzung des Marktgemeinderates
vom 20.03.2024 gebilligt. Das Beteiligungsverfahren gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte innerhalb der Frist vom 30.04.2024 bis 03.06.2024.

Innerhalb dieses Zeitraums sind folgende Stellungnahmen
eingegangen:

1) Folgende Beteiligte haben keine Stellungnahme abgegeben:

Offentlichkeit, Eisenbahn-Bundesamt, Landratsamt Weilheim-Schongau - Brandschutzdienststelle,
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Gemeinde Polling, Gemeinde Bbbing, Gemeinde
Oberhausen, Gemeinde Wessobrunn, PeiRenberger Kraftwerks GmbH, Regierung von
Oberbayern - Bergamt Sudbayern, Staatliches Bauamt Weilheim, Wasserwirtschaftsamt Weilheim
i.0B

2) Folgende Beteiligte haben eine Stellungnahme abgegeben, &dullerten jedoch weder
Anregungen noch Bedenken:
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim i. OB, Gemeinde Hohenpeil3enberg

3) Folgende Beteiligte haben Stellungnahmen mit Anrequngen bzw. Bedenken abgegeben:

DB AG - DB Immobilien Baurecht | vom 06.05.2024

Die DB AG DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB
Station&Service AG) und der DB Energie GmbH bevollméachtigt, Gibersendet Ihnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zu o. a. Verfahren.

Bei dem o.g. Verfahren sind nachfolgende Bedingungen /Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB
AG und ihrer Konzernunternehmen zu beachten und einzuhalten:

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fihren und
die Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang
weisen wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung dirfen der gewéhnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlie3lich der MalZnahmen zur Wartung und
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Instandhaltung sowie MafRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen
keinesfalls verzdgert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnhahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete darf es zu keinen nachteiligen oder negativen
Auswirkungen auf angrenzende Bahniibergdnge kommen.

Fur Rickfragen zu diesem Schreiben bitten wir Sie sich an die Mitarbeiterin des Kundenteam
Eigentumsmanagement - Baurecht, Frau Bicherl, zu wenden.
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

1. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und bei den weitergehenden Planungen
bertcksichtigt.

Gemeindewerke Peidenberg KU vom 03.06.2024

nachfolgen erhalten Sie die Stellungnahme der Gemeindewerke PeiRenberg KU fir die im Betreff
genannte Bebauung:

Sparte Abwasser:

Das anfallende h&usliche Schmutzwasser kann an den bestehenden Kanal in der Hochreuther
Stral3e angeschlossen werden.

Es ist hier mit einer Druckentwasserung mit Schachtpumpenwerken (Schmutzwasseranschluss
Uber Druckleitung) zu rechnen.

Die Ausflihrung und der Unterhalt obliegt dem Bauherrn.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

2. Am 13.06.2024 und am 08.08.2024 fand eine Besprechung mit den Gemeindewerken
PeiRenberg, sowie der Bauverwaltung, dem Investor Herrn Akbas, dem Planer Herrn Hérner
und dem Tiefbauplaner Herrn Thurner statt. Hierbei wurde klargelegt, dass samtliche
Stral3en mit Schmutzwasserkanélen, Trinkwasserleitungen vom Investor zu bauen sind und
gemal eines noch abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrages an den Markt Peil3enberg
Ubergeben werden. Das Schmutzwasserkonzept sieht vor, dass im 6ffentlichen Raum ein
Schmutzwasserkanal im Freispiegelgefélle erstellt wird und in den in der Hochreuther Stral3e
liegenden Kanal nach Freigabe durch die Gemeindewerke eingeleitet.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Mischwasserkanal ist nicht zulassig.
Das anfallende Niederschlagswasser kann nur Uber geeignete Bodenschicht auf dem Grundstick
versickert werden.

Bei weniger gunstigen Rahmenbedingungen, kénnen Versickerungsanlagen mit Zwischenspeicher
oder Sickermulden mit unterirdischem Zusatzspeicher eingesetzt werden.

Ebenfalls kénnen Dachbegriinungen (z. B. Retentionsdacher) sowie eine Regenwassernutzung in
Betracht gezogen werden.
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= Abwagung und Beschluss (geméaR Beschlussvorschlag des Planers):
3. Das anfallende Niederschlagswasser wird gedrosselt in den Stadelbach eingeleitet. Diese
Vorgehensweise wurde von Herrn Thurner mit dem Wasserwirtschaftsamt vorbesprochen.

Im Zuge der weiteren Planungen wird diesbeziglich ein wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren eingeleitet.

Sparte Wasser:
Es wird eine Léschwasser Bereitstellung bendtigt, und der Versorgungsdruck ist vorab zu prifen.
Es ist eventuell mit einer privaten Druckerh6hungsanlage zu rechnen.
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

4. Die Priufung des Versorgungsdrucks ist durch die Gemeindewerke vorzunehmen. Etwaige

Mafinahmen sind in den noch abzuschlieRenden Durchflihrungsvertrag zu regeln.

Sparte Strom:
Eine Trafostation und der notwendige Stellplatz dazu wird bendtigt.
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

5. Hierzu ist die Lage sowie die GrofRe zu bestimmen.
Alle Ver- und Entsorgungsanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mit den
Gemeindewerken Peif3enberg KU abzustimmen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

6. Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern vom 03.06.2024

Die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern bedankt sich fir die Gelegenheit zur
AuRerung Zu o.a. Bebauungsplanaufstellungsverfahren mit parallel verfolgtem
Flachennutzungsplandnderungsverfahren der Markigemeinde Pei3enberg. Im Plangebiet am
westlichen Rand des Siedlungsbereichs PeilRenberg an der Hochreuther StralRe, im
Flachennutzungsplan bisher vollstandig als gewerbliche zu nutzende Flache dargestellt, sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von neuen Wohngebauden im sozialen
Wohnungsbau im Bereich der Flurnummern 3177/2 und 3139 Gemarkung Pei3enberg. geschaffen
werden. Zu diesem Zwecke werden auf der 2,07 ha umfassenden Flache, die zur Ganze als
Parkplatzflache (ehemaliger Grillo Parkplatz) genutzt wurde, nun ein All. Wohngebiet gemai § 4
BauNVO im westlichen/stdlichen Bereich sowie gewerbliche Bauflachen GEe gemafl § 8 BauNVO
Ostlich daran anschliel3end neu festgesetzt bzw. dargestellt.

Zwar mag das Planvorhaben vor dem Hintergrund der grof3en Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum und einem grundsatzlich sehr knappen Angebot an ebendiesen Flachen zu bewerten
sein, jedoch sehen wir die Uberformung gewerblich nutzbarer Flachen prinzipiell kritisch.

Es ist bedauerlich, dass sich als Nachfolgenutzung nicht wie im bisherigen Mal3e gewerbliche
Nutzung sondern im Westen nur noch sehr untergeordnet fortfihren lasst, zumal flr einen u.a. von
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Verkehrslarm vorbelasteten Bereich, wie es die Ergebnisse der immissionsschutzrechtlichen
Prufung verdeutlichen.

Zumindest die differenzierten Festsetzungen zum Schallschutz im Gewerbegebiet sind positiv: Wir
unterstitzen die Marktgemeinde in ihrem Vorgehen, Gewerbegebiete demjenigen produzierenden
und verarbeitenden Gewerbe vorzuhalten, fir dessen wirtschaftliche Entfaltung ein ,Ausschépfen®
eines bestimmten Storgrades notwendig ist. Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische
Untersuchung 8488.1/2023-RK des Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altominster, vom 28. Mérz
2024 angefertigt, die die bestehende Vorbelastung berlcksichtigt und deren ermittelte und
festgesetzte Kontingente LEK mit Zusatzkontingenten sich in einem guten Rahmen bewegen, um
einen entsprechenden Spielraum zur Ausibung ordnungsgemaler Betriebsablaufe sowie
notwendiger Weiterentwicklungsmdglichkeiten am Standort zu gewahrleisten. Wir bitten darum,
dass dafiir Sorge getragen wird, dass fur diese die mit dem Bestandsschutz garantierte, notwendige
Flexibilitat vor Ort auch langfristig gewahrt bleibt.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

7. Die Ausfuhrungen werden vom Marktgemeinderat zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der
neuen Flachenaufteilung in Wohnen und Gewerbe ist auszufuhren, dass es sich bei der
vorhandenen Flache um eine ehemalige Parkplatzflache mit Grunstrukturen handelt. Das
Gesamtkonzept stellt auf eine realistische Entwicklung dieser Flache ab und weist je zu 50
% Wohn- und Gewerbeflachen aus. Zudem werden Gebaude fir den sozialen Wohnungsbau
geschaffen.

Zur langfristigen Sicherung der gewerblichen Flachen ist es zu beflirworten, dass im Bereich der
Gewerbeflache zuladssige Wohnnutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden, um langfristig
einer zweckentfremdeten Nutzung des Gewerbegebietes vorzubeugen und damit auch evwtl.
zuklnftige weitere Einschrankungen bzgl. zulassiger Emissionen fir die angrenzend bestehenden
gewerblichen  Nutzungen  planerisch im  Vorfeld auszuschlieBen. Um  weiteren
immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen im Gewerbegebiet durch schiitzenswerte Nutzungen
nach MalRRgabe der DIN4109-1:2018 vorzubeugen, bitten wir Sie dringend, Burordume im
Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zuzulassen und Geschéaftsgebaude sowie Betriebe, die
Uberwiegend durch die Verrichtung von Biiro-und Verwaltungsaufgaben bzw. sonstigen Aufgaben
mit dauerhaftem Buro-Aufenthalt gepragt sind, so anzuordnen, so dass nicht bereits im Vorfeld
Beschrankungen fir vergleichsweise storende gewerbliche Nutzungen auftreten, die auf die
Ausschopfung des jeweils zulassigen Storgrads im Gewerbegebiet angewiesen sind.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

8. Zum derzeitigen Stand ist in Bezug auf die Gewerbeflachen keine differenzierte Planung
moglich, da noch keine konkreten Antrage bzw. Bewerbungen fir die betreffenden
Grundstlucke vorliegen. Aus diesem Grund ist es nicht zielfihrend die vorgeschlagenen
Beschrankungen vorzunehmen. Insbesondere sind Grundrissorientierungen oder dgl. in
Abhangigkeit der Betriebsstruktur mit dem bestehenden Schallgutachten bei den Planungen
zu bertcksichtigen. Aus diesem Grund sind die vorgebrachten Anregungen in den
weitergehenden Planungen abzuarbeiten. Die Planung bleibt daher unveréandert.

Wir bitten des Weiteren darum, den Einzelhandel im Gewerbegebiet auf ausschlieRlich dem
eigentlichen Betriebszweck zu- bzw. untergeordneten Einzelhandel zu beschranken, so dass die
Bauflachen auch auf lange Sicht fiir klassische gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung stehen sowie
um negativ Auswirkungen auf zentrale Versorgungsstrukturen vorzubeugen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
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9. Die Marktgemeinde ist der Auffassung, dass die im 8 8 BauNVO Abs. 1 und 2 genannten
Anlagen und Betriebe ausreichenden Spielraum zur Entwicklung lassen. Um der Anregung
jedoch Rechnung zu tragen wird vorgeschlagen Volllsortimenter und Discounter
auszuschlieRen

Bezuglich der laut Gutachten vorhandenen Hinweisen zu Bodenverunreinigungen auf dem Areal des
geplanten Gewerbegebiets sowie auch in Zusammenhang mit der Hochspannungsleitung, bitten wir
darum, dass Bauwerber im Vorfeld dariber informiert werden, welche Rahmenbedingungen, die
infolgedessen entsprechend einzukalkulieren sind, sich fir sie ergeben kdnnen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

10. Das Bodengutachten der GHB Consult GmbH ist Bestandteil des Bebauungsplanes und ist
bei den weitergehenden Planungen zu beachten. Inwieweit Bauwerber hiervon betroffen
sind, bzw. welcher Kostenrahmen hier anzusetzen ist, kann nicht im Rahmen der
Bauleitplanung nicht konkretisiert werden. Dies ist durch eigens zu beauftragenden
Bodengutachten in den betreffenden Bereichen abzuleisten.

IHK fur Minchen und Oberbayern vom 27.05.2024

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es zu bedauern, dass durch die Planung von
Wohnbebauung i. S. d. 8 4 BauNVO (WA) Gewerbeflachen verloren gehen und in diesem Bereich
keine Potenziale flr gewerbliche Nutzung mehr zur Verfligung stehen.

Die Schaffung eines eingeschrankten Gewerbegebietes i. S. d. 8 8 BauNVO ist dennoch zu
begriul3en.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

11. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Immobilien Freistaat Bayern - Bergerechte - vom 24.04.2024

Mit lhrer E-Mail vom 23. April 2024 haben Sie die Immobilien Freistaat Bayern um Stellungnahme
zur 7. Flachennutzungsplananderung flr den Bereich ,Hochreuther Stral3e/ ehemaliger Grillo-
Parkplatz* gebeten.

Nach den uns vorliegenden Unterlagen liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine altbergbauliche
Tages6ffnung auf der Vorhabenflache. Auch wurde unter dieser Flache kein oberflachennaher
Bergbau, d. h. bis 100 m Tiefe, betrieben.

1970 wurde Kohle unter der Vorhabenflache in tiber 750 m unter Gelédndeoberkante gewonnen.
Abgebaut wurde das Fl6z 10/11 mit einer M&chtigkeit von ca. 1,6 m. Etwaige durch diesen Abbau
bedingte Setzungsprozesse durften nach hiesiger Einschatzung auf Grund der Gber 50 Jahre
zuriickliegenden Abbauphase bereits abgeschlossen sein.

Auch wenn diese relativ unwahrscheinlich sind, kénnen Auswirkungen an der Tagesoberflache
allerdings nicht géanzlich ausgeschlossen werden, da wir keine Aussage Uber den derzeitigen
Zustand des friheren Abbaus und dem dartber liegenden Gebirgsverbund treffen kdnnen. Wir
empfehlen, diese Tatsache bei der Planung der Baumal3nahme zu berticksichtigen.
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Sollten Auffalligkeiten auf der Vorhabenflache bemerkbar sein, sind das Bergamt Sudbayern als
Sicherheitsbehoérde oder die Immobilien Freistaat Bayern als Bergwerkseigentiimer die zustandigen
Ansprechpartner fur Sie. Beobachtungen dieser Art wéaren in diesem Fall zeitnah zu melden. Sollten
Erkundungsbohrungen oder Sondierungen auf der Vorhabenflache vorgesehen sein, bitten wir, uns
vorab dartber zu informieren.

Das Bergamt erhalt einen Abdruck dieses Schreibens per E-Mail.
Fur Rickfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.
= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):

12. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und ist bei den weitergehenden Planungen
berlcksichtigt.

Zur Klarstellung wird jedoch unter den Hinweisen ein entsprechender Absatz wie folgt eingefigt:
Sollten Auffalligkeiten auf der Vorhabenflache bemerkbar sein, sind das Bergamt Stidbayern als
Sicherheitsbehtrde oder die Immobilien Freistaat Bayern als Bergwerkseigentimer die
zustandigen Ansprechpartner fur Sie. Beobachtungen dieser Art wéren in diesem Fall zeitnah zu
melden. Sollten Erkundungsbohrungen oder Sondierungen auf der Vorhabenflache vorgesehen
sein, bitten wir, uns vorab dartber zu informieren.

LEW-Verteilnetz GmbH vom 01.07.2024

Vielen Dank, dass Sie uns Uber die Planungen informiert haben.

Gegen die Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen
unsererseits keine Einwénde, wenn weiterhin der Bestand unserer Betriebsmittel zur
Aufrechterhaltung der Stromversorgung gewahrleistet ist und nachstehende Belange berticksichtigt
werden.

Bestehende 110-kV-Freileitung

Innerhalb der Leitungsschutzzone sind aus Sicherheitsgriinden die einschlagigen DIN-VDE-
Vorschriften zu beachten. Da nach EN 50341 Mindestabstdande zu den Leiterseilen der
Hochspannungsleitung gefordert werden, sind die Unterbauungs- bzw. Unterwuchshdhen in diesem
Bereich beschrankt.

Bei samtlichen Bauvorhaben, die den Schutzbereich unserer Hochspannungsleitung berihren, ist
eine Uberprifung der Einhaltung geltender DIN VDE-Bestimmungen notwendig. Entsprechende
Unterlagen sind uns deshalb gem. Art. 65 Abs. 1 BayBO im Rahmen des durchzufihrenden
Genehmigungsverfahrens zur Stellungnahme zuzuleiten.

Wir bitten um eine moglichst frihzeitige Abstimmung der Planungen zur Bebauung von
Grundstiicken im Schutzbereich unserer Hochspannungsfreileitung.

Aus Griunden der Betriebssicherheit und um die Standsicherheit unserer Gittermaste nicht zu
gefadhrden, durfen Tiefbauarbeiten im Bereich unserer Gittermaste nur nach vorheriger Absprache
mit uns vorgenommen werden. Ferner bitten wir zu beachten, dass die Fundamentkdpfe der
Gittermaste nicht mit Erdreich Uberschuttet werden, um eine Korrosion am Erdibergangsbereich zu
vermeiden.

Zu unseren Maststitzpunkten muss uns fur Wartungs- und Entstérungsarbeiten eine ausreichend
breite Zufahrt (mindestens 4 m) fur Schwerfahrzeuge offengehalten werden.
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Innerhalb der Leitungsschutzzone sind die Unterwuchshdhen beschrénkt. Im Schutzbereich der
Leitung sind nur niederwtchsige Anpflanzungen zulassig, deren Endwuchshéhe eine unzuldssige
Annaherung an die Leiterseile verhindert. In Zweifelsféllen sind die Anpflanzungen mit uns
abzustimmen.

Auch in Gebieten, die als Landschaftsschutzgebiet, als Wasserschutzgebiet oder auch als Biotop
ausgewiesen werden, muss entweder durch niederwiichsige Bepflanzung oder durch turnusgemafe
Ausholzung ein Mindestabstand zu den Leiterseilen eingehalten werden.

= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):
13. Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Von unseren Leitungen gehen elektrische und magnetische Felder aus, die physikalisch bedingt
sind und nicht vermieden werden kénnen. Nach der 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (26. BImSchV) sind auf Grundsticken, die zum nicht nur
voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, Grenzwerte des elektrischen und
magnetischen 50-Hz-Feldes einzuhalten. Sofern im Nahbereich von Hochspannungsleitungen
deshalb Wohngebiete, Gewerbegebiete, Sportanlagen, Spielpldtze oder &hnliche Einrichtungen
ausgewiesen werden sollen, ist eine Uberprifung der Einhaltung dieser Grenzwerte notwendig.
Entsprechende Planungen sind uns deshalb zur Uberpriifung und Stellungnahme vorzulegen.

= Abwagung und Beschluss (geméaR Beschlussvorschlag des Planers):

14. Zur Uberpriifung der Einhaltung der genannten Grenzwerte wurden der LEW die Planungen
bereits zugeleitet mit der Bitte diese entsprechend in Bezug auf die einzuhaltenden
Grenzwerte zu Uberprifen.

Die LEW Verteilnetz GmbH teilte am 15.07.2024 hierzu folgendes mit:

Der in der Vergangenheit langfristig vorgesehene Riickbau ist vor dem Hintergrund des erforderlichen
Netzausbaus fir die Energiewende aul3erst unwahrscheinlich geworden.

Derzeit gibt es unsererseits keine Planungen zur Anderung dieser Leitung.

Sollte es erforderlich werden diese Leitung auszubauen oder zu erneuern, wirden wir dies wieder
als Freileitung planen. Die Verkabelung von Hochspannungsleitungen ist um ein Vielfaches teurer
als eine Freileitung und hat auch deutliche technische/betriebliche Nachteile.

Eine Verbesserung der Istsituation ist mit dem Bestand nicht erreichbar. Eine Leitungserhéhung ware
am wirtschaftlichsten nur mit standortnahem Ersatz des Mastes 2 durch einen hdheren Mast
realisierbar.

Nachdem es derzeit keine Planungen zur Anderung fir diese Leitung gibt, kann dies nicht
zielgerichtet im Vorgriff auf einen spateren Ausbau erfolgen, somit kdnnen wir derzeit auch keine
Bericksichtigung der Verbesserung der Substanz anrechnen. Ggfs. reicht der neue Mast fur einen
spateren Ausbau doch nicht aus oder wird Uberflissig und dieser muss dann ebenso Rickgebaut
werden.

Zur Anfrage bzgl. der Elektromagentischen Felder kdnnen wir Ihnen Folgendes mitteilen:

Wir haben die Feldberechnungen zum einen in 1 m Uber dem nach unseren Unterlagen vorliegenden
Gelandeverlauf und zum anderen in 7,5 m Héhe Uber dem Gelandeverlauf berechnet.
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Bei der Berechnung fiir 1 m Gber EOK liegt die magnetische FluRdichte an der ungiinstigsten Stelle
der beiden Spannfelder zwischen den Masten von Mast 1b Uber Mast 2 zu Mast 3 kleiner 10 uT.

Die Berechnung fiir 7,5m Uber EOK ergibt einen maximal Wert von 27,6 uT.

In beiden Fallen liegt der errechnete Wert weit unterhalb des Grenzwerts fir "Orte nicht nur zum
vorubergehenden Aufenthalt" von 100 uT der 26. BImSchV.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

15. Da gemald Ausfuhrungen der LEW Verteilnetz GmbH die Grenzwerte eingehalten werden,
verbleibt die Planung unverandert.

Die genaue Lage der Masten und der Leitungsachsen ergibt sich aus der Ortlichkeit.

Anderungen am Gelandeniveau im Bereich unserer Leitungsschutzzone sind zu unterlassen, falls
unumganglich, uns zur Stellungnahme zuzuleiten.

Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf gerechnet werden, etwaige Schaden werden von uns
nicht ibernommen.

Die Dacheindeckung von Gebauden oder Gebaudeteilen, die im Schutzbereich zu liegen kommen,
muss DIN 4102 Teil 7 (Widerstandsfahigkeit gegen Flugfeuer und strahlende Warme) entsprechen.

Samtliche Baumaschinen und Geréate, die innerhalb des Schutzbereiches zum Einsatz kommen,
oder in diesen hineinragen, missen so betrieben bzw. errichtet werden, dass eine Annaherung von
weniger als 3 m (110-kV) an die Leiterseile in jedem Fall ausgeschlossen ist. Dabei ist zu beachten,
dass Seile bei hohen Temperaturen weiter durchhéngen bzw. bei Wind erheblich ausschwingen
kénnen. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bau
Beschaftigten lebensgefahrlich. In Zweifelsfallen ist die Baustelleneinrichtung rechtzeitig mit uns
abzusprechen. Das beigefligte Merkheft fir Baufachleute ist zu beachten.

Im Leitungsschutzbereich sind Aufschittungen, Lagerung von Baumaterial und Bauhilfsmitteln
sowie das Aufstellen von Baubaracken u. &. nur nach Abstimmung mit uns zulassig.

Die Verwendung eines geeigneten Baukranes bzw. Autokranes ist sowohl im als auch in der
Nahe des Schutzbereichs nur unter erheblichen Einschrankungen maoglich. Es ist deshalb
rechtzeitig (mindestens 4 Wochen) vor dessen Aufstellung mit unserem Sachgebiet
»instandhaltung Hochspannung“ — Tel 0821/328-2315 Riicksprache zu nehmen.

Abschaltungen sind abh&ngig vom Schaltzustand und der Netzauslastung und kdnnen aus
versorgungstechnischen Grinden nicht jederzeit durchgefiihrt werden. Beim Auftreten einer Stérung
kénnen auch bereits vereinbarte Schaltungen abgesagt werden.

Bauarbeiten jeglicher Art in der Nahe unserer Versorgungseinrichtungen missen unter Beachtung
der Unfallverhiitungsvorschriften fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (DGUV Vorschrift 3) der
Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung sowie der einschlagigen DIN- bzw. VDE-Vorschriften
durchgefuhrt werden.

Wir weisen auf die Gefahr hin, die bei Arbeiten in der Nahe elektrischer Freileitungen gegeben ist.

Die vorgelegte Planung héalt die im Unterbauungshdhenraster vorgegebenen zulassigen maximalen
Gebaudehohen ein.

Wir weisen darauf hin, dass die geplanten Gebaudehdhen die zulassigen Unterbauungshdéhen zum
Teil maximal ausreizen. Dies konnte bereits bei kleineren Abweichungen in Lage und Hohe

offentliche Sitzung des Marktgemeinderates vom 23.10.2024 Seite 21 von
50



(Stichwort Bautoleranzen) dazu fuhren, dass die erforderlichen Mindestabstéande zu den Leiterseilen
nicht eigehalten wirden. Diese sind zwingend einzuhalten. Eine Unterschreitung der erforderlichen
Mindestabstande kénnen wir nicht tolerieren.

Wir empfehlen daher dringend die Einhaltung durch konsequente Prifung der Lage und Hohe der
Bauwerke sicherzustellen.

Die Errichtung von Bauwerken im Schutzbereich einer Hochspannungsfreileitung, insbesondere mit
Hohen die der zulassigen Unterbauungshéhe recht nahe kommen, stellt die Bauausfiihrung vor
erhebliche Herausforderungen, da die zuléssige Arbeitshdhe bei Bauwerken mit Dachneigungen bis
einschliel3lich 15° lediglich 2 m Hoher ist, als die zuldssige Unterbauungshéhe und bei Bauwerken
mit Dachneigungen von GroRer 15° ist die zulassige Arbeitshdhe identisch mit der zuldssigen
Unterbauungshéhe.

Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist flr die am Bau Beschéftigten
lebensgefahrlich.

Abschaltungen sind abh&ngig vom Schaltzustand und der Netzauslastung und kdnnen aus
versorgungstechnischen Griinden nicht jederzeit durchgefiihrt werden. Beim Auftreten einer Stérung
kénnen auch bereits vereinbarte Schaltungen abgesagt werden.

Abschaltungen flr langere Zeitrdume kénnen wir nicht in Aussicht stellen.

Die beigefigten Auflagen und Hinweise Flachennutzungsplan und Bebauungsplan sind zu
beachten.

Bestehende 1-kV-Kabelleitungen

Vorsorglich weisen wir auf die verlaufenden 1-kV-Kabelleitungen unserer Gesellschaft im
Geltungsbereich hin. Der Verlauf dieser Kabelleitungen kann dem beiliegenden Kabellageplan
entnommen werden.

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von
einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Wir bitten um Beachtung des
beigelegten Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel®.

Elektrifizierungskonzept
Eine gesicherte Stromversorgung des geplanten Gewerbegebietes ist nur nach Errichtung einer
neuen Transformatorenstation gewéhrleistet. Den Standort der vorgesehenen Kompaktstation
(AulRenabmessungen: Lange / Breite / H6he ca. 3,60m / 1,50m / 1,70m) haben wir in den
Planentwurf eingetragen.

Der Platzbedarf fir die Trafostation mit entsprechendem Umgriff betragt 25 m2 und ist als
Versorgungsflache festzusetzen.

Unter Zugrundelegung des ortsublichen Preises fir vergleichbare Flachen soll die LEW-Anlage
durch eine Dienstbarkeit zu Gunsten unserer Gesellschaft gesichert werden.

Die Einbindung der vorgenannten Trafostation in unser Mittelspannungsnetz erfolgt Uber neu zu
verlegende 20-kV-Kabel.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Annaherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen
Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV
(BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten.
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Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft eingeholt
werden. Wir bitten zu gegebener Zeit mit unserer Betriebsstelle Schongau Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Schongau

Burggener Stral3e 15

86956 Schongau

Ansprechpartner: Herr André Schumacher

Tel. 08341/9527 — 55

E-Mail: schongau@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https:/geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen
werden.

Unter der Voraussetzung, dass die genannten Punkte berucksichtigt werden, sind wir mit der
Anderung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung des Bebauungsplanes einverstanden.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

16. Die weiteren Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei den weitergehenden
Planungen bertcksichtigt.

Landratsamt Weilheim-Schongau - SB 40.1 Bauverwaltung vom 31.05.2024

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht wird gebeten, folgenden Hinweis aufzunehmen:

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdérde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
17. Ein entsprechender Absatz ist bereits im Textteil unter Hinweise Punkt 3 aufgenommen.
Daruber hinaus bitten wir folgende Anmerkungen zu beachten:

Fur das im Planteil eingetragene Parkhaus sind keine Festsetzungen zur iiberbaubaren
Grundstucksflache getroffen. Fir den Bereich stidostlich der Nutzungsschablonen 2 und 3 im
Bereich des Ge/e gibt es zwar eine Baugrenze, aber Regelungen zum Mal3 der Nutzung sind hier
ebenfalls nicht erkennbar.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

18. Die Nutzungsschablone P wird um die Wandhohe erganzt und die OK FFB des
Untergeschosses im Planteil festgelegt.

Die Anmerkung im Bereich zur Nutzungsschablone 2 und 3 sind berechtigt. Der studdstliche
Teil wird der Nutzungsschablone 3 zugeordnet.

Die Nutzungsschablone 7 verweist hinsichtlich der Héhenlage OK EG FFB auf die
Planfestsetzung. Im Plan ist ein konkreter Wert fir die Héhe Oberkante FFB EG festgesetzt.
Dieser dirfte nach der Nutzungsschablone 7 weder Uber- noch unterschritten werden. Soweit ein
Spielraum wie bei den anderen Nutzungsschablonen eingeraumt werden soll, mi3te dies
entsprechend festgesetzt werden.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
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19. Der Bereich der Nutzungsschablone 7 erstreckt sich stdlich der ErschlieBungsstralRe entlang
des bestehenden Baches. Aufgrund des bestehenden Gelandes und der bereits getatigten
Vorentwurfsplanung fur den Stral3enbau wurden hier flr die geplanten Gebaude jeweils
entsprechende Hohen der OK FFB festgelegt. Die Wandhohe von 9 m gilt fir den gesamten
Bereich der Nutzungsschablone 7. Eine Hohenbeschrankung fur die Dachfirste ist nicht
notwendig, da der Bereich der Nutzungsschablone 7 komplett au3erhalb der Schutzzone der
110 kV-Leitung der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) liegt.

Im nordéstlichen Bereich der Nutzungsschablone 4 wurde ein Planzeichen verwendet, das in der
Legende nicht erklart ist.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

20. Der Einwand ist berechtigt, das Planzeichen wird ergdnzt. Es handelt sich hierbei um den
bestehenden Mast der Hochspannungsleitung.

In den Festsetzungen durch Text Ziffer 1. werden betriebliche Wohnungen zugelassen. Vermutlich
sollen diese allgemein fir zulassig erklart werden. Demnach sollte der Eindeutigkeit halber die
Formulierung erganzt werden, indem diese gemaf § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO fiir allgemein zulassig
erklart werden. Im Hinblick auf die Hinweise des Bebauungsplanes zur Wohnnutzung im
Gewerbegebiet empfehlen wir jedoch, die Wohnnutzung nur ausnahmsweise zuzulassen.
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

21. Wird im Textteil entsprechend geandert.
Eine zeichnerische Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist nicht ersichtlich. Abs. 2 der
Textziffer 2.1 kann daher entfallen, da das Maf3 der Nutzung und damit auch die Zahl der
Vollgeschosse in den Nutzungsschablonen geregelt ist. Der 1. Absatz von Ziffer 2.1 ware daher als
Festsetzung ausreichend.
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

22. Der Abs. 2 der Textziffer 2.1 wird gestrichen.

Die Festsetzung des letzten Absatzes der Ziffer 2.1 kdnnte in der Umsetzung fur den Fall
Probleme bereiten, wenn das gesamte Reihenhaus nicht in einem Bauantrag eingereicht wird.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

23. Allein die planerische Struktur solcher Anlagen bedingt ein Baugesuch Uber die gesamte
Anlage. Demzufolge ist die getroffene Festsetzung zielfihrend. Die Planung bleibt
unverandert.

Unter Ziffer 4.1 sollte innerhalb ,der Baugrenzen“ erganzt werden.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
24. Der Vorschlag wird angenommen

Unter Ziffer 4.2 wird auf Ziffer 4.2 verwiesen. Musste wohl Ziffer 4.3 heil3en.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

25. Eine Anderung diesbeziiglich erfolgt.
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Landratsamt Weilheim-Schongau - Sachbereich Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und
Landschaftspflege vom 22.05.2024

Naturschutz:

Sachverhalt:

Die Marktgemeinde PeilRenberg beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hochreuther
StraRe/ehem. Grillo Parkplatz® zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur eine
kunftige Ansiedlung weiterer Gewerbeflachen, Bauflachen fur sozialen Wohnungsbau sowie die
Schaffung von sonstigem Wohnraum.

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Markts Peil3enberg und umfasst die
Flurnrn. 3139, 3177/2 sowie eine Teilflache der Flurnr. 3161/3 (Hochreutherstral3e) jeweils in der
Gemarkung Peil3enberg.

Bei den Grundstiicken handelt es sich um eine ehemalige Gewerbeflache (ehemaliger Grillo-
Parkplatz) mit einer Gréf3e von insgesamt ca. 2,07 ha.

Artenschutz:

Der Umweltbericht verweist in Rahmen der Schutzgutbetrachtung ,Pflanzen und Tiere® lediglich auf
Untersuchungsergebnisse zum ,Masterplan Markt Peillenberg — Gewerbegebiet Peillenberg®.
Dieser kdme zu dem Ergebnis, das ,keine artenschutzrechtlichen Belange festgestellt* wurden und
die Beeintrachtigungen fur Tiere und Pflanzen daher als gering zu bewerten sind.

Da der ,Masterplan Markt Peiltenberg“ jedoch nicht Bestandteil der Auslegungsunterlagen ist
koénnen die daraus abgeleiteten Ergebnisse nicht nachvollzogen werden. Damit eine Beurteilung pot.
betroffener artenschutzrechtlicher Belange mdglich ist sind die im Geltungsbereich pot.
vorkommenden Arten auch im Umweltbericht nédher zu beschreiben und Hinweise zum
methodischen Vorgehen im Rahmen der Kartierungen zum Masterplan aufzufthren.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde weist das Planungsgebiet zumindest pot. Habitateignung
fur die Art Zauneidechse auf, welche gem. den Angaben des Bay. Landesamt fir Umwelt ein breites
Biotopspektrum von strukturreichen Flachen (Gebiisch-Offenland-Mosaik) einschlieRlich Straf3en-,
Weg- und Uferrdndern besiedelt. Auch die unmittelbare Nahe zur Bahnlinie lasst ein Vorkommen
durchaus moglich erscheinen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach §
44 Abs. 1 BNatSchG sind die Ergebnisse der nach den gangigen Methodenstandards
durchgefuhrten Erhebungen und daraus abgeleiteten MalRnahmen des Masterplans im
Umweltbericht darzustellen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

26. Nach Absprache mit der UNB, Herrn Zehetbauer, kann nach dem Worst Case Szenario
vorgegangen werden. Das heil3t, dass durch ein bereits beauftragtes Fachbiro eine
gutachterliche Beurteilung des potenziellen Lebensraumes im Geltungsbereich durchgefihrt
wird. Zudem werden notwendige MalRRnahmen zu Vergramung und Schaffung eines
Ersatzlebensrdumen ermittelt. Die Ergebnisse werden im Bauleitplanverfahren festgesetzt.

Eingriffsregelung:

Bei der Anwendung des Leitfadens zur Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung (2021)
wurde ein Kompensationsbedarf i.H.v. 53.151 Wertpunkten ermittelt. Die rechnerische Ermittlung
erscheint insgesamt schlissig.

Nach Abzug des Planungsfaktors von 20 % verbleibt in Summe ein Kompensationsbedarf von
42.521 Wertpunkten.
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In den Auslegungsunterlagen fehlen jedoch n&here Angaben zu den notwendigen
AusgleichsmalRnahmen (,Der erforderliche Kompensationsbedarf von 42.521 Wertpunkten wird
extern nachgewiesen.®).

Eine Ausgleichsflachenbeschreibung sowie ein Herstellungs- und Entwicklungspflege-konzept zu
den AusgleichsmafRnahmen kann den Unterlagen nicht entnommen werden.
Dieses ist daher im weiteren Verfahren nachzuweisen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

27. Durch die weitergehende Planung hat sich ergeben, dass die AusgleichsmalRnahmen tber
einen gewerblichen Okokontobetreiber ausgeglichen werden. Es wird ein Vertrag mit
aufschiebender Wirkung zum Satzungsbeschluss geschlossen. Die Ergebnisse werden in
die Verfahrensunterlagen des Bauleitplanverfahrens eingearbeitet und im Rahmen des
Durchflihrungsvertrags verankert.

Grunordnung:

Zu 4.6. Wir empfehlen statt Obstbaum Hochstamm Obstbaum festzusetzen. Die Erfahrung zeigt,
dass ansonsten nur Obstbaume auf schwach wachsenden Unterlagen oder kleine Saulenbdume
gepflanzt werden. Bitte ebenso bei der Festsetzung 8.1, 8.2 andern.

Redaktioneller Hinweis: die Festsetzungen 4.6. und 8.2 sind identisch.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
28. Das Wort ,Hochstamm wird erganzt®.

Die Festsetzungen 4.6 und 8.2 wurden bewusst unter den vorgenannten Nummern ausgefuhrt,
da sich 4.6 auf die Stellplatzsatzung bezieht und 8.2 im Rahmen der griunordnerischen
Festsetzungen zugeordnet sind. Somit dient die ,Dopplung® zur besseren Klarstellung.

Bei der Planung ist zu beachten, dass die privaten Griinflachen nicht fir Feuerwehrzufahrten genutzt
werden kénnen. Dies ist mdglicherweise im Gewerbegebiet relevant.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

29. Aufgrund des stark hangigen Geldndes ist eine Feuerwehrzufahrt in den privaten
Grunflachen nicht moglich. Diese sind uber die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen
anzuordnen. Die Planung verbleibt daher unverandert.

Spielplatz: Es ist im Baugebiet ein kleiner Spielplatz vorgesehen. Er befindet sich in der
Nutzungsschablone 4. Ob es sich um einen o6ffentlichen Spielplatz fur alle handelt, ist nicht
ersichtlich. In diesem Zusammenhang fallt auf, dass fiur Kinder das Erreichen des grol3en
Spielplatzes des neuen sudlichen Baugebietes schwierig ist. Wir empfehlen eine
FuRwegeverbindung in das siidliche Baugebiet mit einer Uberquerung des Stadelbaches oder eine
Wegeverbindung Uber das BHS Gelande an der Hochreuther Stralie.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
30. Der Spielplatz ist in jedem Fall als o6ffentlicher Spielplatz fir das geplante Wohngebiet
konzipiert. Zur Klarstellung wird das Plansymbol mit dem textlichen Zusatz ,6ffentlicher®

erganzt.

Eine Wegeverbindung Uber den Stadelbach wurde geprift und aufgrund der bestehenden
sudlichen Grundstiicke, die sich grof3tenteils in privatem Eigentum befinden, verworfen. Eine
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Erreichbarkeit Uber die Hochreuther Strale kann Uber den bestehenden FulRweg jedoch
gesichert erfolgen.

Zur Information: Die umfangreichen Gehdolzstrukturen wurden zwischen 2019 und 2021 gefallt.
Eine Beurteilung, ob sich aul3er dem einen Bestandsbaum weitere erhaltenswerte Geholze auf der
Flache befunden haben, ist nicht méglich.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

31. Die Ausfiihrung wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Weilheim-Schongau - SB Technischer Umweltschutz vom 28.05.2024

- Im Planteil des Bebauungsplanentwurfes sind zwar die Teilflachen der Kontingentflachen
eingetragen, jedoch sind deren Bezugsflachen gemaf beiliegender Planzeichnung in Anlage 5
des schalltechnischen Gutachtens eindeutig kenntlich zu machen.

Zudem sind zur besseren Ubersicht in der Festsetzungen zu den Teilflachen die
Emissionskontingentwerte mit aufzunehmen:

Bsp.:

TF1, Emissionskontingent: Tag / Nacht: LEK, T = 56 dB(A)/m2/ LEK,N = 41 dB(A)/m2,

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
32. Die Emissionskontingente werden wie angeregt aufgenommen.

- Fassaden mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV durch Verkehrslarm,
sind im Plan gekennzeichnet. Die weiteren Fassaden, mit den maRRgeblichen AuRenlarmpegeln
von grof3er 61 dB(A) sind im Plan ebenfalls mit dem Planzeichen (Nr. 28.6 der PlanZV vom
14.06.2021) mit ggf. anderer Farbe hervorzuheben.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

33. Der Anregung wird nachgekommen und der Planteil entsprechend angepasst.

- Da im Trassenbereich unterhalb der Hochspannungsleitung Wohngebaude geplant sind und
gemal den Schemaschnitten die Gebaudehthen an die Schutzzone der Leitungen
heranreichen, wird ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der festgelegten Grenzwerte fur
elektrische und magnetische Felder der 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (26. BImSchV) dringend empfohlen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

34. Gemaly Schreiben der LEW Verteilnetz GmbH vom 15.07.20224 liegen die Werte weit
unterhalb der festgelegten Grenzwerte. Siehe hierzu Abwagung LEW Verteilnetz GmbH.

Landratsamt Weilheim-Schongau - SB 21 Amt fur Jugend und Familie vom 29.04.2024

Bezugnehmend auf die Aufstellung des Bebauungsplans ,HOCHREUTHER STRARE
/EHEMALIGER GRILLO PARKPLATZ® der Marktgemeinde Peillenberg, nehmen wir wie folgt
Stellung:
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Neben dem Ziel der Planung, insbesondere fir Kinder, Jugendliche und Familien ein attraktives
Wohnumfeld zu schaffen, darf neben den baulichen MalRnahmen, auch die sinnvolle
Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur (insbesondere fur Kinder, Jugendliche und Familien)
nicht aul3er Acht gelassen werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und den Bau der Einzelhauser, Hausgruppen und
Doppelhauser entsteht viel Wohnraum fir viele Familien und damit auch fur Kinder und Jugendliche.
Diese Kinder und Jugendlichen bendtigen weitergehend zusétzlich zum adaquaten Wohnraum eine
entsprechende Anzahl Betreuungsplatze und Schulplatze, welche in mindestens ausreichender
Anzahl zur Verfligung stehen missen, um den Bedarf zu decken. Aufgrund dessen wird darauf
hingewiesen und empfohlen, den Bedarf an Kinderbetreuungs- und Schulplatzen friihzeitig zu
erfassen, zu planen und in ausreichender Anzahl vorzuhalten. (Zur KiTa-Bedarfsplanung steht das
,KiTa-Prognosetool® zur Verfigung. Infos hierzu erhalten Sie im Amt flir Jugend und Familie
Weilheim-Schongau)

Neben den Betreuungs- und Schulplatzen ist es auRerdem notwendig, ausreichend Raume/Orte
und Mdoglichkeiten im nahen Wohnumfeld fur junge Menschen zur sinnvollen Freizeitgestaltung zu
schaffen. Daher wird empfohlen, fir den Bedarf und an den Bedirfnissen der Kinder und
Jugendliche orientiert, ausreichende, passende und fir den Bedarf der jungen Menschen
ausgestattete Freiraume, Aufenthaltsraume, -orte, Jugendraume, Jugendzentren etc. zur Verfigung
zu stellen sowie die ortlichen Jugendvereine und -verbande zu férdern.

AuRerdem wird empfohlen, ausreichend groRe Spielflachen bzw. Kinderspielplatze, welche gemaf
Art. 7 Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung einzurichten sind, ebenso auf die Bedurfnisse der jungen
Menschen abzustimmen und dadurch Angebote und Orte (in direkter Umgebung) zu schaffen, an
denen sich junge Menschen aufhalten und ihre Freizeit sinnvoll gestalten kénnen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

35. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Uberlegungen der
Gemeinde bericksichtigt.

Regierung von Oberbayern vom 03.06.2024

Die Regierung von Oberbayern gibt als hohere Landesplanungsbehdrde zur 0.g. Planung folgende
Stellungnahme ab:

Planung

Die Marktgemeinde Peil3enberg beabsichtigt am westlichen Ortsrand des Marktes die
Neuentwicklung einer brachliegenden Gewerbeflache (ehemaliger Grillo Parkplatz) im Sinne eines
durch die Marktgemeinde erstellten Rahmenplanes. Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Gewerbeflachen, Bauflachen fir
sozialen Wohnungsbau sowie die Schaffung von Wohneinheiten fiir die heimische Bevdlkerung. Das
Mischungsverhaltnis zwischen Wohnbauflachen und Gewerbeflachen soll dabei jeweils 50%
bezogen auf die Gesamtflache des Baugebietes betragen.

Der Geltungsbereich im Umgriff von ca. 2,07 ha umfasst die Flurnummern: 3139 und 3177/2 sowie
Teilflache aus der Flurnummer 3161/3 (Hochreuther Stral3e), Gemarkung Peif3enberg.
Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist die Flache derzeit vollstandig als gewerbliche Bauflache

dargestellt.

Bewertung
Innenentwicklung vor Au3enentwicklung
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In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst
vorrangig zu nutzen (vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 3.2 Z). Da die Planung die
Konversion eines vormals gewerblich genutzten Standorts zum Ziel hat, tragt sie in besonderer
Weise dem Vorrang der Innenentwicklung in LEP 3.2 Z Rechnung und wird landesplanerisch
begrufit.

Flachensparen / Klimawandel / Erneuerbare Energien

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht u.a. eine mehrgeschossige Bauweise und die Errichtung eines
Parkhauses fir den ruhenden Verkehr vor. Zudem werden Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer
Energien auf Dachflaichen sowie eine (teilweise) Begriinung von Fassaden bzw. Flachdachern
festgesetzt.

Grundsatzlich tragt die Planung den Erfordernissen einer flachensparenden und an den
demographischen Wandel angepassten Planung sowie der Anpassung an den Klimawandel und der
Erzeugung erneuerbarer Energien in LEP 1.2.1 Z und 3.1.1 G bzw. LEP 1.3.2 G bzw. LEP 6.2.1 Z
Rechnung. Die nachfolgenden stadtebaulichen Hinweise sollten dabei jedoch berlicksichtigt werden.

Immissionsschutz

Fur die vorliegende Bauleitplanung wurde von der Ingenieurblros Kottermair GmbH eine
schalltechnische Untersuchung angefertigt. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den
mafgeblichen Immissionsorten wurden gem. dieser Untersuchung Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen. Ob diese ausreichen, um den Belangen des Larmschutzes ausreichend
Rechnung zu tragen, ist mit der unteren Immissionsschutzbehérde abzuklaren (vgl. Art. 6 Abs. 2 Nr.
8 BayLplG).

Natur und Landschaft

Im Hinblick auf LEP 7.1.1 G sowie RP 17 B 1l 1.4 Z ist zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
besonders auf eine an die Umgebung angepasste Bauweise und eine gute Einbindung in die
Landschaft zu achten. GemaR RP 17 B Il 1.6 Z sollen Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben
schonend in die Landschaft eingebunden werden. Um den Belangen von Natur und Landschaft
Rechnung zu tragen, bitten wir um Abstimmung der Planung mit der unteren Bauaufsichts- und
Naturschutzbehotrde. Die fur den Eingriff in Natur und Landschaft erforderlichen Ersatz- und
Ausgleichsmalinahmen sind zudem in Abstimmung mit Letzterer festzulegen.

Ergebnis
Bei Berlicksichtigung der 0.g. Belange steht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht
entgegen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

36. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und bei den weitergehenden Planungen
berlicksichtigt.

Stadtebauliche Hinweise:
Aus Sicht des Sachgebiets 34.1 — Stadtebau durfen wir zur Aufstellung des Bebauungsplanes
zHochreuther StraRe/ehemaliger Grillo-Parkplatz® folgende Hinweise tbermitteln:

Zu 1. Art der baulichen Nutzung

=> Der Begriindung ist zu entnehmen (Seite 13), dass in den Bereichen der Nutzungs-schablonen
4 — 6 sozialer Wohnungsbau durch die Schaffung von einkommensorientierten Wohneinheiten
(EOF) errichtet werden soll. Eine entsprechende Festsetzung gemafl 89 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
fehlt im Bebauungsplan.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

37. Eine entsprechende Festsetzung wird im Planteil erganzt.
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Zu 2. Mald der baulichen Nutzung
= Zu 2.1 GRZ, max. Zahl der Vollgeschosse
- Redaktionelle Anmerkung: Die textliche Festsetzung ,In den Nutzungsschablonen 4 — 7 und P
darf die festgesetzte GRZ fur die in § 19 Abs. 4 genannten Anlagen um 50%, bis zu einer
maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten werden.“ entspricht der Bestimmung in § 19 Abs. 4
BauNVO und ist daher entbehrlich.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

38. Die Festsetzung dient zur Klarstellung, da in den Nutzungsschablonen 1- 3
(Gewerbeeinheiten) eine GRZ von 0,8 festgesetzt wurde, fir die die
Uberschreitungsmdglichkeit nicht gelten soll. Deshalb wird vorgeschlagen an der
Festsetzung festzuhalten.

- Die textliche Festsetzung ,Bei Reihenmittelhdausern wird eine GRZ, in Abweichung zu der in
der Nutzungsschablone festgesetzten Zahl, mit 0,5 festgesetzt, wobei die zulassige GRZ von
0,4 bei der Nutzungsschablone 7 fir das Gesamtgrundstick nicht Gberschritten werden darf.*
lasst Probleme in der praktischen Umsetzung erwarten. Eine Ausnutzung der GRZ von 0,5 bei
Reihenmittelhdusern hétte eine Reduzierung der zulassigen GRZ bei Reiheneckhausern auf
unter 0,4 zur Folge. Die zulassige GRZ fir Reiheneckhauser wird damit von der tatséchlichen
GRZ der Reihenmittelhduser abhéangig.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

39. Bei diesen Anlagen ist generell von einer Grundstlcksteilung auszugehen. Dadurch ist bei
den vorgenannten Mittelhdusern die Einhaltung einer GRZ von 0,4 nicht moglich. Die
Ausfuhrungen konnen nachvollzogen werden, sind jedoch bei den weitergehenden
Planungen dem jeweiligen Planer tberlassen.

Im Bereich der Nutzungsschablone P sind nur zwei Vollgeschosse zuldssig. Es wird angeregt,
hier ein weiteres Geschoss zuzulassen, so dass das Parkhaus Garagen und Carports im WA
ersetzen kann. (z.B. Ein- und Ausfahrt von Stiden, aus dem WA, nur in das EG des Parkhauses
und Ein- und Ausfahrt von Norden, aus dem GE, nur in die Obergeschosse des Parkhauses).
Durch die Verdichtung an dieser Stelle, kann die Versiegelung insgesamt reduziert und auch
die Durchlassigkeit im Bereich der Nutzungsschablone 7 (vgl. FlieBweganalyse Seite 15)
deutlich verbessert werden.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
40. Dies ist aus technischen Grinden nicht moglich, da hier flr ein weiteres Geschoss eine

zuséatzlich Rampe gebaut werden musste, fur die kein Platz vorhanden ist. Daher bleibt die
Planung unverandert.

=>» Zu 2.2 H6he der baulichen Anlage
- Redaktionelle Anmerkung: In Schnitt AA durch den Bereich der Nutzungsschablone 2 ist die
OK FFB mit 603,30 statt 603,00 angegeben.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
41. Der Einwand ist berechtigt, die Zahl wird berichtigt.
- Redaktionelle Anmerkung: Im Bereich der Nutzungsschablone 7 sind innerhalb eines

Bauraums jeweils mehrere unterschiedliche max. OK FFB festgesetzt. Ohne eine exakte
Abgrenzung ist diese Festsetzung nicht eindeutig.

offentliche Sitzung des Marktgemeinderates vom 23.10.2024 Seite 30 von
50



= Abwagung und Beschluss (geméaR Beschlussvorschlag des Planers):

42. Der Bereich der Nutzungsschablone 7 umfasst 7 Bauflachen, die aufgrund des hangigen
Gelandes jeweils mit einer eigenen Hohenlinie festgesetzt sind. Nach Auffassung des
Planers ist die Festsetzung durch die vorgenannte Zuordnung sehr wohl als eindeutig zu
bezeichnen. Daher bleibt die Planung unverandert.

- Die Gebaudehohen werden im Bebauungsplan durch eine max. traufseitige WH und eine max
OK First/Attika festgesetzt. Da im Planungsbereich ausschliel3lich Flachdacher zugelassen
sind, erscheint diese Festsetzung unnétig komplex und fehleranfallig. Wir empfehlen eine statt
einer Unterscheidung in traufseitige WH und max OK First, eine absolute max. Hohe
festzusetzen.

= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):
43. Dem Einwand wird nachgekommen und der Begriff OK First durch max. H6he ersetzt.
- Der Bauraum im Bereich der Nutzungsschablone 6 erstreckt sich in der stid-westlichen Ecke
mdglicherweise bis in den nachstniedrigeren Bereich der Schutzzone (Im Schnitt E-E folgend
auf die Hohenlage 612,12).
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
44. Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.
Zu 3. Bauweise, uberbaubare Grundstuicksflache

= Zu 3.1

Um sparsam mit Grund und Boden umzugehen wird angeregt, im Bereich der
Nutzungsschablone 7 keine Einzelhauser zuzulassen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

45. Der Begriff Einzelhduser umfasst auch Gebaude mit mehr als einer Wohneinheit (z.B.
Geschosswohnungsbauten). Vom Investor ist nicht geplant Einfamilienhauser zu errichten,
die im Ubrigen unter den Begriff Einzelhaus fallen wiirden. Aufgrund stetig veranderter
Marktlagen wird dem Investor hier die Mdglichkeit ertffnet zwischen Reihenhdusern,
Doppelhausern und Geschosswohnungsbauten zu wahlen. Aus diesem Grund verbleibt die
Festsetzung.

- Zu 3.3
- Redaktionelle Anmerkung: Im Bereich P ist keine tGberbaubare Grundsticksflache dargestellt.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
46. Der Einwand ist berechtigt. Die Baugrenze wird nachgetragen.
- Im Bereich der Nutzugsschablone 7 scheint der Bauraum tlw. n&her als 15 m an das Ufer
heranzureichen, obwonhl dieser Bereich von Bebauung freizuhalten ist (vgl. Begriindung unter
Nr. 5.5.1). Zur Klarstellung wird zudem empfohlen, diesen Uferbereich explizit gemaf 89 Abs.

1 Nr. 10 BauGB als von Bebauung freizuhaltende Flache festzusetzen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
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47. Aufgrund weitergehender Planungen hat sich ergeben, dass im sudlichen Bereich eine
verdichtete Bebauung vorgesehen wird und demzufolge die Bebauungsgrenze weiter nach
Siden zu verschieben ist. Der Gewasserbegleitstreifen von mind. 5 m bleibt jedoch erhalten.
Aus diesem Grund wird vorgeschlagen den unter 5.5.1 genannten Abstand zum Ufer
ersatzlos zu streichen.

Zu 4. Garagen und sonstige Nebengebaude
= Zu 4.2und 4.3
- Redaktionelle Anmerkung: ,nachstehende Ziffer 4.2 muss lauten ,nachstehende Ziffer 4.3"
- Die Begriffsabgrenzung Nebenanlage und Nebengeb&ude ist rechtlich unklar, da 8§14 BauNVO
nicht zwischen Nebenanlagen und Nebengebauden differenziert. Nebenanlagen im Sinne des
814 BauNVO konnen sehr wohl Geb&aude sein.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
48. Der Klammerzusatz unter 4.2 wird ersatzlos gestrichen, ebenso die Festsetzung 4.3.

- Da die Baugrenzen ohnehin groRRzlgig gefasst sind sollte auf die Zulassigkeit von
Nebenanlagen gemall 814 BauNVO aulerhalb der Baugrenzen verzichtet werden.
Insbesondere im Bereich der Nutzungsschablone 7 ist der Uferbereich von Bebauung
freizuhalten ist (vgl. Begrindung unter Nr. 5.5.1) und damit eine Zulassigkeit von
Nebenanlagen in diesem Bereich auszuschliel3en.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

49. Im Bereich der Nutzungsschablone 7 sind die Baugrenzen aus stadtebaulichen Grunden
enger gefasst. Um den generellen Bedarf an Nebenanlagen gemal § 24 BauNVO Rechnung
Zu tragen, ist es notwendig diese Anlagen auch auf3erhalb der Baugrenzen zuzulassen. Der
angesprochene Uferbereich ist durch Eintragung der Grunflache durch die Festsetzung 4.2
eingetragen und daher geschutzt. Die Planung bleibt unverandert. Um ein Ausufern der zuvor
genannten Anlagen zu verhindern wird vorgeschlagen im Textteil eine Regelung dieser
Anlagen wie folgt mit aufzunehmen:

Nebenanlagen, wie z.B. Gartenlauben oder Holzlegen im Sinne der BauNVO
814 i. V., mit Art. 57 Abs. 1la BayBO sind unter folgenden Einschréankungen zulassig:

- Bei Einfamilien-,Doppel-, und Reihenh&usern bis zu einem umbauten Raum von 20 cbm.
- Bei einer Grundstticksgrof3e Uber 650 gm, bis zu einem umbauten Raum von 25 cbm.

Zu 5. Gestaltung der Gebaude
=> Zu 5.1

- ,grol3e reflektierende Glasfassaden zu vermeiden® ist keine eindeutige Formulierung — sind
derartige Fassaden gestattet oder nicht?

- Redaktionelle Anmerkung: Der letzte Absatz passt nicht unter die Uberschrift ,Dacher“ Vorgabe
zu Glasfassade muss unter 5.2 stehen und nicht unter ,5.1 Dacher*

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
50. Der Anregung wird nachgekommen, die Fassaden werden unter 5.2 aufgefiihrt. Die

Formulierung ,zu vermeiden® wird durch ,nicht gestattet” ersetzt.

Zu 8. Grunordnung
=> Allgemein
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- Die im FNP bisher dargestellte Gebietsrandeingriinung entlang der Hochreuther Straf3e wird
deutlich reduziert (insbesondere im Bereich GE). Es wird angeregt diesen Bereich, zur
Okologischen und gestalterischen Aufwertung, ggf. in Verbindung mit Ablaufmulden (vgl.
FlieRweganalyse Seite 15), deutlich zu starken.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

51. Die Ausfiuihrung der vorgenannten Ablaufmulden etc. wird bei den Tiefbauplanungen
bertcksichtigt und wird im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages verankert.

- Insbesondere fir die Bewohner in den Bereichen der Nutzungsschablonen 4, 5 und 6 fehlt der
Zugang zu 6ffentlichem Grin. Es wird angeregt eine direkte 6ffentliche Ful3wegverbindung an
den Stadelbach bzw. zum Bereich des Regenriickhaltebeckens im Osten des
Planungsbereichs zu schaffen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

52. Eine Wegeverbindung tUber den Stadelbach wurde geprift und aufgrund der bestehenden
sudlichen Grundstiicke, die sich gréf3tenteils in privatem Eigentum befinden, verworfen. Eine
Erreichbarkeit Uber die Hochreuther Stral3e kann Uber den bestehenden Ful3weg jedoch
gesichert erfolgen.

- Der Spielplatzbereich erscheint zu klein dimensioniert und von der Lage nicht geeignet. Es wird
angeregt einen Kleinkindspielplatz im Bereich der Nutzungs-schablonen 4 und 5 zu platzieren
und einen Spielplatz fur gréere Kinder im Osten des Bereichs der Nutzungsschablone 7 oder
den Planungsbereich flir einen entsprechenden Spielplatz dstlich zu erweitern (vgl. B-Plan
MTP/BHS-Gelande an der Hochreuther Straflie”

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

53. Es handelt sich lediglich um ein Spielplatzsymbol. Eine GréRenordnung ist hier nicht
festgesetzt. Der Spielplatz ist durch den Investor in ausreichender Grol3e zu errichten. Im
Weiteren wird auf den bestehenden Spielplatz im Siden des Nachbargeléandes verwiesen.

=> Zu 8.2 Stellplatze
Redaktionelle Anmerkung: fehlender Buchstabe bei ,jeweils 1 Bau®

=> Zu 8.3 Dachbegriinung Hauptgebaude
Aufgrund des positiven Einflusses auf das Kleinklima und des zeitversetzten Regenab-flusses
wird angeregt, eine Begriinung aller Dacher — und nicht nur der Hauptdéacher — festzusetzen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
54. zu 8.2 - der Fehler wird berichtigt.
zu 8.3 Dem Einwand wird nachgekommen und das Wort ,Haupt® gestrichen.

Redaktionelle Hinweise zu den Festsetzungen durch Planzeichen

- Schemaschnitt zu Schnittlinie F-F fehlt

- Symbol fur Mast fehlt in der Legende

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier Art der baulichen Nutzung ware richtig von
StralRenbegrenzungslinie zu  Stralenbegrenzungslinie  zwischen den Bereichen der
Nutzungsschablonen 4 und P zu fiihren

- Durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier Abgrenzung Nutzungsschablonen
entsteht im Stiden des GE ein Bereich ohne Zuordnung zu einer Nutzugsschablone

- Tippfehler: ,Abgrenzung unterschiedlicher Nuztzungen® (2x)
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= Abwagung und Beschluss (geméaR Beschlussvorschlag des Planers):
55. Die redaktionellen Hinweise zu den Festsetzungen werden zur Ganze eingearbeitet.

Weitere Anregungen

- Bauleitplane haben gemaR 81 Abs. 5 BauGB die Folgen des Klimawandels zu beriick-sichtigen.
Ein wesentlicher Aspekt ist hierbei der Abfluss von Oberflachenwasser bei (Stark-
)Regenereignissen. Die FlieBweganalyse macht konkrete Losungsvorschlage, die sich jedoch
nicht in den Festsetzungen des Bebauungsplans wiederspiegeln. In der Begrindung heil3t es
hierzu auf Seite 19: ,Die auf Seite 15 getroffenen Empfehlungen werden im Rahmen der
Ingenieurplanungen umgesetzt.“ Es handelt sich hierbei jedoch u.E. um einen Belang, der nicht
durch die konkrete Planung, sondern dauerhaft im Bebauungsplan zu sichern ist.

= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):
56. Dem Einwand wird stattgegeben. Die Begrindung wird tiefergehend ergénzt.

- Fir das sidlich angrenzenden Baugebiet ,MTP/BHS-Gelande an der Hochreuther StralRe“ gibt es
ein differenziertes Energiekonzept. Es wird angeregt, ein solches auch fir den hier beplanten
Bereich zu erstellen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

57. Der Anregung kann nicht nachgekommen werden, da insbesondere bei den Gewerbebauten
noch keine konkreten Planungen vorgenommen werden kénnen. So kann das angeregte
Energiekonzept nicht konkret umgesetzt werden.

Sonstiger Hinweis:

Das Plangebiet wird, wie in den Planunterlagen beschrieben, von einer 110 kV-Leitung tber-spannt.
In diesem Bereich ist u.a. sozialer Wohnungsbau durch die Schaffung von einkommensorientierten
Wohneinheiten (EOF) vorgesehen. Die Planung ist daher mit dem Betreiber sowie ggf. mit dem
Sachgebiet 35 — Wohnungswesen an der Regierung von Oberbayern abzustimmen.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

58. Eine Abstimmung hat bereits im Vorfeld der EOF-Planungen stattgefunden.

Planungsverband Region Oberland vom 04.06.2024

Auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlie3en wir uns der Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehdrde vom 03.06.2024 an.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

59. Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Weilheim vom 05.07.2024

Zum genannten Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Weilheim als Trager offentlicher
Belange wie folgt Stellung.
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Nur unter Beachtung der nachfolgenden Stellungnahme bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht
keine Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung.

Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens uns eine Ausfertigung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes als PDF-Dokument zu tGbermitteln.

Das Landratsamt Weilheim-Schongau erhélt eine Kopie des Schreibens.
Stellungnahme:
1. Rechtliche und fachliche Hinweise und Empfehlungen

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen (8§ 1 Abs. 6
Nr. 12, Abs. 7 BauGB). Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine Arbeitshilfe ,Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® herausgegeben, wie die Kommunen dieser
Verantwortung gerecht werden kénnen und wie sie die Abwagung im Sinne des Risikogedankens
und des Risikomanagements fehlerfrei ausiiben kdnnen. Es wird empfohlen, eine Risikobeurteilung
auf Grundlage dieser Arbeitshilfe durchzufiihren, S.
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf.

1.1 Oberirdische Gewasser
1.1.1 Allgemeines

Das im Planungsgebiet verlaufende Gewésser Stadel- bzw. Wortersbach ist Bestandteil des
Oberflachenwasserkorpers (OWK) Nr. 1 F470 (Wortersbach, Fendter Bach, Ettinger Bach /
Tiefenbach, Hungerbach (zur Ammer)) und verfehlt aufgrund struktureller Defizite den nach EG-
WRRL zu erreichenden "guten Okologischen Zustand" bzw. das "gute 0kologische Potential”. Um
die Bewirtschaftungsziele der EG-WRRL bzw. des 88 27 ff. WHG erreichen zu kénnen, sind
zuklnftig Mafinahmen zur strukturellen Verbesserung des Gewassers durch die Gemeinde
erforderlich.

Der dafir notwendige Platzbedarf (Uferstreifen) wird durch einen gewasserbegleitenden Ge-
wasserschutzstreifen mit mind. 5 m Breite It. Bebauungsplanentwurf und aus wasserwirtschaftlicher
Sicht ausreichend dargestellt und bericksichtigt.

Zusatzlich ist ein namenloser Bach (GKZ 1643112) mit ca. 0,25 km?2 Einzugsgebietsflache vom
sudostlichen Peilenberg kommend als FlieRgewasser-Achse (It. FGN25) im Planungsgebiet
ausgewiesen. Dieser Bach verlauft ggf. verrohrt durch das Planungsgebiet. Der genaue Verlauf,
sowie Zustand der Verrohrung und auch die Einleitung in den Vorfluter ist den vorliegenden
Unterlagen nicht zu entnehmen und somit unbekannt. Auch ob die Verrohrung ggf. dem im
Bebauungsplanentwurf dargestellten Regenwasserkanal (RW Kanal 400 STB) entspricht ist nicht
bekannt.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist der Verlauf der best. Verrohrung zu tberprifen, sowie ob die
Verrohrung kinftig entfernt und der naturliche Gewasserlauf wiederhergestellt werden kann. Des
Weiteren ist die hydraulische Leistungsfahigkeit der Rohrleitung und auch der Hochwasserabfluss
des namenlosen Baches (GKZ 1643112) fur den HQ100-Fall als Nach-weis einer geordneten
ErschlieBung notwendig. Dies ist sowohl fur den Ist-Zustand, als auch den Soll-Zustand unter
Bertcksichtigung geeigneter Mal3nahmen zur schadlosen Ableitung im HQ100-Fall darzustellen.

= Abwagung und Beschluss (gemafl Beschlussvorschlag des Planers):

60. Nach Prufung ist festzustellen, dass der verrohrte Bachlauf auf einer Tiefe von ca. 2 m liegt.
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Bei einer Offnung als Bachlauf ist die Bachsohle ebenfalls von einer Tiefe von 2,0 m
auszubilden. Die dadurch notwendigen Bdschungen beanspruchen beidseitig jeweils 2,5 —
3,0 m. Zudem misste der offen gelegte Bachlauf an 3 Stellen wieder verrohrt werden, um
die geplanten StraBen und Wege kreuzen zu konnen. Aus diesem Grund ist eine Offnung
nicht zu empfehlen ist. Zudem wirde der Gewasserunterhalt bei der Marktgemeinde
verbleiben. Eine offene Einlaufsituierung am Stidwestende des Baches zur Einleitung wirde
den Bau des notwendigen Pflegeweges entlang des Baches weiter einschranken. Aus
diesen Grinden wird weiterhin an der geplanten Verrohrung auf 6ffentlichem Grund entlang
der Hochreuther Stral3e festgehalten.

Zu dem Thema HQ100 wird in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt eine Ldsung
erarbeitet. Das Ergebnis wird in die Planunterlagen eingearbeitet.

Zur Beurteilung des Bebauungsplanentwurfs liegt zwar eine FlieBweganalyse nach
Starkniederschlagen durch das Ingenieurbiro Kokai GmbH vom 24.10.2023 vor (vgl. Kapitel 1.2),
dieser ist jedoch nicht zu entnehmen, inwiefern die Abflussverhéltnisse des nhamenlosen Baches
(GKZ 1643112) und die best. Verrohrung beriicksichtigt wurden. Auch die Wirkung und Umsetzung
der getroffenen MalRnahmenvorschlage ist nicht zu entnehmen.

Sollte das Herstellen eines offenen Gerinnes aus zwingenden Grinden nicht umsetzbar sein, weisen
wir vorsorglich darauf hin, dass Vorkehrungen gegen Verklausungen am Rohreinlauf zu treffen sind,
damit es zu keinem Riickstau- bzw. Uberschwemmungsgefahr kommt.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

61. Die Abflussverhéltnisse des sog. Namenlosen Baches liegen aufRerhalb des
Geltungsbereichs. An diesen Abflussverhaltnissen werden keine Anderungen vorgenommen
und werden nicht tangiert. Es soll lediglich eine Umlegung der vorhandenen Verrohrung
erfolgen. Die bisherige Einleitung in den Stadlbach wird im Rahmen eines
Wasserrechtsverfahrens geklart.

Vorschlag fur Festsetzungen:

»Innerhalb eines Uferstreifens von 5 m Breite beidseitig entlang des Stadel- bzw.
Wortersbach dirfen weder hohenmaRige Geldndeveranderungen vorgenommen werden,
noch bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese
Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Kompost oder Abfall) verwendet
werden.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Das Plangebiet liegt potenziell im Hochwasserabflussbereich des namenlosen Baches (GKZ
1643112). Der Verlauf, Zustand und die Leistungsfahigkeit der bestehenden Verrohrung ist
nicht bekannt.”

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

62. Die gewtlinschten Texte werden tbernommen.

1.1.2 Lage im vorlaufig gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebiet im beplanten
Bereich bzw. Innenbereich (in Gebieten nach § 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 BauGB)

Das Planungsgebiet liegt teilweise (randlich) im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-gebiet
des Stadel- bzw. Woértersbach (bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 17 der Kreisverwaltungsbehorde
vom 01.09.2017). Die Wassertiefen / FlieRgeschwindigkeiten betragen bis zu 45 cm / 2,65 m/s. Es
gelten die Anforderungen des 8§ 78 Abs. 3 WHG an die Abwéagung. Der Plan ist / innerhalb der
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Uberschwemmungsgebietsgrenzen / so zu iiberarbeiten, dass diese entsprechend dargestellt und
bertcksichtigt werden.

In vorlaufig gesicherten und festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder
Erweiterung baulicher Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuchs untersagt (8 78
Abs. 4 Satz 1 WHG). Eine Ausnahme von diesem Verbot im Einzelfall setzt unter anderem voraus,
dass der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert werden und
verlorengehender Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird (8 78 Abs. 5
WHG).

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Das Plangebiet liegt (teilweise/randlich) im vorldufig gesicherten | festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Stadel- bzw. Wortersbach (bekannt gemacht im Amtsblatt Nr.
17 der Kreisverwaltungsbehtrde Weilheim-Schongau vom 01.09.2017). Die Wassertiefen /
FlieBRgeschwindigkeiten betragen bis zu 45 cm / 2,65 m/s.”
»,Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.”
= Abwagung und Beschluss (geméaR Beschlussvorschlag des Planers):

63. Die gewinschten Texte werden Gbernommen.

1.1.3 Lage im 60 m Bereich eines Gewassers

Der Stadel- bzw. Wodrtersbach ist ein Gewdasser mit Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20
BayWG. Das Planungsgebiet liegt z.T. im 60m — Bereich dieses Gewassers.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

Die 60 m Linie ist im Plan darzustellen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von weniger als
60 Meter zum Stadel- bzw. Wdrtersbach (einem Gewasser 3. Ordnung) oder Anlagen, die die
Gewasserunterhaltung oder den Gewasserausbau beeintrachtigen kénnen, sind nach 8§ 36
Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20  Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz
genehmigungspflichtig. Ein entsprechender Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehérde
einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung oder eine
Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen, entfallt diese
Genehmigung bzw. wird diese durch die entsprechende Entscheidung ersetzt. Fur bauliche
Anlagen im Bereich festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uberschwemmungsgebiete ist
bei der Kreisverwaltungsbehérde gesondert eine wasser-rechtliche Genehmigung nach § 78
Abs. 5 WHG, bei sonstigen Vorhaben ggf. nach § 78a Abs. 2 WHG zu beantragen.”

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
64. Die Vorschlage werden eingearbeitet.
1.1.4 Gewasserunterhaltung

Innerhalb des Plangebietes verlaufen die Gewasser Stadel- bzw. Waortersbach und ein namenloser
Bach (GKZ 1643112). Die Unterhaltung beider Gewasser obliegt der Gemeinde Peil3enberg.

offentliche Sitzung des Marktgemeinderates vom 23.10.2024 Seite 37 von
50



Die Gewasserunterhaltung umfasst gemal3 8§ 39 WHG die Pflege und Entwicklung eines Gewassers.
Hierzu gehort auch die Erhaltung der Ufer, insbesondere durch Erhaltung und Neuanpflanzung einer
standortgerechten Ufervegetation sowie die Freihaltung der Ufer fur den Wasserabfluss und die
Zuganglichkeit.

Es sind 5 m breite Uferstreifen entlang des Stadel- bzw. Wértersbach auszuweisen und im Plan als
Flachen fir die Wasserwirtschaft darzustellen. Entlang der verrohrten Bachab-schnitte des
namenlosen Bach (GKZ 1643112) entfallt der auszuweisende 5 m breite Ufer-streifen.

Vorschlag fur Festsetzungen:

»Innerhalb eines Uferstreifens von 5 m Breite beidseitig entlang des Stadel- bzw.
Wortersbach durfen weder hohenmaRige Gelandeverdnderungen vorgenommen werden,
noch bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese
Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Kompost oder Abfall) verwendet
werden.“

= Abwagung und Beschluss (geméal Beschlussvorschlag des Planers):
65. Die Vorschlage werden eingearbeitet.
1.2 Uberflutungen durch wild abflieRendes Wasser infolge von Starkregen

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewassern bzw. in Uberlagerung Gewassern
zu Uberflutungen kommen. Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der
Bauleitplanung.

Zur Beurteilung des Bebauungsplanentwurfs liegt ein Erluterungsbericht zur FlieBweganalyse flr
das gepl. Baugebiet durch das Ingenieurblro Kokai GmbH vom 24.10.203 vor. Der im
Erlauterungsbericht genannte Lageplan Flief3tiefen T = 100 a, IST-Zustand ,Hochreuther Strafle®
liegt nicht vor.

Grundlage fiir die Ermittlung der FlieBwege rund um das gepl. Baugebiet bildet ein 2d-hyd-raulisches
Modell, welches It. Angabe das gesamte hydrologische Einzugsgebiet beriicksichtigt. Ob auch das
Einzugsgebiet des namenlosen Baches (GKZ 1643112) berlcksichtigt wird ist nicht bekannt. Fir die
FlieBpfad-Modellierung  werden  Niederschlagsdaten (KOSTRA-2020) des Deutschen
Wetterdienstes (DWD) fiir ein 100-jahrliches Niederschlagsereignis fur eine Dauerstufe (D) von 60
min herangezogen.

Die Berechnungsergebnisse der FlieRweganalyse zeigen, dass im gepl. Baugebiet — neben dem
Stadel- bzw. Wortersbach — 2zwei groRe FlieBwege eintreten. Einerseits flie3t das
Niederschlagswasser uber die landwirtschaftlichen Flachen westlich der Hochreuther Stral3e,
sammelt sich in einer Senke und tberstrémt die Strale und das gepl. Baugebiet von Wes-ten. Die
FlieRtiefen dieses FlieRwegs betragen max. 30 cm It. Angabe.

Andererseits stromt wild abflieRendes Wasser von Norden Uber den Bahnibergang und die
Hochreuther StraRe auf das Baugebiet. Lt. FlieBweganalyse treten entlang dieses FlieRwegs max.
FlieRtiefen von bis zu 63 cm ein.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist anzumerken, dass samtliche Ergebnisse der FlieRweg-analyse
sich augenscheinlich auf den Ist-Zustand beziehen und in keiner Weise Gelandeverdnderungen
durch das gepl. Baugebiet, oder Malinahmen zur schadlosen Ableitung beinhalten und somit
magliche Auswirkungen auf den Oberflachenabfluss bertcksichtigen.

Anhand der vorliegenden Unterlagen kann nicht plausibilisiert werden, welche Flachen das
hydrologische Einzugsgebiet It. Erlauterungsbericht beinhalten. Und es ist nicht nachvollzieh-bar
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dargestellt, inwiefern die Verrohrung des namenlosen Baches (GKZ 1643112) in der
FlieBweganalyse berucksichtigt wird.

Wir halten es aus wasserwirtschaftlicher Sicht fiir zwingend erforderlich, die Gefahrdungs-und
FlieBweganalyse sowohl fuir den Ist-Zustand, als auch — bei zu erwartenden Gelandeveranderungen
— fur den Soll/Plan-Zustand unter Beriicksichtigung geeigneter MaRBnahmen zur schadlosen
Ableitung im Fall 100-jahrlicher Ereignisse durchzufuhren, bevor das Bebauungsplanverfahren
fortgesetzt wird. Des Weiteren ist der Verlauf und die hydraulische Leistungsfahigkeit des verrohrten,
namenlosen Baches (GKU 1643112) festzustellen.

= Abwagung:
Das IB Kokai nimmt hierzu wie folgt Stellung:

,Wir haben den Umgriff der FlieRweganalyse abhangig von dem Einzugsgebiet des ,namenlosen
Baches* ermittelt. In der nachfolgenden Grafik sehen Sie die Flietiefen in blau und den
FlieBwegen in schwarz. Zu erkennen ist, dass das gesamte Einzugsgebiet des Baches inbegriffen
ist. Untersucht haben wir ein 100-jahrliches Starkregenereignis.
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Die Verrohrung des Baches am Bahnuibergang ist durch eine Auslaufbedingung im Modell
berticksichtigt. Das heil3t, das Wasser wird an dieser Stelle dem Modell enthommen. Da uns
allerdings nicht klar war, wie der Verlauf der Verrohrung ist, haben wir keine Zugabe am
Stadelbach gesetzt. Die Abflussmenge im Bereich des geplanten Bebauungsplanes wird durch
den Auslauf dennoch relativ genau abgebildet.

Weiterhin heif3t es in der Stellungnahme ein Lageplan sei nicht enthalten. Diesen haben wir
zusammen mit dem Bericht am 24.10.2023 versendet.

In der Stellungnahme des WWA heil3t es auRerdem ,dass samtliche Ergebnisse der
FlieBweganalyse sich augenscheinlich auf den Ist-Zustand beziehen und in keiner Weise
Gelandeveranderungen durch das gepl. Baugebiet, oder Malinahmen zur schadlosen Ableitung
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beinhalten und somit mogliche Auswirkungen auf den Oberflachenabfluss beriicksichtigen.“ Unser
Modell beruht auf den IST-Zustanden, allerdings beziehen sich die MalRhahmenvorschlager klar
auf den geplanten Entwurf der Bebauung. Diese Empfehlungen finden sich in Kapitel 5 des
Berichtes.*

= Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

66. Den Einwendungen zu Uberflutungen durch wild abflieRendes Wasser infolge von
Starkregen ist somit Rechnung getragen.

Die Gemeinde sollte weitere Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c und d BauGB treffen,
um die Schaden durch Uberflutungen infolge von Starkregen zu minimieren.

Vorschlag fur Festsetzungen

,Die gekennzeichneten Fldchen und Abflussmulden, sowie die Verrohrung des namenlosen
Baches (GKZ 1643112) sind aus Grinden der Hochwasservorsorge freizuhalten.
Anpflanzungen, Z&une sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Abfluss
behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind verboten.“

»Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude wird mindestens 25 cm iiber
Fahrbahnoberkante/ iiber Geldnde festgesetzt.” (Hinweis: Dazu sollte die Gemeinde moglichst
Kote(n) im Plan und Bezugshéhen angeben. Der konkreten StralRen- und Entwadsserungsplanung
ist hierbei Gewicht beizumessen).

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
67. Im B-Plan sind die Héhenlagen der geplanten Gebaude festgesetzt. Die festgesetzten Hohen
berlicksichtigen den vorgenannten Sachverhalt sowie die Anpassung an das geplante

StralRenniveau.

,» Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Stark-regen auf der
StraBBe oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.*

»Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.*

»Gebdude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, sind bis 25 cm iiber
Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes
Wasser nicht eindringen kann.“

»In Wohngebéduden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, miissen
Fluchtmoglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.”

»In offentlichen Gebéduden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, miissen
Offentlich zugangliche beschilderte Fluchtméglichkeiten in hohere Stockwerke oder Bereiche
vorhanden sein.”

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

68. Die ersten 4 Absatze werden Ubernommen. Der letzte Absatz entfallt, da keine 6ffentlichen
Gebaude geplant sind.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:*
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»Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schéaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRhahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm uber der Fahrbahnoberkante / iber Gelande
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschédchten, ausgefiihrt werden.“

»,Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.“

= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):
69. Die Vorschlage werden Ubernommen.

1.3 Grundwasser

Ein zusammenhangender Grundwasserkdrper wird erst in tieferen Lagen erwartet, gemafl dem
beiliegenden Ingenieurgeologischen Gutachten der GHB Conuslt GmbH vom 12.11.2022, tritt
jedoch Schichtenwasser (ggf. Stauwasser) bereits ab 0,40 m unter Geléande-oberkannte auf. Bei
hoheren Wasserstdnden des Stadelbachs kann davon ausgegangen werden, dass die
Grundwasserverhdltnisse mit dem Bachwasserstand korrespondieren. Der Gutachter gibt den
Bemessungswasserstand mit Gelandeoberkannte an, diesem stimmen wir zu. Entsprechende
SicherungsmalRnahmen der Keller obliegen dem Bauherren, werden jedoch dringend empfohlen.
Die Wasserwirtschaftlichen Festsetzungen unter Nr. 11.2 wer-den daher begrift.

Sofern durch die geplanten Einzelbauvorhaben auf das Grundwasser eingewirkt (z.B. Aufstau,
Umleitung, Absenkung), stellt dies einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2
Nr. 1 oder ggf. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren
zu behandeln.

Vorschlag fur weitere Hinweise zum Plan:

»Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-tretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.*“

»Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Her-stellen von
Grindungspfahlen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der
Kreisverwaltungsbehdrde bezlglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Kontakt aufzunehmen.*

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
70. Die Vorschlage werden ibernommen.
1.4 Altlasten und Bodenschutz
1.4.1 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundsticksflachen im Kataster gem. Art. 3
Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefuhrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder
schadliche Bodenveréanderungen besteht. Der Hinweis unter § 3 Nr. 3 wird begrift.
Gemall dem Ingenieurgeologischen Gutachten vom 12.11.2022 wurden jedoch vollflachig

anthropogene Auffullungen bis max. 2,0 m unter Gelandeoberkannte festgestellt. Die
Schadstoffbelastungen lagen hier im Bereich zwischen Z 1.1 bis Z 1.2 gemal3 Verflll-Leitfaden, ho-
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here Belastungen > Z 1.2 kénnen aufgrund der punktuellen Bodenaufschlisse jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Alle Bodeneingriffe sind daher fachgutachterlich begleiten zu lassen. Das Aushubmaterial ist geman
den abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Vorschlag fur weitere Hinweise zum Plan:

»Aufgrund der vollflachig vorgefundenen anthropogenen Auffiillungen, sind alle
Bodeneingriffe durch einen Fachgutachter begleiten zu lassen.”

s~<Aushubmaterial ist gemaR den abfallrechtlichen Bestimmungen gemeinwohl-vertraglich zu
beseitigen/zu entsorgen.“

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):
71. Die Vorschlage werden dbernommen.
1.4.2 Vorsorgender Bodenschutz
Bei der Bauleitplanung werden die Belange des Schutzgutes Boden berihrt, daher sind geeignete
Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das

Schutzgut Boden aufzuzeigen. Wir begriiRen den Hinweis unter § 3 Nr. 3.

Vorschlage fur weitere Hinweise zum Plan:

»Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfihige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und maoglichst
wieder einer Nutzung zuzufiihren.*
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

72. Die Vorschlage werden tibernommen.
1.5 Wasserversorgung
Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie3en. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die
Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall tGiber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind. Insofern
beseht mit dem vorliegenden Plan Einverstandnis.
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

73. Die Ausfuhrungen zu Punkt 1.5 Wasserversorgung werden zur Kenntnis genommen.
1.6 Abwasserentsorgung
1.6.1 Hausliches Schmutzwasser
Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trennsystem an-
zuschlieBen. Die Dichtheit der Grundstiicksentwdsserungsanlagen ist nach DIN 1986-30 vor

Inbetriebnahme nachzuweisen. Das 6ffentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln
(DIN EN 752) zu erstellen und zu betreiben.
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In den Schmutzwasserkanal darf grundsatzlich nur Schmutzwasser im Sinne von § 54 Abs. 1 Nr. 1
WHG eingeleitet werden (kein Drainage- oder Niederschlagswasser), um hydraulische Belastungen
fur das Kanalnetz und die Klaranlage zu vermeiden.

Fremdwasser im Kanalnetz und auf der Klaranlage sollte durch kontinuierliche Kanalsanierungen
und Abkopplung von Drainagen reduziert werden.

1.6.2 Gewerbliches Schmutzwasser

Einleitungen von nicht hausabwasseréhnlichen Abwéssern aus Industrie- und Gewerbebetrieben
sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in o6ffentliche
Abwasseranlagen dirfen  nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen
Entwasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu prtfen, ob fir derartige Einleitungen zusétzlich
eine Genehmigungspflicht nach 8§ 58 WHG besteht.

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der
offentlichen Abwasseranlage (Gemeindewerke Peil3enberg) einzuholen bzw. in Féllen, in denen der
§ 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehérde zu beantragen.

1.6.3 Niederschlagswasser

Aufgrund der schlecht sickerfahigen Boden und des Vorliegens von schadstoffbelasteten
Auffillungen, sieht das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung vor,
Niederschlagswasser dezentral zurtckzuhalten und anschlieBend gedrosselt dem Stadelbach
zuzuleiten. Der dazu notwendige Flachenbedarf fir die Rickhaltung ist im Bebauungsplan zu
bertcksichtigen, dies gilt auch fur Privatflachen, sofern diese in Anspruch genommen werden sollen.

= Abwagung und Beschluss (geméal Beschlussvorschlag des Planers):

74. Eine entsprechende Detailplanung zu diesem Punkt wird bereits durch die Bearbeitung eines
Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes erarbeitet. Die Niederschlagswasserplanung
wird Bestandteil der Vorhabenplane, die den Verfahrensunterlagen beiliegt. Detailfragen sind
im nachfolgenden Wasserrechtsverfahren zu klaren.

Die wasserwirtschaftlichen Festsetzungen unter Nr. 10 und Hinweise unter Nr. 8 werden begruf3t.

Die Kommune ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann dem
Grundstuckseigentimer das Benutzungsrecht der offentlichen Anlagen nur dann versagen, soweit
ihm eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemar3
mdglich ist, dies ist hier nicht der Fall.

Auf die notwendige weitergehende Vorbehandlung von Niederschlagswasser von StraRen und ggf.
Gewerbegrundstiicken wird hingewiesen.

Wir empfehlen daher bei der Aufstellung der ErschlieBungskonzeption friihzeitig alle Fach-
richtungen (u. a. Naturschutz, Wasserwirtschaft) einzubeziehen.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ist eine quantitative Beurteilung nach
LfU Merkblatt 4.4/22 | DWA-A 102, Teil 2 erforderlich.

Die ErschlieBung des Gebietes ware aufgrund der Niederschlagswasserbeseitigung in den
Stadelbach grundsétzlich gesichert, jedoch fehlt noch ein Konzept zur Niederschlagswasser-
beseitigung. Eine zentrale Regenrtickhaltung und Drosselung wird gegeniber dezentralen Anlagen
unsererseits bevorzugt. Ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren fir die Einleitung in den
Stadelbach notwendig werden.
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Bei dem im Plan dargestellten bestehenden Regenwasserkanal handelt es sich nach unserer
Einschatzung um ein Gewasser. Eine Veranderung oder Einleitung ist nur im Rahmen eines
wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens moglich.

= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

75. Siehe Beschluss zuvor.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

Festsetzung der Flachen die fir die Ruickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
erforderlich sind (entsprechend der ErschlieBungskonzeption).

= Abwagung und Beschluss (gemaR Beschlussvorschlag des Planers):

76. Eine Festsetzung der Flachen fur die Ruckhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
sind in der aktuellen Planfassung bericksichtigt.

2. Zusammenfassung

Dem Bebauungsplan stehen in der vorgelegten Form wichtige wasserwirtschaftliche Aspekte
entgegen. Diese sind u.a.

e Im Plangebiet verlauft ein verrohrter, namenloser Bach (GKZ 1643112). Der genaue Verlauf,
sowie Zustand der Verrohrung und auch die Einleitung in den Vorfluter ist den vorliegenden
Unterlagen nicht zu entnehmen und somit unbekannt. Auch ob die Verrohrung ggf. dem im
Bebauungsplanentwurf dargestellten Regenwasserkanal (RW Kanal 400 STB) entspricht ist nicht
bekannt.*”

e Fiir die ErschlieBung ist die hydraulische Leistungsféhigkeit der Rohrleitung und auch der
Hochwasserabfluss des namenlosen Baches (GKZ 1643112) fur den HQ100-Fall als Nachweis einer
geordneten ErschlieBung notwendig.*”

Fir eine abschlieRende Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes sind folgende Unterlagen
nachzureichen:

¢ Hydraulischer Nachweis der Leistungsfahigkeit der Rohrleitung und des Hochwasser-abflusses
des namenlosen Baches (GKZ 1643112) fir den HQ100-Fall

¢ ErschlieBungskonzept fiir die Niederschlagswasserbeseitigung
= Abwagung und Beschluss (gemal Beschlussvorschlag des Planers):

77. Die weiteren Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die geforderten Unterlagen
werden bei der Auslegung beigelegt.

Beschluss des Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss:

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss nimmt den dargestellten Sachverhalt zur
Kenntnis.

Der Ausschuss empfiehlt, den Abwagungsvorschlagen des Architekturblros Horner & Partner zu
folgen und die sich hieraus ergebenden Anderungen in den Plan-, Textteil und der Begriindung
des Bebauungsplans ,Hochreuther Stral3e / ehemaliger Grillo-Parkplatz” einzuarbeiten.

Darlber hinaus empfiehlt er den Abwagungsvorschlagen Nrn. 1. — 77. zuzustimmen.
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Abstimmungsergebnis: 10:0

Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt den dargestellten Sachverhalt zur Kenntnis.

Der Marktgemeinderat folgt den Abwagungsvorschlagen des Architekturbiiros Horner & Partner
und stimmt zu, dass die sich hieraus ergebenden Anderungen in den Plan-, Textteil und der
Begriindung des Bebauungsplans ,Hochreuther Strale / ehemaliger Grillo-Parkplatz® eingearbeitet
werden.

Den Abwéagungsvorschlagen Nrn. 1. - 77. wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 22:0

4 Umgestaltung Alte Bergehalde; Vorstellung des Vorentwurfes des
Gesamtkonzeptes durch das beauftragte Freiflachen- und
Landschaftsplanerbiro

Sachverhalt:

Am 19.02.2024 wurde in der nicht 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Planungs-, Verkehrs- und
Umweltausschusses das Planungsbiro lohrer.hochrein landschaftsarchitekten und stadtplaner
gmbH, Mlnchen, nach einem Auswahlverfahren fur die Vorentwurfsplanung des Gesamtkonzeptes
Umgestaltung Alte Bergehalde, sowohl fiir die Objektplanung Freianlagen, sowie flr die
Objektplanung Verkehrsanlagen beauftragt.

Die Planung liegt nun vor und wird vom Landschaftsarchitekturbiro in der Sitzung des
Marktgemeinderates am 23.10.2024 vorgestellt.

Grundlage fir die Gesamtplanung ist der Bebauungsplan aus dem Jahr 2020.

Es ist beabsichtigt, die Vorentwurfsplanung in drei MaRnahmenbldcken Uber die kommenden
Jahre weiter zu verfolgen und umzusetzen. Hierfiir werden die Landschaftsarchitektinnen einen
Vorschlag fir die zeitliche Abfolge der Umsetzung der Mal3nhahmenbldcke in der
Marktgemeinderatssitzung vorstellen.

In diesem hier vorliegenden Textbeitrag der Verwaltung wird nur auf den MalRBhahmenblock 1, das
ist die Vorentwurfsplanung der Nordseite der Bergehalde eingegangen.

Die MalRBnahmenbldcke 2 und 3, das sind die weiter stidlich auf der Bergehalde liegenden
angrenzenden Flachen ab der stadtebaulichen Ost-West Achse, auf der zu Bergbauzeiten die
Gleise fiir die Loren von der Alten Bergehalde zur Neuen Bergehalde verliefen, wird das
Planungsbdiro in der Sitzung zusammengefasst vorstellen. Eine eindeutige Unterteilung in zwei
getrennte MalRnahmenbldcke wird erst in einer weiterfihrenden Bearbeitung erfolgen. Hierzu sind
Willensbekundungen des Marktgemeinderates erforderlich.

Beschreibung des MalRhahmenblocks 1:

Historie: In den vergangenen Jahren wurden Lésungsvorschléage fur eine rollstuhlgerechte
Zuwegung vorgestellt, die weder vom Marktgemeinderat noch von der Regierung beflrwortet
wurden.

Losungsmaoglichkeit: Die nun von den Landschaftsarchitektinnen erarbeiteten Zuwegungsvarianten
sehen vom Grundprinzip her eine Rampe mit einer Steigung von ca. 8% und mehreren
dazwischen liegenden Podesten vor. Die Wegeflihrung, im Folgenden im Verlauf ansteigend
beschrieben, beginnt auf Hohe des jetzigen vorhandenen Pfadeinstieges und folgt der
Hangtopographie von West nach Ost. Nachdem der steile Hang Gberwunden ist, wendet der Weg
in einer Spitzkehre Uber ein Podest und verlauft weiter mit einer Steigung von ca. 2%
gewissermafien zurtick, in Richtung Ost-West und trifft dann auf den bestehenden Pfad. Von dort
ab wird der Weg bis zum Erreichen des Hohenplateaus mit 8% weitergefihrt. Der bestehende
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Pfad zwischen der geschilderten neu zu realisierenden behindertengerechten aber nicht
barrierefreien Zuwegung, denn hierzu hatten 6% Steigung erreicht werden mussen, bleibt erhalten,
wird jedoch bautechnisch verbessert.

Zur baulichen Umsetzung der Zuwegung: Es werden drei Varianten des Aufgangs im Nordhang
angeboten. Einmal die Ausflhrung als reiner Wegebau in Erdbauweise (V1), einmal als
Stegkonstruktion in Metallbauweise mit bergseitiger Hangeinbindung (V2) und einmal als vom
Gelande abgesetzte Variante mit beidseitigem Handlauf (V3).

Bezuglich der Umsetzung einer behindertengerechten Realisierung der Zuwegung mit ca. 8% hat
die Bauverwaltung mit dem Behindertenbeauftragen des Marktes und der Behindertenbeauftragten
des Landratsamtes Weilheim-Schongau ein gemeinsames Gesprach am 15.10.2024 gefuhrt.
Hierbei haben beide Interessenvertreter fur Menschen mit Einschréankung sich eindeutig fur die
Lésung Variante 3 ausgesprochen.

Nach der Zuwegung sind auf der Zwischenflache bis hin zur Bergehaldenebene derzeit ein
Soccer-Court und Calisthenics fir alle Generationen vorgesehen.

Zu den derzeit ermittelten Kosten der Umgestaltung der Bergehalde in Form einer
Kostenschatzung konnen nach jetzigem Stand am 16.10.2024 in Vorbereitung dieses
Sachverhaltes fur die Marktgemeinderatssitzung am 23.10.2024 folgende Aussagen getroffen
werden.

Die geschatzten Kosten fur den MalRnahmenblock 1 betragen als reine Baukosten 1.162.045,50 €
brutto. Davon sind flir den Rampenweg und die Stegkonstruktion in Metallbauweise 753.389 €
brutto ermittelt worden.

Die geschatzten Kosten fir die Malinahmenblécke 2 und 3, hier zusammengefasst, betragen als
reine Baukosten 655.488,30€ brutto.

In Summe sind mit der Kostenschatzung fur die Gesamtmaflhahme reine Baukosten von
1.817.533,78 € brutto anzusetzen.

Die Nebenkosten, dazu zahlt die Honorierung aller beauftragten oder zu beauftragenden
Planungsbeteiligten, werden erfahrungsgemar nicht unter 25% der reinen Baukosten liegen. Somit
sind vorlaufig fir den ersten Mal3nahmenblock 1.452.556,80 € brutto und fur den zweiten und
dritten MaRnahmenblock 819.360,37 € brutto zu kalkulieren; das sind in Summe 2.271.917,17 €
brutto.

Im Plenum:

Frau Hochrein vom Planungsburo lohrer.hochrein landschaftsarchitekten und stadtplaner gmbH
stellt die Gesamtplanung mit den einzelnen MalRnahmenblécken und den damit verbundenen
vorgeschlagenen Nutzungsflachen vor.

Die Zuwegungsvarianten des MafRnahmenblockes 1 werden n&her erlautert und mit den
Marktgemeinderatsmitgliedern diskutiert.

Auf die sehr grol3en Unwagbarkeiten hinsichtlich der Kosten bei der Variante Weg in Erdbauweise
infolge unklarer Boden- und Baugrundverhéltnisse wird hingewiesen. Beim Steg in Metallbauweise
bestehen ebenso groRe Unwégbarkeiten hinsichtlich der Kosten aufgrund der unklaren Statik.

Die im Sachverhalt angegebenen Kosten werden vom Planungsbtiro mit aktuellem Stand in die
Variante Weg (in Erdbauweise) und in die Variante Steg (in Metallbauweise) differenziert und
angepasst.

Die reinen Baukosten der Variante Weg werden mit der Kostenschatzung mit 191.321,50 € netto
und der Variante Steg mit 560.000 € netto angegeben. Somit ist die Variante Weg um 368.678,50
€ netto, das sind 438.727,42 € brutto wirtschaftlicher. Das bedeutet flir den MalRhahmenblock 1,
dass die Gesamtschatzkosten mit der Variante Weg bei 723.318,06 € brutto und mit der Variante
Steg bei 1.162.045,47 € brutto liegen.

Die reinen Baukosten der Malinahmenblécke 2 und 3 betragen zusammengefasst 688.815,44 €
brutto. Der im Sachverhalt angegebene niedrigere Betrag resultiert daraus, dass die
Instandsetzung der alten noch bestehenden Zuwegung im Sitdosten der Bergehalde von der
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Schongauer StralRe aus bei der vorausgegangenen Kostenermittlung nicht mitbertcksichtigt
wurde.

Beschluss:

Die Kostenschéatzung der Gesamtplanung durch die beauftragten Landschaftsarchitekten wird zur
Kenntnis genommen.

Die "Variante Weg" der Zuwegung in Erdbauweise soll weiter geplant und realisiert werden.

Mit Abschluss der Vorentwurfsplanung ist die Fortsetzung der Planung des Malinahmenblockes 1,
ggof. unter Einbeziehung notwendiger Fachplaner und Gutachter, mit der Stufe 2 des
Architektenvertrages, vorbehaltlich der Zustimmung der Regierung von Oberbayern, zu
beauftragen.

Abstimmungsergebnis: 19:3
5 Vom Haupt-, Finanz- und Personalausschuss vorbehandelte
Gegenstande

5.1 Verlustausgleich an die Gemeindewerke PeiRenberg KU fiir den
Betrieb der Sparte Freibad "Rigi-Rutsch’n" im Haushaltsjahr 2024

Sachverhalt:

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 01.06.2022 beschlossen, dass der Markt
PeilRenberg dem Kommunalunternehmen Gemeindewerke PeiRenberg ab dem Haushaltsjahr
2023 jahrlich einen Betrag von 400.000 EUR fiir den Betrieb der Sparte Freibad (Rigi-Rutsch’n)
zur Verfugung stellen soll. Dieser Beschluss wurde dementsprechend im Haushaltsjahr 2024
umgesetzt und die Mittel beim Unterabschnitt 5701 eingestellt. Diese Vorgehensweise geht
konform mit dem Beschluss aus dem Jahre 2010, wonach jeweils im Rahmen der
Haushaltsberatungen dariiber beschlossen wird, wie hoch der
Verlustausgleich/Liquiditatsausgleich festgesetzt wird. Nachdem die Sommersaison mittlerweile
beendet ist, kann der Gesamtbetrag in Hohe von 400.000 EUR angewiesen werden. In diesem
Zusammenhang wird erneut festgehalten, dass sie Zahlung nicht Giber das hinausgeht, was
erforderlich ist, um die durch die Erfullung der Gemeinwohlverpflichtung verursachten Kosten
abzudecken.

Im Plenum:

Vor der Abstimmung erklart MGR Forstner, dass er dem Beschlussvorschlag nicht zustimmt. Er
macht deutlich, dass er nicht grundsatzlich gegen die Bezuschussung des ,Freibads® ist, jedoch
der Meinung ist, dass bei den Gemeindewerken Peif3enberg KU nicht verantwortungsvoll mit den
Geldern umgegangen wird. Als Beispiel nennt er das Event ,Public Viewing — Fu3ball Euro 2024".

MGR Bichimayr argumentiert, dass seiner Ansicht nach sehr wohl verantwortungsvoll mit dem
Geld umgegangen wird und dass das genannte Event sowohl fiir die Bevolkerung als auch fir die
teilnehmenden Vereine, die dadurch Gelder generieren konnten, ein Erfolg war. Zudem stellt er
fest, dass das Event positives Marketing fir das Kommunalunternehmen und auch fur die
Marktgemeinde darstellt.

Beschluss:

Die Marktgemeinde Pei3enberg leistet dem Kommunalunternehmen Gemeindewerke Peil3enberg
im Haushaltsjahr 2024 einen Verlustausgleich/Liquiditatsausgleich in Hohe von 400.000 EUR flr
den Betrieb der Sparte Freibad (Rigi-Rutsch'n). Es wird ausdrucklich festgehalten, dass die
Zahlung nicht Gber das hinausgeht, was erforderlich ist, um die durch die Erfillung der
Gemeinwohlverpflichtung verursachten Kosten abzudecken.
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Abstimmungsergebnis: 21:1

6 Quartiersmanagement — Vorstellung der zustandigen Mitarbeiterin der
Okumenischen Sozialstation Oberland gGmbH

Bekanntgaben/Nachfragen

Zwischen dem Markt PeiRenberg und der Okumenischen Sozialstation Oberland gGmbH wurde
ein Kooperationsvertrag geschlossen, nach dem die Okumenische Sozialstation Oberland gGbmH
das Quartiersmanagement in der Marktgemeinde Pei3enberg in Zusammenarbeit mit dem Markt
PeiRenberg Ubernimmt. Das Projekt wird aus Mitteln des Bayerischen Staatsministerium fir
Familie, Arbeit und Soziales geftrdert. Mittlerweile wurde der Beginn des Projektes zum
01.10.2024 durch die Forderstelle bestatigt. Frau Monika Gampe, Mitarbeiterin der Okumenischen
Sozialstation Oberland wird fiir das Projekt zustandig sein und sich bei der
Marktgemeinderatssitzung am 23.10.2024 dem Gremium und der Offentlichkeit vorstellen.

Im Plenum:

Frau Gampe, Mitarbeiterin der Okumenischen Sozialstation und ab 01.10.24 fiir das Quar-
tiersmanagement zustandig stellt sich dem Gremium und der Offentlichkeit vor. Frau Gampe und
Frau Horbrand, Geschaftsfiihrerin der Okumenischen Sozialstation erlautern die Aufga-ben und
Mdglichkeiten des Quartiersmanagement.

7 Kenntnisgaben

7.1 Radverkehr zwischen PeiBenberg und Oberhausen (iiber Reitgestiit ,,Gut Allegra®)

Der Vorsitzende gibt folgendes bekannt:

Herr MGR Bichimayr bat in der letzten Sitzung des BPVU um Klarung der Freigabe der Strecke fir
Fahrradfahrer. Vor Beginn der Baumaflinahme war eine Fahrradverbindung zwischen Peil3enberg
und Oberhausen Uber 0.g. Reitgestit (Gemeindegebiet Oberhausen) vorhanden. Fahrradfahrer
,<durften“ das Privatgrundstick als Verbindungsstrecke nutzen.

Diese Strecke ist jedoch aktuell aufgrund der gro3en BaumalRnahme (Hochwasserschutz)
gesperrt. Auf Nachfrage bei der Baufirma wurde uns mitgeteilt, dass die Route auch weiterhin
geschlossen bleiben wird. Aufgrund der GroRRe dieser BaumalRnahme und den eingesetzten
(Spezial)geraten ist die Gefahr fiir Nutzer dieses Weges zu hoch. Eine Offnung kann somit auch
nicht ,gefordert” werden, da es sich um Privatgrund handelt.

7.2 Gewerbegebiete
Der Vorsitzende gibt zum Thema Gewerbegebiet folgendes zur Kenntnis:

Gewerbegebiet Ost Planungsstand

Zur Weiterfihrung des Verfahrens war eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich. Insgesamt
wurden acht Begehungen zur Erfassung der Vogel zwischen Ende Méarz und Mitte Juli 2024
durchgefihrt. Ein Abschlussbericht wurde fur Mitte November angekiindigt, danach kann das
Verfahren weitergefuhrt werden.

.Friedhofserweiterungsflache”
In der letzten Sitzung des BPVU wurde die Vergabe der Planungsleistungen beschlossen.

Weitere Planungsqgebiete an der Hochreuther StrafRe sind im Verfahren, u.a. Teilabvyagung BPVU
,=Hochreuther StralRe/ehemaliger Grillo Parkplatz“, Neuvergabe Planungsleistung 3. Anderung
,PKG-Gelande an der Hochreuther Strale”.
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MGR Reichhart fragt nach, ob es theoretisch mdglich wére, dass sowohl
Friedhofserweiterungsflache als auch Gewerbegebiet Ost als Gewerbeflache realisiert werden
koénnten. Der Vorsitzende bejahte diese Frage.

7.3.Umristung LED-StralRenbeleuchtung
Der Vorsitzende berichtet, dass mit der Umriistung der StralRenbeleuchtung auf LED auf dem
gesamten Gemeindegebiet in dieser Woche durch eine Fachfirma begonnen wurde.

7.4 Terminbekanntgabe

Der Vorsitzende gibt folgende Termine bekannt:
- Leonhardifahrt am Sonntag, 27.10.2024

- Burgerversammlung am Mittwoch, 13.11.2024

7.5 Schutzstreifen

MGR Bichlmayr fragt nach, wann die Fahrradschutzstreifen zwischen neuem Kreisel und
Ortsausgang nachgezogen werden, nachdem die Arbeiten fir die Fernwarme zu Ende sind.
Frau Thaller, Bauamtsleiterin, antwortet darauf, dass noch Nachbesserungsarbeiten notwendig
sind und die Markierung voraussichtlich erst im Frihjahr nachgezogen wird. Die Firma ist aber
bereits beauftragt.

7.6 Fahrradpiktogramme — fiir Haushaltsjahr 2025 einplanen

MGR Bichimayr geht davon aus, dass der Luckenschluss Fahrradpiktogramme auch im Frihjahr
vollzogen wird. Er bittet darum, im Haushalt 2025 entsprechende Mittel einzustellen.
Marktkdmmerer Liedl antwortet, dass der Betrag bereits im Haushalt 2024 eingestellt war und als
Haushaltsrest in das Haushaltsjahr 2025 tbertragen wird.

7.6 MVV Beitritt — Ortsbus

MGR D’Amico fragt nach naheren Informationen zum Thema MVV Beitritt / Ortsbus. Der
Vorsitzende gibt dazu die Information, dass das Thema in der ndchsten Haupt- und
Finanzausschusssitzung im November behandelt wird.

4.6. StralRenbelag Briicke Leitenweg

MGR Wurzinger berichtet dariiber, dass der Stra3enbelag auf der Briicke Leitenweg sehr
angegriffen ist. Er bittet den Bauhof vor Winterbeginn den Belag anzuschauen und ggf. zu
sanieren, bevor die Winterwitterung noch mehr Schaden am Belag anrichten kann.

4.7. Bricke zwischen Alte Bergehalde — Neue Bergehalde

MGR Schewe spricht nochmals den Brickenbau zwischen Alter und Neuer Bergehalde an.
Nachdem die Haushaltslage in den nachsten Jahren nicht besser werden wird und der Eigenanteil
nach Abzug der Stadtebauférderung in absehbarer Zeit nicht stemmbar sein wird, bringt er die
Idee ein, unseren Anteil an der Briicke mit Sponsoring, Crowdfunding oder Ahnlichem aufRerhalb
des Haushaltes finanzieren zu kénnen. Die Bricke ist zentraler Punkt des ISEK und wirde
unserem Ort sehr gut zu Gesicht stehen.

Marktkdmmerer Liedl klart ab, ob eine derartige Form der Finanzierung negative Auswirkungen auf
die FOorderung haben konnte.
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Mit Dank fir die gute Mitarbeit schliel3t Erster Blrgermeister Frank Zellner um 20:32 Uhr die
offentliche Sitzung des Marktgemeinderates.

Frank Zellner Ludwig Hanakam
Erster Burgermeister Schriftfihrung
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