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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage und Anbindung

Die Gemeinde Schoénberg liegt im nérdlichen Teil des Landkreises MUhldorf am Inn im
Regierungsbezirk  Oberbayern und  gehdért  zur  Verwaltungsgemeinschaft

Oberbergkirchen.
Der Ortsteil Peitzing liegt norddstlich des Hauptortes Schdnberg.
Schénberg liegt in der Planungsregion 18 (Region SUidostbayern).

1.2 Planerische Vorgaben und deren Bericksichtigung

1.2.1 Bisheriger Planungen

Die Gemeinde

Der Bebauungsplan ,,Peitzing" ist zuletzt durch Planfassung vom 03.02.2016 durch

Deckblatt Nr. 2 gedndert worden.

Satzunag.

Die Gemeinde Schénberg erlasst gem. § 2 Abs. 1, 8§ 9 und 10

des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch § 3 des
Gesetzes vom 24.07.2015, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert durch § 2 Nr. 5 des Gesetzes

vom 12.05.2015 diese vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als
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Abbildung: Bebauungsplan Peitzing Stand 03.02.2016
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Gemeinde: Schnberg
Landkreis: Mihidorf a. Inn
Regierungsbezirk: Oberbayern

Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen
Fiir die Gemeinde Schonberg
Erstelldatum: 14.09.2015

Geandert: 16.12.2015, 03.02.2016

Bebauungsplan Nr. 007_2
Peitzing, Deckblatt Nr. 2
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1.2.1 Flachennutzungsplan
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Abbildung: Bebauungsplan rechtsglltiger Fidchennutzungsplan

Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan  der Gemeinde Schdnberg ist  das
Planungsgebiet als Mischgebiet dargestellt.
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2, Angaben zum Planungsgebiet

2.1 Rdumliche Lage und Begrenzung
Der Ortsteil Peitzing liegt ca. 1,1 km nérdlich von Schénberg in der Gemarkung
Schénberg und liegt auf einer Hohe von ca. 460 m U.NN. im Landkreis MUhldorf am
Inn, Regierungsberzirk Oberbayern.
Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 1278, 1278/2, 785 (Teil), 1273/1, 1273, 1268/1,
168 (Teil) und 1267/1 (Teil) schlieBt eine Flidche von 0,396 ha ein und wird wie folgt
begrenzt:
- im Norden durch ein gewerblich genutzte Anwesen und Wohnnutzung
- Im Osten durch Wohnbebauung,
- Im Siden durch Wiesen bzw. den Eschlibach
- im Westen Wiesen / landwirtschaftlich genutzte Fidchen

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Der gesamte Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des rechtsgUltigen
Bebauungsplanes ,,Peitzing" Deckblatt Nr. 2. Lediglich fUr einen Teiloereich mit den
Flurnummern 1267/1, 1278 und 1278/2 wurden noch keine konkreten Festsetzungen
gefroffen. Die vorliegende Planung stellt nun die dritte Anderung dar und ersetzt
innerhalb des Geltungsbereiches alle bisherigen Planteile vollstdndig und erweitert
diese im Bereich der Flurnummern 1267/1, 1278 und 1278/2.

4, Ziel und Zweck der Planung
Wesentliches Ziel der Anderung des Bebauungsplanes Peitzing ist die Anderung von
Baurecht aufgrund konkreter Planungsabsichten im Bereich der Flurnummern 1267/1,
1268/Teil, 1273 und 1273/1, die Sicherung des Gebd&udes auf Flurnummer 1278/2 und
die maBvolle Nachverdichtung auf Flurnummer 1278.

5. ErschlieBung

5.1 Geldnde, Bodenverhalinisse und Altlasten
Das Gebieft steigt von Eschlbach nach Norden hin an.
Uber das Vorhandensein von Altlasten liegen keine Erkenntnisse vor. Nach dem
bisherigen Kenntnisstand sind keine Altlasten zu erwarten.

5.2 StraBenbau

Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt Gber bestehende GemeindestraBen.
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5.4

5.5

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Gemeinde Schoénberg hat eine zentrale Wasserversorgung mit eigenem Brunnen
und Hochbehdlter. Der Hochbehdlter steht am &stlichen Ortsende von Schénberg. Die
Versorgung mit Trink- und Brauchwasser fUr das Planungsgebiet ist gesichert.

Abwasserbeseitigung

Die Ortschaft Peitzing ist voll kanalisiert. Die Abwd&sser werden in die Kl&ranlage
Schénberg im Nordosten des Ortes Schénberg gereinigt. Die Kanalisation besteht in
diesem Bereich ausschlieBlich aus einer Schmutzwasserkanalisation. Das Regenwasser
wird versickert bzw. teilweise Uber den Eschlbach abgeleitet. Das anfallende
Schmutzwasser ist an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen. Das
Regenwasser ist vorrangig zu versickern oder gedrosselt in den Eschlbach einzuleiten.
FUr die Einleitung von Regenwasser in den Eschlbach ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei Landratsamt MUhldorf zu beantragen.

Gewadsser lll. Ordnung

Durch das Planungsgebiet fUhrt der Eschlbach, der als Gewdsser lll. Ordnung in der
Unterhaltungslast der Gemeinde eingestuft ist. Vom Ingenieurblro Sehlhoff in
Vilsbiburg wurde 2003 errechnet, wie hoch der Wasserstand bei einem
hundertj@hrigen Hochwasser (HQ 100) zu erwarten ist. Die errechnete Linie wurde im
Bebauungsplan  nachrichtlich  Ubernommen. Ein  behdrdlich  festgesetzter
Uberschwemmungsbereich existiert nicht. Zu beachten ist, dass die tatsdchlichen
Wasserstnde bei einem Hochwasserereignis abweichen kénnen, weshalb bei den
tiefer gelegenen Grundsticken hochwasserschitzende MaBnahmen anzuraten sind.

Milibeseitigung
Die MUllbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene (siehe www.Ira-
mue.de).

Energieversorgung

Die elekirische Versorgung erfolgt durch die E.ON. Zust@ndig ist die Befriebsstelle
Altdorf. Die AnschlUsse der einzelnen Wohngebdudeerfolgen durch Erdkabel. Bei der
Errichtung der Gebdude sind KabeleinfGhrungen vorzusehen.

Die fUr das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschrénke sind
innerhalb der Baugrundsticke in den Gartenz&unen zu integrieren.

Sonstige Erlauterungen zu den texilichen und planlichen
Festsetzungen:

Allgemeine Anderungen:
Die GrUnordnung wurde in den Bebauungsplan integriert.

Art und MaB baulicher Nutzung:
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Der ZuldssigkeitsmaBstab wurde fir den Anderungsbereich, als auch fir den
Erweiterungsbereich, entsprechend dem bisher zuldssigem MaBe mit maximal 0,6 GRZ
bzw. 1,2 GFZ festgesetzt. Ausgenommen hiervon ist die Parzelle 16, hier ist aufgrund
der beengten Grundsticksverhdlinisse eine GRZ von 0,7 im Bestand vorhanden, diese
soll auch baurechtlich gesichert werden.

Baugrenzen:
Im Bereich der Anderung wurden die Baugrenzen auf Flurnummern 1273/1, 1273,

1268/1, 1268 (Teil) und 1267/1 (Teil) angepasst.
Im Bereich der Erweiterung wurde auf Flurnummer 1278/2 der Bestand gesichert und
auf Flurnummer 1278 ein zusatzliches Baurecht geschaffen.

GrUnordnung / Ausgleichsflédchen:

Die EingrUnung an der Sudgrenze des Geltungsbereiches wurde weiter nach Siden
verschoben um Abstand zur vorhanden Wasserleitung zu gewinnen. FUr die
Erweiterung errechnet sich ein  Ausgleichsbedarf welcher innerhalb des
Geltungsbereiches Nr. 2 kompensiert wird.

7. Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) kdnnen fldchendeckend Uberall auftreten.
Im voralpinen Bereich sind solche Niederschldge besonders heftig und werden durch
die Klimadnderungen an Hdaufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Auch unsere
Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen StraBen und Privatgrundsticke
flachig Uberflutet werden. Aufgrund der Geldndelage ist auch im Planungsgebiet
davon auszugehen.

Bei der Planung und BauausfUhrung von Bauvorhaben sollte deshalb folgendes
beachtet werden:
- Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude sollte

mindestens ca. 15 cm Uber dem Geldnde liegen (wenn méglich Kote

angeben).
- Die Gebdude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller

wasserdicht und Auftriebsicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen,

Lichtsch&chte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfihrungen

etc.)
- Sollten Lichtgraben fir eine héherwertige Nutzung der Keller zugelassen

werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser

noch Oberfldchenwasser zutreten kann.
Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und
Grundwasserrisiken ausdrucklich hinweisen. AuBerdem sollten planende BUros, die die
bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht berUcksichtigen, darauf hingewiesen
werden, dass sie fUr Planungsfehler haftbar gemacht werden kénnen.
Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
www.fibbund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser

402-17 2020.03.05 BPL Peitzing 3Aend_BEGRUNDUNG.docx Seite 6 von 9



B R E I N I. Florian Breinl Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
° BPL Nr. 007_03 Peitzing - Deckblatt Nr. 3 - BEGRUNDUNG
landschaftsarchitektur + stadtplanung Datum 05.03.2020

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung sollte empfohlen werden.
(weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)

8. Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen:

Es ist eine Eingrinung zu landwirtschaftlich genutzten Fi&ichen vorgesehen. Dies durfte
mogliches Konfliktpotenzial verringern.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsUbliche Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen gelegentlich Geruchs-, L&rm- und
Staubemissionen entstehen kénnen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen sind
als ortsUblich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

9. Bodendenkmal

Im Ortsteil Peitzing ist keine Bodendenkmalfldche ausgewiesen. Nachdem es sich
aber um Fldchen in der Ndhe des Altortes handelt, ist nicht auszuschlieBen, dass sich
untertdgig verborgene Bodendenkmadaler befinden.

Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmdlern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will, obwohl er weiB, oder
vermutet oder den Umstdnden nach annehmen muss, dass sich dort
Bodendenkmdler befinden, bedarf der Erlaubnis (Art. 7 des Denkmalschutzgesetzes).
Die Erlaubnis ist zu beanfragen beim Landratsamt MUhldorf a. Inn, Téginger Str. 18,
84453 Muhldorf a. Inn.

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt MUhidorf a. Inn) oder dem Landesamt for
Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 MiUnchen, Tel: 089/2114-0, Fax 08%/2114-300
anzuzeigen Art. 8 Abs. 1 DSchG).

In Peitzing ist kein Baudenkmal verzeichnet. Als ndchstgelegenes Baudenkmal der
Denkmalliste des Freistaates Bayern ist das Baudenkmal D-1-83-143-19 Stadel, ehem.
Parallelstadel des Vierseithofes mit Gitterbundwerk, 3. Viertel 19. Jh., teilerneuert.
verzeichnet.

10.  Eingriff in Natur und Landschaft

Durch die 3.Anderung des Bebauungsplanes Peitzing ist ein Eingriff in die Natur und
Landschaft, gemdB § 1a BauGB und § 18 BNatSchG zu erwarten. Die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des Landschaftsbildes wird
dadurch beeintrdchtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird nach den
Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung
und Umweltfragen UberprUft und durchgefGhrt. Durch den Eingriff entsteht ein
Ausgleichsbedarf, welcher innerhalb des Geltungsbereiches minimiert und innerhalb
des Geltungsbereiches Nr. 2 geleistet wird.

Weitere Aussagen sind dem zugehdérigen Umweltbericht zu entnehmen.
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11.

Immissionsschutz

Die geplanten Anderungen fUhren zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen in
Form von Larm.

Im Ortsteil Peitzing gibt es derzeit bereits kleinere gewerblich genutzte Einheiten,
ebenso grenzt der Ort an den planungsrechtlichen AuBenbereich mit
landwirtschaftlichen Nutzfldchen.

Es ist im Planungsgebiet weiterhin mit ortsUblichen Immissionen wie landwirtschaftlicher
Larm-, Staub- und Geruchbeldstigung bzw. den zuldssigen gewerblichen Nutzungen
zu rechnen, dies gilt auch fUr die kinftige Bebauung. FUr Baugebiete in Ortsrandlage
sind generell hdhere landwirtschaftliche Immissionen zu dulden.

Erster BUrgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Alfred Lantenhammer Florian Breinl Dipl.-Ing.
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Zusammenfassende Erklarung gemas § 10 Abs. 4 BauGB

Zum Bebauungsplan Nr. 007_03 ,,Peitzing Deckblatt Nr. 3" der Gemeinde Schdnberg.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung - Planungsalternativen

In Ab&nderung des Planungsumgriffes (Erweiterung nach Westen und Norden) erfolgte zum
einen eine Uberplanung des Bestandes im Bereich der Parzelle 1 und eine Erweiterung des
Bebauungsplanes um die Parzellen 15, 16 und 17, wobei auf den Parzellen 15 und 16
Uberwiegend das bestehende Baurecht neu definiert wird und nur auf Parzelle 17 eine
Neubebauung vorgesehen ist.

Die Erweiterung der Bebauung nach Norden und Westen soll erfolgt mit nur ortstypischer
Bauweise. Die sta@dtebauliche Einbindung der Gebdude soll darlber hinaus durch eine
Eingrinung zum planungsrechtlichen AuBenbereich und entlang der ErschlieBungsstrale
stattfinden.

Es sind keine 6ffentlichen Verkehrsfldchen fUr die vorgesehene Bebauung erforderlich.

Berucksichtigung der Umwelibelange

Die natfur- und artenschutzrechtlichen Belange wurden im Verfahren geprift.
Artenschutzrechtliche Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen. Fir die
nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt
und auf einer Fi&che des gemeindlichen Okokontos (FI.Nm- 107 und 108) kompensiert.

Im Planungsgebiet wurden zur Eingrinung des Gebietes Pflanzungen vorgesehen. Die Art der
zu pflanzenden Bdume und StrGucher, wurde unter besonderer BerUcksichtigung des
Artenschutfzes gewdahilt. Es sind Uberwiegend nur heimische Nahr- und Nistgehdlze ausgewdahlt
worden.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligungen wurden in der Zeit vom _._ . bis _. ., und vom
o bis__.__._ durchgefGhrt.

Bis dato wurden keine erheblichen Einwdnde vorgebracht.

Berucksichtigung der Behordenbeteiligung

Die im Rahmen der Behoérdenbeteiigung eingegangenen Anregungen und Empfehlungen
bezogen sich in erster auf die Verfahrenswahl. Ansonsten wurden auch hier keine
Wesentlichen Bedenken vorgebracht.
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