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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 98
»oeniorenzentrum an der LorystraBe*

Praambel

Die Marktgemeinde Peiting erlasst aufgrund §§ 1, 1a, 2, 2a, 3, 8, 9, 10, 12 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Artikel 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Artikel 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO), jeweils in der zuletzt gednderten Fassung - flr das Grundstlick FI.Nr. 1421
Gemarkung Peiting - diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung.

Dieser besteht aus folgenden Teilen:

- Planzeichnung der Satzung in der Fassung vom 15.09.2026 (1 Seite)
- Textteil der Satzung (vorliegend)

- Begrundung vom 15.09.2026

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 28.07.2026

A. Festsetzung durch Planzeichnung

1. m Geltungsbereich

2. Sonstiges Sondergebiet ,Seniorenzentrum®
3. | ! Baugrenze
 SRRSERS !
3.1 Anbauzone fur Terrassen, Balkone und Vordacher
717,5
3.2 45 ' Hohenbezugspunkt in m . NHN, z.B. 717,5 m
r I — “
4. | I Flache fur Nebenanlage:
—p——
4.1 Ng Nebengebaude
4.2 Lf Lichthof
4.3 St Stellplatze
5.1 === Bereich ohne Zufahrt
52 A Zufahrt
6. 4—10,0—% Malangabe in m, z. B. 10,0 m
7. | Armschutzanlage gemaf C.5.1
8. StraRenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache
9. Private Verkehrsflache
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10. Fassaden an denen Beurteilungspegel fur Verkehrslarm von 47 dB(A) nachts
10.1 FW W - in allen Geschossen,
10.2 WY - im 1. und 2. Obergeschoss oder
103 W W N - nurim 2. Obergeschoss

Uberschritten werden

11.

12. / Private Grundstiickflache ,Blumenwiese”
y

B. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

--ﬂ

Trafo

1.1 lD‘1'gﬂ'Mﬂ‘% Baudenkmal mit Nr.

1.2 D-1-8231-0027 Bodendenkmal mit Nr.

2. [ 1421 | Flursticksgrenze mit Nr., z.B. FI.Nr. 1421

3. :l Geplantes Gebaude

4, 717,5 Hoéhenlinien im Abstand 0,1 m mit Angabe in m 0. NHN, z. B. 717,5 m G.NHN
r=—=—>> _ S

5. | - Freizuhaltende Sichtdreiecke
I".ﬂ'

6. @ Standortvorschlag Baumpflanzung gemaR C.6.1 bis 6.3

C. Textliche Festsetzungen

1.  Allgemeines und Art der baulichen Nutzung

1.1. Das Bauland im Geltungsbereich wird mit Planzeichen A.2 gemal} § 11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet ,Seniorenzentrum® festgesetzt. In diesem sind insbesondere
folgende Nutzungen fur Wohnen und die Betreuung von Senioren zuldssig, die der
Versorgung der Bewohner, Besucher und Mitarbeiter dienen:

e Wohngruppen mit flexibel als Wohn- und Schlafzimmer nutzbaren
Bewohnerzimmern, gemeinsamen Aufenthaltsrdumen wie Wohnkichen
Cafeteria mit Mehrzweckraum und Terrasse;

Raume fur die Verwaltung;

Produktionskuche;

Wohlfuhlbader und Raume fur Koérperpflege und Wellnessanwendungen;

Bereitschaftsraume fir Pflegekrafte;

Veranstaltungs- und Therapierdume;

Besprechungs- und Personalaufenthaltsraume;

Neben- und Technikraume inkl. Mullraum und Presscontainer;

Trafostation;

Aulenstellplatze und Carports, die in rdumlich funktionalem Zusammenhang

mit dem ,Seniorenzentrum® stehen;
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1.2.

e geschutzter Garten.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemal
§ 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in einem Durchflihrungsvertrag
verpflichtet.

2. MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundflachen

2.1.
2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Die maximal zulassige Grundflache betragt 2.500 m2.

Die Grundflache darf durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO um bis zu 1.500 m? bis
zu einer Gesamt-Grundflache von 4.000 m? Gberschritten werden.

Die maximal zulassige Wandhohe betragt 10,5 m. Die Wandhéhe bemisst sich von der
festgesetzten Hohe am Hohenbezugspunkt an der Baugrenze gemal Planzeichen A.3.2
bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika).

Die Wandhohe darf durch Lichtkuppeln und haustechnische Anlagen um eine Hohe von
max. 2,0 m Uberschritten werden, sofern die Bauteile um mindestens das Doppelte ihrer
Hohe von der Fassade zurlickversetzt sind.

Die mit Planzeichen A.3 festgesetzte Baugrenze darf durch Lichtschachte um max. 1,0 m
auf insgesamt bis zu 10 m Lange uberschritten werden.

Die Lage der mit Planzeichen A.11 zulassigen Trafostation darf innerhalb des Baulands
verschoben werden.

3. Bauliche Gestaltung

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Zulassig sind fur Haupt- und Nebengebaude ausschlielllich Flachdacher. Diese sind ab
einer GrofRe von 20 m? auf mind. 60 % der Dachflache mit mind. 10 cm durchwurzelbarem
Substrat zu begrunen.

Dachaufbauten sind nur fur technisch erforderliche Anlagen sowie zur solaren Nutzung
zulassig.

Innerhalb der gem. Planzeichen A.4.2 festgesetzten Flache fur den Lichthof sind
Abgrabungen zur Belichtung bis zum gem. A.3.2 festgesetzten Ho6henbezugspunkt
zulassig. Ansonsten sind Gelandeangleichungen zur Herstellung der ErschlieBung als
Aufschittungen bis zu einer Hohe von max. 0,8 m bzw. als Abgrabungen bis 0,5 m bezogen
auf das naturliche Gelande zulassig, nicht jedoch an der Grundstucksgrenze.

Stutzwande im Bereich des Lichthofs gemal Planzeichen A.4.2 sind auf eine Hbhe von
max. 4,0 m zzgl. einer Absturzsicherung durch Gelander beschrankt. Als Hohenbezugs-
punkt gilt der am Lichthof festgesetzte Hohenbezugspunkt gem. A.3.2. Ansonsten sind
Gelandeverspriinge gleichmaflig zu verziehen.

Mauern als Gestaltungselemente im Baugrundstlick sind bis max. 0,6 m Hohe zuldssig,
missen dabei dem Gelande folgen und dirfen nicht abgetreppt werden. Mauern als
Einfriedungen sind nur in den festgesetzten Flachen fir Nebengebdude gemal
Planzeichen A.4.1 bis zu 1,0 m Hohe zulassig.

Einfriedungen als Zaune sind bis max. 1,2 m Héhe zulassig, in Bereichen mit besonderen
Schutzansprichen der Bewohner auch bis max. 1,8 m. Alle Einfriedungen mussen jedoch
mind. 10 m Abstand zur StraRenbegrenzungslinie der 6ffentlicher Verkehrsflache im
Norden hin einhalten. Sie sind sockellos auszufuhren und missen einen Mindestabstand
von 10 cm zum Boden einhalten.
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4. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

41.

4.2.

4.3.

5.
5.1

5.2

Abweichend von der Stellplatzsatzung des Marktes Peiting sind mindestens 24 Stellplatze
sowie mindestens 20 Fahrradabstellplatze zu errichten. Stellplatze sind nur in den hierfur
festgesetzten Flachen gemal Planzeichen A.4.3 zulassig.

Nebengebdude sind nur in den hierfir festgesetzten Flachen zuldssig. Die maximal
zuldssige Wandhohe fur das angebaute Nebengebdude nordwestlich der Baugrenzen
betragt max. 4,2 m sowie flr das Nebengebaude stdostlich der Baugrenzen 3,5 m zum
Hohenbezugspunkt am Nebengebaude gem. A.3.2. Carports mit maximal 3,0 m Wandhdhe
sind nur innerhalb der sudlichen Flache fur Stelllatze gem. A.4.3 zulassig. Innerhalb der im
Siuden festgesetzten Flache fir Nebengebaude westlich der FI. Nr. 1421/14 sind
Nebengebaude auf eine Grofde von insgesamt max. 30 m? beschrankt.

Abfall- und Wertstoffbehalter sind ausschlie3lich innerhalb der Flachen fir Nebengebaude
oder der Baugrenzen des Hauptgebaudes unterzubringen

Immissionsschutz

Schutzbedurftige Aulenwohnbereiche: Vor Nutzungsaufnahme ist die mit Planzeichen A.7
festgesetzte Larmschutzanlage entlang der westlichen Grenze des ,beschitzenden
Gartens® in vollem Umfang zu errichten. Die Oberkante der Larmschutzanlage muss
mindestens eine Hohe von mind. 2,0 m und max. 2,2 m Uber dem Hohenbezugspunkt an
der Larmschutzanlage gem. Planzeichen A.3.2 aufweisen. Die Larmschutzanlage muss
unabhangig vom Material witterungsbestandig und fugendicht ausgeflihrt sein sowie ein
bewertetes Bau-Schallddmm-Mal R'w = 20 dB(A) aufweisen. Lageabweichungen um bis
zu 1,0 m sind zulassig. Eine Glaswand ist mit senkrechten Streifen mit max. 10 cm Abstand
gegen Vogelschlag zu sichern.

Passiver Schallschutz: Schutzbedirftige Aufenthaltsraume, welche Uberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen (z.B. Bewohnerzimmer), die Uber die mit Planzeichen
A.10.1 bis 10.3 farbig gekennzeichneten Fassaden beluftet werden mussen, sind zur
Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen, ausreichend
schallgedammten automatischen Bellftungsanlagen/-systemen/-fihrungen auszustatten.
Deren Betrieb muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit
ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen.

6. Griinordnung

6.1.

6.2.
6.3.

6.4.

Entlang der Lorystral3e sind mind. 3 mittel- oder groRkronige Laubbdume im Abstand von
maximal 5 m zur ErschlieRungsstralie zu pflanzen.

Stellplatze sind nach maximal 5 Querparkern durch Baumpflanzungen zu gliedern.

Daruber hinaus gelten folgende Pflanzpflichten fur weitere Laubbdaume und Straucher auf
dem Baugrundstiick: Zusatzlich zu C.6.1 sind weitere 5 mittel- oder grof3kronige
Laubbdume sowie 10 mind. kleinkronige oder Obstbdume zu pflanzen, gemafl C.6.2 zu
pflanzende Baume kénnen angerechnet werden. An den westlichen und 6stlichen Randern
des Baugrundstuicks sind insgesamt mindestens 15 Straucher in Kleingruppen zu pflanzen.
Zusatzlich sind dstlich der Stellplatze mit Zufahrt von der Lorystrale Straucher zu pflanzen
und als Schnitthecke mit 1,0 bis 1,5 m H6he zu entwickeln.

Alle gemal Festsetzung C.6.1 bis C.6.3 zu pflanzenden Baume und Straucher sind als
heimische, standortgerechte Laubgehodlze in autochthoner Qualitat, Obstbdume als
regionaltypische Sorten zu pflanzen. Die MindestpflanzgréRe fur mittel- und grof3kronige
Baume betragt 3 x v. Stammumfang (StU.) 18-20 cm, fir kleinkronige Baume StU. 16-
18 cm, fir Obstbaume 3 x v. StU. 12-14 cm und fir Straucher 3 x v., Hohe mind. 98 cm.
Die Pflanzungen haben fachgerecht innerhalb der auf die Nutzungsaufnahme folgenden
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Pflanzzeit zu erfolgen. Fur die Baume ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum in
Anlehnung an ZTV-Vegtra-MU (siehe Begrindung) vorzusehen und von neu zu
verlegenden Sparten freizuhalten.

6.5. Die private Grundstlicksflache ,Blumenwiese“ gemal Planzeichen A.12 ist spatestens in
der auf die Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzzeit als artenreiche Blumenwiese mit
autochthonem Saat gut der Herkunftsregion 17 und mind. 50 % Krauteranteil sowie mind.
30 Arten anzusaen. Diese ist 1-2-schiirig zu mahen (1. Schnitt nicht vor 15.6.), das Mahgut
ist abzutransportieren und fachgerecht zu entsorgen. Eine Dingung ist nicht zulassig. Die
Pflanzung von Baumen ist zulassig.

6.6. Die Fassaden sind auf der Ost-, Stid- und Westseite zu mind. 50 % der Fassadenlange mit
Rankgehdlzen zu begrinen. Es ist mind. 1 Rankgehdlz je 4 Ifm zu begrinender
Fassadenlange zu pflanzen. Hierfur sind entsprechende Rankkonstruktionen anzubringen.

6.7. Die gemal Planzeichen A.7 festgesetzte Schallschutzwand sowie Stutzmauern ab 1,0 m
Hohe sind durch Kletterpflanzen, mind. 1 Stlick je Ifm, zu begriinen oder am Ful® mit
Strauchern, mind. 1 je Ifm, unterhalb zu bepflanzen.

7. Artenschutz

7.1. An der westlichen Grundstiicksgrenze zur Bahn hin ist vor Baubeginn ein
Reptilienschutzzaun zu errichten und fir die Dauer der Baustelle aufrecht zu erhalten.
Dieser muss im Norden an der Nordgrenze und Stden nach Osten um jeweils 10 m Uber
das Baufeld fortgeflihrt werden. Hierflr ist die Vegetation in einem Bereich von 5 m zur
Bahnstrecke am westlichen Rand des Baugrundsticks bereits ab 1.3. im Jahr des
Baubeginns abzumahen und kurz zu halten (Aufwuchs max. 10 cm).

7.2. Glasflachen ab einer optisch von auf3en nicht durch mind. 5 cm breite Markierungen
unterbrochenen GrofRe von 4 m? sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern.

7.3. Lampen im Aufenbereich sind nur mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-
Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweil3er Farbe mit einer
Farbtemperatur max. 2.700 K zu zulassig. Diese Leuchten sind voll abgeschirmt mit einem
Abstrahl-Winkel von mindestens 20° unterhalb der Horizontalen auszustatten. Es sind
insektendichte und eingekofferte Lampenkonstruktionen zu verwenden, die sich nicht zu
Insektenfallen entwickeln kdnnen. Die Aufden-Lampen sind mittels Bewegungsmelder zu
steuern, eine ganznachtliche Beleuchtung ist nur in sicherheitsrelevanten Bereichen
zulassig.

D. Hinweise

1. Allgemeines

1.1. Aufdie Satzungen des Markts Peiting Uber die Herstellung von Stellplatzen vom 05.04.2025
i.d.F. vom 19.09.2025 sowie Uber Einfriedungen vom 24.10.2013 wird hingewiesen.

1.2. Der Geltungsbereich grenzt im Westen an die Bahnstrecke 5444 Schongau-Pei3enberg-
Weilheim. Pflanzungen und bauliche Anlagen missen die Mindestabstande von 2,0 m zu
den Kabelanlagen sowie Pflanzungen zusatzlich den Mindestabstand von 6 m zur
Gleisachse einhalten. Malgeblich ist die Gbliche Kronentraufe.
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2. Boden- und Denkmalschutz

2.1. Auf die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen. Das bei
Baumalnahmen anfallende Aushubmaterial ist entsprechend den gultigen abfallrechtlichen
Vorgaben auszubauen, in Haufwerken zu lagern, zu beproben, gemal den
abfallrechtlichen Vorgaben in eine Einbauklasse einzustufen und entsprechend den
Ergebnissen der Beprobung ordnungsgemald und schadlos zu verwerten bzw.
gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. 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, Bodenschutzbehoérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

2.2. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

3. Ver-und Entsorgung

3.1. Die Abfallsammelbehalter sind am jeweiligen Abholungstag an der nachstgelegenen
offentlichen Stralle bereit zu stellen und nach der Entleerung abzuholen.

3.2. Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungsanlage und die
zentrale Abwasserentsorgung anzuschlief3en.

4. Wasserwirtschaft

4.1. Im Planungsgebiet wird auf die hohe Schwankungsbreite des Grundwasserleiters
hingewiesen. Es ist von einem Mittelgrundwasserstand von 712,00 m U. NHN und
Bemessungswasserstand von 716,00 m 0. NHN auszugehen. Jedes Bauvorhaben ist
gegen ggf. auftretendes Schicht- und Grundwasser zu sichern.

4.2. Fir entsprechende MaRnahmen mit Eingriffen ins Grundwasser sind regelmalig
wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehorde einzuholen. Eine
eventuell notwendige temporare Ableitung von Baugrubenwasser (Grundwasser-
absenkung) o. &. ist rechtzeitig mit dem Markt Peiting abzustimmen (Einleitgenehmigung)
und beim Landratsamt (Wasserrecht) zu beantragen.

4.3. Auf méglicherweise abflieRendes Wasser wird hingewiesen. Wild abflieRendes Wasser darf
gem. § 37 WHG nicht so verandert werden, dass daraus Ober- oder Unterliegern Nachteile
entstehen.

4.4. Eskonnen Starkregenereignisse auftreten, die zu extrem abflieRendem Oberflachenwasser
fuhren kénnen. Um Schaden durch bei Starkregen abflieRendes Wasser zu vermeiden, sind
bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Der Abschluss
einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

4.5. Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf
dem Baugrundstick ordnungsgemaly versickert werden. Der Nachweis Uber die
ordnungsgemale und den Regeln der Technik entsprechende Beseitigung des
Niederschlagswassers ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Hierzu ist ein
wasserrechtlicher Genehmigungsantrag zu stellen.
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5. Immissionsschutz

5.1. Der Anspruch der innerhalb des Geltungsbereichs entstehenden Immissionsorte auf Schutz
vor anlagenbedingten Gerauschimmissionen wird demjenigen eines allgemeinen
Wohngebiets nach § 4 BauNVO gleichgesetzt.

5.2. Die Schalltechnische Untersuchung der Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom
17.04.2026, Bericht Nr. PEI-7202-02 / 7202-02_EOQ ist Grundlage des Bebauungsplans und
zu beachten. Sollte der im Gutachten genannte Betriebsumfang (insbesondere der
Anlagentechnik) abweichen, ist eine schalltechnische Neubewertung erforderlich.

5.3. Baulicher Schallschutz: Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutz-

bedurftigen Aufenthaltsrdaumen mussen den diesbezlglich allgemein anerkannten Regeln
der Technik genugen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des
Bauantrags bauaufsichtlich eingefuhrten Fassung der DIN 4109-1 zu erfillen. Der
Nachweis der Einhaltung der Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bauantrags
bauaufsichtlich eingefihrten Fassung der DIN 4109-1 ist im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch den
Bauwerber zu fuhren.
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E. Verfahrensvermerke

1.

Der Marktgemeinderat Peiting hat in der Sitzung vom 17.12.2024 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 98 ,Seniorenzentrum an der Lorystra3e“ beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 05.05.2026 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 28.04.2026 gebilligten Entwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 98 in der Fassung vom 28.04.2026 hat in der Zeit vom
03.06.2026 bis 03.07.2026 bis stattgefunden (§ 3 Abs.2 BauGB)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 98 in der Fassung vom 28.04.2026 erfolgte mit Schreiben
vom 03.07.2026 (§ 4 Abs.2 BauGB).

Die erneute o6ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 15.09.2026 gebilligten Entwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 98 in der Fassung vom 15.09.2026 hat in der Zeit vom
............ bis .............. stattgefunden (§ 4a Abs.3 BauGB).

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 98 in der Fassung vom 15.19.2026 erfolgte mit Schreiben
VOM ....evenenee (§ 4a Abs.3 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 98 in der
Fassungvom .............. , wurde vom Gemeinderat am .............. gefasst (§10 Abs.1 BauGB).

Ausgefertigt: Peiting, den ....................

1. Birgermeister Ostenrieder

Die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 98 erfolgte am ............ ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215
BauGB hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
.............. , zuletzt geandert am ............... in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Peiting, den ...................

(SIegel) o ,

1. Burgermeister Ostenrieder
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