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1 Planungsanlass und Planungsziel

Die Diakonie Mnchen und Oberbayern — Innere Mission Mlnchen e.V. betreibt im Ortsteil Herzogsagmahle
des Marktes Peiting die soziale Einrichtung Diakonie Herzogsagmuhle gGmbH fiir Menschen in besonderen
Lebenslagen. Im Ortsteil befinden sich neben Wohnungen und betreutem Wohnen unterschiedliche integrative
Einrichtungen, wie Schulen, Ausbildungsbetriebe, Werkstatten, Verkaufsrdume, etc. Der gesamte Ortsteil mit
Uber 1.000 Einwohnern wird Uber ein bestehendes Nahwarmenetz versorgt, die Wéarmeerzeugung erfolgt
aktuell tber ein Blockheizkraftwerk und eine Brennkessel - beide mit Erdgas betrieben - in einer zentralen
Warmeaufbereitungsanlage in der WerkstraBe. Zielsetzung der gegenstandlichen Planung ist, den Anteil der
fossilen Warmeaufbereitung bis auf ein Minimum zu reduzieren und die bestehende technische Anlage

ausschlieBlich fir die Spitzenlastabdeckung und als Ausfallsicherheit zu verwenden.

Auf Grundlage einer Machbarkeits- und Standortanalyse (s. Umweltbericht zur Anderung des
Flachennutzungsplanes) wurden unterschiedliche Szenarien zur Umstellung und Anordnung einer neuen
Warmeenergiezentrale untersucht und bewertet. Als Ergebnis dieser Untersuchung wurde eine dezentrale
Anordnung der Anlage im Westen des Ortsteils im EinmUndungsbereich der UnteroblandstralBe in die
StaatsstraBe St 2014 beschlossen. Wesentlicher Aspekt fir diesen Standort war die Moglichkeit zur Nutzung
von Grundwasserwarmepumpen im Grundwasserbereich Lech / Peitnach sowie der Abwarme aus dem Betrieb
der Klarwerksanlage des Marktes Peiting. Dartiber hinaus kénnen hier flachig Erdwérmesonden (unterirdisch)
i.V. mit einer Freiflaichenphotovoltaikanlage zur (anteiligen) Stromversorgung der Warmepumpen situiert
werden. Die (Aus-) Nutzung der Flache erfolgt damit mehrfach: Warmegewinnung durch Erdkollektoren und
Grundwasserpumpen unterirdisch — Stromerzeugung oberirdisch. Dartber hinaus wird im Zuge der
gegenstandlichen Planung untersucht, ob die PV — Freiflichenanlage in ein Solarfeld ~ Biotop (Prinzip EULE)

umgewandelt werden kann.

Ziel der gegenstandlichen Bauleitplanung ist somit die Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen zur
Errichtung einer regenerativen Warmeerzeugungsanlage fir den Ortsteil Herzogsagmuhle mit der
erforderlichen Leitungstrasse zur bestehenden Heizzentrale (Anschluss an Nahwédrmenetz). Im Zuge der
parallel aufgestellten 6. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Peiting werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Bebauungsplans hierzu geschaffen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grundlagen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen und Vorgaben
wie dem Baugesetzbuch (BauGB), den Naturschutzgesetzen des Bundes und des Freistaates Bayern, der
Wasserschutz- und Abfallgesetzgebung und dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) auch die fachlichen
Vorgaben Ubergeordneter Planungsebenen zu bericksichtigen.
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Dies sind in erster Linie das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan Oberland sowie der
rechtsgultige Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Peiting. Fur den Landkreis Weilheim-Schongau liegen
derzeit keine Planungen des Arten- und Biotopschutzprogrammes vor.

2.1 Landesentwickiungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Der Markt Peiting ist gemaB Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern als Mittelzentrum im
allgemeinen landlichen Raum definiert. Fur diese Gebietskategorie sowie das gegenstandliche Vorhaben gibt
das LEP die folgenden Ziele und Grundsitze vor:

Z 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

«Die rdumiiche Entwickiung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.”
Die Umsetzung dieser Zielvorgabe lasst sich auch auf die konkrete Projektebene herunterbrechen — erst im
Zuge konkreter Vorhaben lasst sich die nachhaltige Ausgestaltung umsetzen. Mit Umsetzung einer
nachhaltigen Wéarmeversorgung tragt das gegensténdliche Projekt zur Zielerreichung bei.

.Bel Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und &kologischer Belastbarkeit ist den Gkologischen
Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintréchtigung der
natirlichen Lebensgrundlage droht" Im Zuge der Standortsuche fiir die gegenstandliche Planung hat sich die
urspringlich angestrebte Flache ostlich des Birklander Weges als naturschutzfachlich hochwertige
Flachlandméhwiese herausgestellt, deren erneute Uberplanung und Bebauung nicht mehr weiterverfolgt wird.
Mit Entscheidung gegen diesen Standort tragt die gegensténdliche Planung zur Erreichung dieser Zielvorgabe
bei.

Im Wege der friihzeitigen Beteiligung der Fachbehérden wurde der Standort seitens der Hoheren
Landesplanung nochmals hinsichtlich der Anbindeerfordernis nach LEP 3.3. Z und Anlagen fir erneuerbare
Energie bezogen auf das Landschaftsbildes nach LEP 6.2.3 G gepruft:

Zur Anbindungserfordernis kann gesagt werden, dass dieses nur neue Siedlungsflachen erfasst, welche dem
dauernden oder zumindest regelmaBigen Aufenthalt von Menschen bestimmt sind; dies ist bei der
gegenstandlichen Planung nicht der Fall,

G 1.3.1 Klimaschutz

.Den Anforderungen des Klimaschutzes sofl Rechnung getragen werden, insbesondere durch|..] die verstdrkte

“

ErschiieBung erneuerbarer Energien, |[.)." Ziel der gegenstandlichen Planung ist eine nachhaltige
Warmeversorgung des Siedlungsgebietes Herzogsdgmdhle — dem Grundsatz 1.3.1 wird mit Umsetzung der

Planung also entsprochen.
G 5.4.2 Wald und Waldfunktionen

~Wélder, insbesondere grofe zusammenhdngende Waldgebiete, Bannwélder und landeskulturell oder
hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor Zerschneidungen und Fldchenverlusten
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bewahrt werden.” sowie. ,Die Waldfunktionen sollen  gesichert und verbessert  werden,
WaldumbaumaBnahmen sollen schonend wniter Wahrung bestands- und lokalklimatischer Verhdltnisse
erfolgen. “Die gegenstandliche Planung umfasst im sidlichen Teil des Anderungsbereichs Waldflachen, welche
die Peitnach bis zur Lecheinmiindung sdumend begleiten. Die bewaldeten Bereiche im Anderungsbereich
werden nicht Uberplant.

Grundsatz G 6.2.3 Photovoltaik

Freifldchen-Photovoltaikaniagen sollen mdglichst auf vorbelasteten Standorten realisiert werden." Der
gegenstandlich herangezogene Standort ist zwar nicht als vorbelastet im Sinne einer Konversionsflache zu
betrachten, kann jedoch auf Grund seiner Lage und bisherigen Nutzung als zumindest eingeschrankt naturlich
beurteilt werden.

Freiflachenphotovoltaikanlagen sollen LEP 6.2.3 G, sofern diese nicht der Art der Energiegewinnung
untergeordnet sind, vorzugsweise auf vorbelasteten Standorten realisiert werden, da diese ansonsten das
Landschafts- und Siedlungsbild beeintrachtigen kénnen. Laut Begrindung des LEP zahlen zu den
vorbelasteten Standorten i.S. einer Beeintrachtigung des Landschafts- und Siedlungsbildes zum Beispiel
Standorte entlang von Infrastruktureinrichtungen  (Verkehrswege, Energieleitungen etc) oder
Konversionsstandorte. Das Plangebiet ist momentan landwirtschaftlich genutzt, daher kann keine Vorbelastung

im landesplanerischen Sinn angenommen werden.

Den Ausfuhrungen ist entgegen zu halten, dass auf Grundlage der vorgenommenen Standort-
alternativenprifung (vgl. Kap. 6 im Umweltbericht) fur die Situierung der Warmeversorgungsanlage wegen der
geplanten regenerativen Energiesysteme: Erdwarme- und Grundwasserpumpen sowie die Einbeziehung der
Warmeenergie aus dem Abwasser der siidlich des Plangebiets befindlichen Klaranlage des Marktes Peiting
kein alternativer Standort besteht.

Um eine nahezu vollstandig regenerative und langfristig energieautarke Anlage zu errichten, soll dariiber
hinaus der fur den Betrieb der Anlagentechnik (Pumpen) erforderliche Strom auf der Flache selbst gewonnen
werden. Somit ist eine vollstandige Uberbauung mit PV — Modulen erforderlich, was, wie ausgefuhrt negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben wird.

Es sei auch darauf hingewiesen, dass neben der PV-Anlage auch das fur die Wérmeversorgungsanlage
erforderliche Gebaude sowie auch die geplanten, siloartigen 4 bis 6 Pufferspeicher (ca. 10-15m hoch) im Stiden
des Geltungsbereiches das Landschaftsbild beeintrachtigen werden.

Hier ist zunachst auszufihren, dass der Standort bezogen auf das Landschaftsbild auch dahin gehend fir
geeignet erachtet wird, weil dieser von 3 Seiten nicht einsehbar ist. An der verbleibenden, ,offenen” Seite nach
Osten entlang des Birklander Weges wird ein Grunstreifen zur Eingriinung festgesetzt — hier sei aber gesagt,
dass ein vollstandiges ,Wegpflanzen” der Anlage durch entsprechend hohe (und blickdichte) Hecken nicht
vorgesehen ist. Die Abkehr von fossilen zu regenerativen Energiegewinnungsanlagen wird ein stickweit
sichtbar sein, so auch beim gegenstandlichen Planvorhaben.
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Im Weiteren ist auszufuhren, dass neben der Grundwassernutzung (unterirdisch) und der Stromgewinnung
(oberirdisch), die Flache auch — im Rahmen der naturschutzfachlichen Vorgaben — nicht vollstandig der
landwirtschaftlichen Nutzung (Rinderbeweidung mit max. 1 GV/ha) entzogen werden soll, d.h. dass die PV -
Anlagentechnik als sogenannte Agri-PV Anlagen erméglicht werden und entsprechend aufgestandert werden

soll. Im Bebauungsplan ist somit eine Anlagenhéhe von bis zu 4,5m zugelassen.

Ein weiterer Aspekt bei der Uberplanung der Flache ist der mogliche Verlust der landwirtschaftlichen Nutzung.
Hier ist entgegen zu halten, dass durch die vorgesehene Ausfihrung der PV — Anlage als aufgestanderte ,Agri-
PV" die landwirtschaftliche Nutzung — unter Beachtung der Auflagen des Naturschutzes — weitergefiihrt werden

kann und somit nicht vollstandig verloren gehen wird.
Z 6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

.Die Versorgung der Bevdikerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im tberragenden Sffentlichen
Interesse liegenden und der Offentlichen Sicherheit dienenden Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur
sicherzustellen und hat klimaschonend zu erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehdren insbesondere: Anlagen

der Energieerzeugung und -umwandlung, Energienetze sowie Energiespeicher.
Z 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

JErneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen.” Ziel der
gegenstandlichen Planung ist eine nachhaltige Warmeversorgung im bestehenden Nahwarmenetz des
Siedlungsgebietes Herzogsagmuhle — den Zielen 6.1.1 und 6.2.1 wird mit Umsetzung der Planung in
Besonderem MaBe entsprochen.

2.2 Regionalplan Oberland (2020)

Die Marktgemeinde Peiting wird in der Strukturkarte des Regionalplans Oberland als Mittelzentrum im
allgemeinen landlichen Raum definiert. Sie bildet gemeinsam mit Schongau ein Doppelmittelzentrum. Fur
diese Form der zentralen Orte sowie das gegenstandliche Vorhaben gibt der Regionalplan die folgenden Ziel-
und Grundsatzvorgaben an:

Kapitel | (A) - Grundsatz G 2.7

.Die regionale Energieversorgung solf weiterhin sichergestellt werden. Dabei sind die Potenziale der
erneuerbaren Energien, der Energieeinsparung und der Effizienzsteigerung zu nutzen' Ziel der
gegenstandlichen Planung ist die Etablierung einer nachhaltigen Energieerzeugung aus nichtfossilen,

regenerativen Energietragern.
Kapitel Il (A) - Grundsatz 2

.In den Doppelmittelzentren [...) der Region sollen die funktionalen Verflechtungen zwischen den Teilorten

gestarkt und raumbedeutsame Planungen aufeinander abgestimmt werden.” Die funktionalen Verflechtungen
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zwischen den Teilorten werden bei Umsetzung der gegenstandlichen Planung nicht beeintrachtigt. Die

Planung ist dartiber hinaus nicht als raumbedeutsam einzustufen.
Kapitel | (B) Ziel 2.2.2

WZur Sicherung eines intakten Wasserhaushalts fir Menschen, Tiere und Pllianzen, insbesondere auch im
Hinblick auf die Wasserrdickhalte- und Spefcherfunktion der Landschaft sowie zum Erhalt und zur Verbesserung
der aquatischen und amphibischen Okosysteme einschliellich der Feuchtgebiete und der vielféltigen
Gewdsserlandschaften mit ihren Auen sollen [.] hochwassergefdhrdete Tallagen als Abfluss- und
Ruickhaltefidchen von damit unvereinbaren Nutzungen freigehalten werden.” Die gegensténdiichen Planungen
wurden bereits frihzeitig mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt abgestimmt und nach einer
zielfahrenden Losung fur die vorliegende Hochwassergefahrenflache gesucht. Eine magliche Uberwindung des
Konflikts ist grundséatzlich denkbar.

Kapitel | (B) Ziel 3.1

An landschaftlichen Vorbehaltsgebieten ist den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei
allen tiberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen.” Das
gegenstandliche Plangebiet liegt auBerhalb des regionalplanerisch ausgewiesenen landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets Lechtal und hat aller Voraussicht nach keine Auswirkungen auf den Schutzstatus des
Gebiets.

Kapitel VI (B) Ziel 7.2.1

.Durch funktions- und substanzerhaltende MalBnahmen soll auf die Sicherung schitzenswerter Baudenkmadler
in der Region Oberland hingewirkt werden. Ihr Umfeld soll durch stadtebauliche und landschaftspfiegerische
Begleitmalnahmen erhalten werden. [..]" Das im Siden an den Anderungsbereich angrenzende historische
Gasthaus Herzogsagmduhle ist in direkter Weise von der Umsetzung einer Heizzentrale im Plangebiet betroffen.
Entsprechende EingrunungsmaBnahmen auf Ebene der verbindlichen Bauleit-planung sind zwingend
vorzusehen, um dem regionalplanerischen Ziel des Erhalts des Umfelds schutzenswerter Baudenkmaéler

Rechnung zu tragen.
Kapitel X (B) Ziel 1.1

.Eine ausreichende Energieversorgung der Region soll fidchendeckend, umweltfreundlich und kostengiinstig
gesichert werden. Die Mdglichkeiten der Energieeinsparung sollen im Sinne der Nachhaltigkeit genutzt und
gefordert werden” Die vorliegende Planung zielt auf eine umweltschonende und flachendeckende
Energieversorgung Uber ein Nahwarmenetz ab, das durch Nutzung nachhaltige Energietrager zu einer

langfristig kostenginstigen Energieversorgung des Ortes beitragen wird.

Kapitel X (B) Grundsatz 3.1
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JErmeuerbare Energien, bei denen in der gesamtdkologischen Bilanz die umweltentiastenden Effekte
tiberwiegen, sollen verstirkt genutzt werden.” Die gegenstandliche Planung tragt diesem Grundsatz in

besonders hohem MaBe Rechnung.

Grundsatzlich entspricht die vorliegende Planung den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans. Die
gegebenenfalls entstehenden Konflikte im Bereich Denkmalschutz sowie Okologie sind im Zuge des weiteren

Verfahrens intensiver zu beleuchten und Losungswege zu finden.

2.3 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtsgultigen Flachennutzungsplan des Marktes Peiting mit dem Ortsteil Herzogsagmuhle (Stand
23.07.2019) ist der Anderungsbereich aktuell als landwirtschaftliche Nutzflache sowie entlang der Peitnach als
Wald ausgewiesen. Der von Ost nach West quer durch das Plangebiet verlaufende Entwésserungsgraben ist
als Grunflache, bzw. als zu erhaltender naturnaher Feucht- und Moorlebensraum dargestellt. Im Weiteren
befindet sich der Planbereich (iberwiegend im Uberschwemmungsgebiet des Lechs bzw. der Peitnach (HQ;q0).
Ostlich des Birklander Weges befindet sich das Sondergebiet (SO Gebrauchtwarenmarkt an der StaatsstraBe

2014), welches derzeit von der Planung unberthrt bleibt.

Im Flachennutzungsplan ist dartiber hinaus nordlich des Anderungsbereiches das Vogelschutzgebiet (SPA)

Mittleres Lechtal sowie das FFH-Gebiet Lech zwischen Hirschau und Landsberg mit Auen und Leiten dargestellt.

Abbildung 1: Auszug Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes fur den gegenstandlichen Planbereich erfolgt im

Parallelverfahren.
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3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GréBe und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Oristeils Herzogsagmuhle auf der gegentber dem Ort
topographisch niedriger liegenden Schotterterrassenebene des Lechs im Einmiindungsbereich der
UnteroblandstraBe in die StaatstraBe St 2014, zwischen Lech und Birklander Weg. Er umfasst jeweils Teilflachen
der Flursticknummern 7729, 7729/9, 7734/2, 7734/3 sowie 7734/6 und hat eine GréBe van ca. 9,16 ha.

Die Flache wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (intensive Grunlandbewirtschaftung westlich
des Birklander Weges). Der westliche und &stliche Grenzbereich der Planung ist von Wald- und
Gebuschstrukturen gepragt, wéahrend sich im Offenland 6stlich des Birklander Weges aufgrund langjahriger
extensiver Nutzung eine &kologisch hochwertige Flachlandméhwiese entwickelt hat. Diese Wiese ist als
Ergebnis der Voruntersuchungen und Vorgesprache mit den Fachbehdrden nicht mehr Bestandteil der

Planungen.

Die geplante neue Leitungstrasse kreuzt zunachst die ST 2014 und verlauft dann mit kirzester Anbindung
direkt nach Osten durch das Waldstiick hinauf zur RingstraBBe. Die Leitung kreuzt das Plangebiet des im
Verfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 30L ,An der RingstraBe”, folgt dann westlich der StraBe nach Suden
und bindet schlieBlich ruckwartig von der Westseite an die bestehende Heizzentrale mit Verteilernetz /
Nahwarmeversorgung in der WerkstraBe an.

3.2 Bodenbeschaffenheit, Grundwasser, Altlasten und Bau- und Bodendenkmale

Bodenbeschaffenheit, Grund- und Schichtwasser:

Im Dezember 2022 wurde zunachst Gstlich des Birklander Weges eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt,
die Erhebungen wurden dann, nachdem der Standort 6stlich des Weges aus naturschutzfachlichen Grinden
nicht mehr weiterverfolgt wurde, auf die Bereiche westlich des Weges ausgeweitert. Im Herbst 2023 wurden
vier weitere Rammsondierungen DN 400 abgeteuft und zu Grundwassermessstellen ausgebaut.

Die Flache befindet sich im wiirmzeitlichen Geschiebemergel mit durch das abflieBende Schmelzwasser
entstandenen Schotterterrassen. Im Anschluss daran pragte der nordwaérts flieBende Lech die Geologie im
Projektgebiet. Der digitalen geologischen Karte zu Folge werden Auenablagerungen des Lechs erwartet,

welche als Sand, Kies und Lehm ausgebildet sind.

Die vorladufigen Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen zur Grundwasserhohe, FlieBrichtung und
Grundwassertemperatur kénnen dem beigefugten Gutachten von GHB consult GmbH vom 30.10.2023 i.V. mit
der hydrochemischen Stellungnahme vom 27.10.2023 sowie der Bewertung der Grundwasserprobe (IBL

Ingenieurbiro) vom 17.11.23 entnommen werden.
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In diesem Zusammenhang ist auszufiihren, dass das Planvorhaben bei einem Termin im Wasserwirtschaftsamt
Weilheim am 13.12.2023 vorgestellt wurde. Als Ergebnis des Termins ist festzuhalten, dass die Fachbehorde der
Planung insgesamt positiv gegentbersteht, jedoch zum einen empfohlen wurde fir die geplante Einbringung
von Flachenkollektoren 5 — 6 zusatzliche Sondierungen zur Ermittlung des Schichtenverlaufs im Gelande
vorzunehmen. Im Weiteren wurde empfohlen, den Beharrungszustand aller 3 Brunnen durch einen
gleichzeitigen Pumpversuch (maximal 144h ohne Wasserrechtsantrag) durchfihren zu lassen — beide
Untersuchungen waren zum Zeitpunkt der gegenstdndlichen Planung noch nicht abgeschlossen und

ausgewertet.

Auch die weitere chemische Grundwasseranalyse (z.B. Tetrachlorethen) kann im Wege dieses Pumpversuches

vertieft analysiert und die anzunehmende Konzentration verifiziert werden.
Altlasten:

Altlasten oder verunreinigte Boden wurden im Zuge der Voruntersuchungen nicht aufgeschlossen und sind
auch aufgrund der bisherigen Nutzungen auf dem Grundstuick nicht zu erwarten.

Sollte wider Erwartens wahrend der BaumaBnahme auBerhalb der beprobten Bereiche auffalliges
Bodenmaterial vorgefunden werden, ist dieses separat zu lagern, einer entsprechenden Untersuchung zu

unterziehen und hinsichtlich der Schadstoffgehalte zu verwerten.

Bau- und Bodendenkmale:

Im Plangebiet sowie in dessen Umfeld sind keine Bodendenkmale verzeichnet. Sollten sich im taufe der
weiteren Planungen Hinweise zu Bodendenkmalen aufzeigen, sind umgehend die zusténdigen Fachbehdrden
zu verstandigen. Unmittelbar sudlich des Plangebiets befindet sich die ehemalige Ségemihle, die sogenannte
Herzogsagmuhle (D-1-90-140-23), welche als ehemalige Wassermuhle und Gasthaus namensgebend fir den
Ortsteil ist. Die Belange des Denkmalschutzes sind somit im Zuge der weiteren Planungen besonders zu

wordigen.

3.3 Fauna-Flora-Habitat, Biotopkartierung und Landschaftsschutzgebiet

Unmittelbar im Westen an das Plangebiet angrenzend befinden die Flachen des Fauna-Flora-Habitats (FFH)
8131-371,Lech zwischen Hirschau und Landsberg mit Auen und Leiten” (braun / quergestreift) sowie in ca. 80m
nordostlich entfernt die Flachen des Vogelschutzgebietes (SPA) 8031-471 ,Mittleres Lechtal” (tlrkis /
quergestreift).
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Abbildung 2: Auszug geoportal bayern.de — Darstellung FFH (braun) und SPA (turkis)

Nachdem gegenuber dem Vorplanungsstand vom Frihjahr 2023 die Warmeerzeugung mittels
Holzverbrennung (Hackschnitzel) nicht mehr weiterverfolgt wurde, wird im Zuge der gegenstandlichen
Planung von keinen relevanten Beeintrachtigungen dieser beiden Schutzgebiete ausgegangen. Im Weiteren

wird hier auf die Ausflhrungen im Umweltbericht hingewiesen.

3.4 ErschlieBung und OPNV

Das Plangebiet ist Gber die unmittelbar angrenzende StaatsstraBe 2014 und dem im Zuge der
gegenstandlichen Planungen bis zur geplanten Warmeversorgungsanlage auszubauenden Birklander Weg gut
und nahezu storungsfrei erschlossen, was ein wesentlicher Aspekt bei der Auswanl des Standortes war. Der
Anschluss an den OPNV spielt bei der vorgesehenen Nutzung keine signifikante Rolle. Zu erwéhnen ist, dass
der westlich an der ST 2014 verlaufende Radweg 13899 des Landkreises Weilheim-Schongau das Plangebiet

fur den lokalen Radverkehr erschlieft.

3.5 Hochwassergefahrenflache HQigo

Das Plangebiet liegt aufgrund seiner unmittelbaren Nahe zur Peitnach und des Lechs nahezu vollstandig
innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQqq, der Peitnach und des Lechs, diese ist in der Planzeichnung
entsprechend nachrichtlich gekennzeichnet. AuBerhalb dieser Flache im Sidosten ist das neu geplante
Gebaude zur Unterbringung der Warmepumpen mit Vorhof und Stellplatzen geplant.

Aufgrund der nur punktuellen Grindung der aufgestanderten PV — Module ist daher zunachst von keiner
signifikanten Reduktion des bestehenden Retentionsraumes in der Fldche auszugehen. Beim Vorgesprach mit

dem Wasserwirtschaftsamt wurde aber darauf hingewiesen, dass sich im Uberflutungsfall Treibgut und
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Schwemmholz in den Stutzen und Einfriedungen verfangen und damit der freie Abfluss in die Flache hinein
beeintrachtigt werden konnte. Aus diesem Grund sind zunéchst entlang des Verlaufs der Peitnach im Stden,
Sudwesten und Westen der geplanten PV-Anlage keine Einfriedungen zugelassen. Da die Anlage ausschlieBlich
Uber den Birklinder Weg im Osten und den Verbindungsweg im Norden angebunden ist und die
Einfriedungen hier jeweils bis zum Gewésser gefuhrt werden kénnen, kann aus Sicht der Verfasser eine
Zuganglichkeit ausgeschlossen und teilweise auf die Einfriedung zu Gunsten des Hochwasserschutzes
verzichtet werden.

Im Weiteren wird eine erhéhte Gefahr des Einschwemmens von Treibgut in die Flache hinein aus folgendem
Grund nicht gesehen: der Verlauf der Peitnach bis zur Lechmiindung ist beidseitig mit dichten Gehélzstreifen
gesdumt, in welchen sich zumindest Treibholz in relevanter GroBe bereits vorab verfangen wurde. Und selbst
wenn es hier durch die Aufstanderung in Teilbereichen durch verfangenes Holz zu einem gewissen Ruckstau
fuhren wirde, wird die Ausbreitung des Wassers in die Gberplante Flache hinein insgesamt fir weiterhin
gegeben erachtet — eine etwaige vollstandige ,Abriegelung” bzw. ein relevanter Riickstau des Wasserabflusses
wird hier nicht gesehen.

4 Planung

Wesentlicher Aspekt der gegenstandlichen Planu'ng ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung einer regenerativen Warmeerzeugungsanlage, welche die derzeit 100% fossil betriebene Anlage mit
ca. 3 Megawatt (Grundleistung) maBgeblich unterstitzen soll. Lediglich die Spitzenabdeckung des
Warmebedarfs an wenigen, besonders kalten Wintertagen soll durch das bestehende BHKW noch abgedeckt
werden. Die Konzeption der Warmeerzeugungsanlage fuBt zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Planung auf

drei Komponenten:
- Grundwasserwarmepumpen mit 4 Brunnen (Entnahme- und Schluckbrunnen)
- Erdwarmekollektoren mit ca. 70.000 gm Fléche (unterirdisch)
- Nutzung der Abwérme aus Klarwerk der Gemeinde Peiting

Erganzend hierzu ist eine Freiflichen — Photovoltaikanlage im selben Bereich (oberirdisch) auf der Flache zur
(anteiligen) Versorgung der Anlage mit Strom geplant. Der zunéchst vorgesehene Betrieb einer
Warmeversorgung mit Hackschnitzel wird, wie bereits ausgefihrt nicht mehr weiterverfolgt.

Neben den Anlagen zur Erzeugung der regenerativen Warmeenergie ist im Stden des Plangebiets ein
eingeschossiges Technikgebaude, ein Vorhof zur Belieferung sowie entlang des Birklander Weges oberirdische
Stellplatze fur das Personal zum Betrieb der Anlage vorgesehen. Das Gebéaude soll sich als Bestandteil des
Konzeptes zundchst in der Gestaltung an der umgebenden, typischen Bebauung orientieren und daruber
hinaus auch ein Aushangeschild fir die aus Sicht der Verfasser herausragende Méglichkeit zur Nutzung und
Kombination nicht-fossiler und auch nicht durch Holzverbrennung erzeugter regenerativer Energie fur einen

ganzen Ortsteil darstellen.
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Zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Planung lag noch kein konkreter Gebaudeentwurf zu Grunde, weshalb
die Festsetzungen hierzu in Bezug auf Kubatur und méglicher Dachform noch allgemein gehalten wurden —
wichtig war hier zunachst die Abbildung des Platzbedarfs zur Unterbringung der erforderlichen
Anlagentechnik.

Daruber hinaus wurde auch die zum Zeitpunkt des Verfahrens vorgesehene Leitungstrasse zum bestehenden
Kesselhaus in der WerkstraBe aufgenommen. Als EingrinungsmaBnahmen sind zunéchst die Bereiche nordlich
und 6stlich der Anlage zu nennen, dartber hinaus ist in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden im
Westen, Sudwesten und Suden entlang der Peitnach ein Gewdsserrand- und ggf. Wartungsstreifen zur
Reduktion méglicher ,Barrieren” durch Schwemm- und Treibholz zu definieren.

Hauptzielsetzung des Konzeptes ist damit einerseits die Integration der Planung in den sensiblen
Landschaftsraum zwischen Peitnach und Lech mit entsprechenden EingrinungsmaBnahmen insbesondere
ostlich entlang der PV — Anlage. Allerdings soll sich die Technik i.V. mit dem neu zu planenden Gebaude auch
nicht verstecken: die besondere Verkntpfung unterschiedlicher Warmequellen soll wahrnehmbar gestaltet

werden. Die Energiewende soll sichtbar werden und sein, auch in Bayern.

5 Festsetzungskonzept

5.1  Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet Warmeerzeugung (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Anlagen zur
Erzeugung von regenerativer Warmeenergie sowie die zu deren Betrieb erforderlichen Nebenanlagen und
Lagerflachen. Wohn- und Aufenthaltsraume sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen und entsprechend auch

nicht zulassig.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde im Baufeld im Siden auf Grundlage des zum Zeitpunkt der Planung
vorgesehenen Baukorpers zur Unterbringung der Lager- und Technikrdume definiert. Geplant ist ein ca. 500
m? groBes Technikgeb&ude mit Sattel- oder Pultdach. Insgesamt darf die (voll-) versiegelte Flache maximal
1.000 m? betragen, wobei dieser Wert durch Anlagen mit wasserdurchldssigen Beldgen gemal § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einem Gesamtwert von 2.500m? Gberschritten werden darf.

Die maximal zulassigen Wand- und Firsthohen wurden so festgesetzt, dass das Gebaude mit entsprechenden
Geraten (Wartung der Pumpen) andienbar ist. Die festgesetzte Grundflache GR wurde so definiert, dass das
Gebéude mit Verladehof und Zufahrtsbereichen befestigt werden kann.

Die maximale FertigfuBbodenoberkante (FOK,,,,) wurde so gewahlt, dass die Gebaude und der Lagerbereich
mit gentigend Sicherheitsabstand (>25 c¢m) Uberflutungsfrei Gber dem Geldnde angeordnet werden kdnnen.
Auf Anregung des Wasserwirtschaftamtes wurde dartber hinaus die Mindesthohe der FertigfuBboden-
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oberkante (FOKyn) mit 25¢cm Uber Gelandeoberflache (GOK) festgesetzt. Eine Unterkellerung des Gebéudes
war zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Planung nicht vorgesehen.

Die beiden weiteren, groBeren Baurdume zur Unterbringung der PV — Anlage wurden so gesetzt, dass die
Anlage mit entsprechenden Randstreifen und der Freihaltefliche im Bereich des Grabens errichtet werden
kann. Es wurde eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundfliche auf Grundlage des § 19 Abs. 2 ist festzuhalten, dass auch bei der
vorgesehenen hohen Aufstdnderung der PV Tische (Anlagenhdhe bis 4,5m zur Aufrechterhaltung der
mdglichen Bewirtschaftung und Viehhaltung unter den Modulen) die senkrecht von oben betrachtete Flache
zu betrachten ist, auch wenn diese, wie ausgefiihrt Gberwiegend den Luftraum uberragt und nur punktuelle

Grundungen vorgenommen werden.

Es ergibt sich somit eine rechnerisch — von oben senkrecht betrachtete - Uberbaute Flache von 0,4 - auch
wenn der Boden durch die Module und deren Abstadnde zum Boden nicht ,versiegelt” wird.

Wichtig bei dieser Betrachtung ist, dass die Grundanordnung der geplanten Module mit Mindestabstanden
von 3,0m zueinander mit einem Mindestbodenabstand von 0,8m (geplant sind ca. 2 = 2,2m!) so angelegt ist,
dass die Zielvegetation BNT G212 (= maBig extensiv genutztes, artenreiches Grunland) unter den Modulen
entstehen kann und somit kein zusatzlicher naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen ist.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Fir das Technikgebdude wird offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6 BayBO festgesetzt.
Die Baurdume wurden so gelegt, dass das geplante Gebaude mit entsprechendem ,Spielraum” umgesetzt
werden kann. Im Bereich der PV — Anlage wurden die Baufelder so gelegt, dass im Osten und Norden
EingrinungsmaBnahmen i.V. mit der Einzédunung vorgenommen und im Weiteren auch Wartungs- und
Umfahrungsflachen untergebracht werden kénnen. Der bestehende Graben bleibt, wie bereits ausgefiihrt, von

der Planung ausgenommen.

Fir die geplanten Stellplatze und den Versorgungshof wurde ein zusétzlicher Bauraum definiert, welcher im
Norden sowie im Osten entlang des Birklander Weges vorgesehen ist. Die Parkierung soll dabei mit
oberirdischen Steliplatzen erfolgen.

5.4 Dachgestaltung und Photovoltaikanlagen

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen orientieren sich an den ortstypischen, landwirtschaftlich
gepragten Nutzgebéuden im Umfeld des Plangebietes mit Ausfiihrung als Sattel- oder Pultdach mit zulassiger
Neigung zwischen 15 — 30°.

Solaranlagen und solarthermische Anlagen missen auf der Dachflache in gleicher Neigung wie das jeweilige
Dach mit einem parallelen Abstand von max. 20 cm ausgefihrt werden (keine Aufstdnderungen) und mussen
einen Mindestabstand von 0,5 m gegenuber den Dachréndern aufweisen.
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Als Dachdeckung fur geneigte Dacher sind Dachziegel bzw. Betondachziegel in einheitlichen naturroten,
rotbraunen oder grauen Ténen und nichtglanzend zu verwenden. Metalleindeckungen sind nur in Kupfer- und
Zinkblechen mit geeigneter Beschichtung oder anderen wasserwirtschaftlich unbedenklichen Materialien (z. B.

Aluminium, Edelstahl) zulassig.

5.5 Weitere ortliche Bauvorschriften

Zur Regelung der Stellplatze, Einfriedungen und Werbeanlagen wurden zunachst die ortlichen Satzungen des
Marktes Peiting in der jeweils bei Antragstellung gtiltigen Fassung aufgenommen.

Niederschlagswasser ist gemaB den Empfehlungen des Bodengutachters auf dem Baugrundstlck zu
versickern.

6 Grinordnung

6.1  Eingriinung

Wie im Kap. 4 bereits ausgefuhrt, wird das Plangebiet im Wesentlichen von den folgenden
EingrinungsmaBnahmen eingefasst:

- Gewasserrand- und ,Wartungsstreifen entlang der Peitnach im Westen, Stidwesten und Suden,

- bestehende Griunflache mit Streuobstgehdlzen als ,Puffergrin” zwischen dem denkmalgeschutzten
Gebaude im Studen und der neu geplanten Halle,

- Eingrinung entlang des Birklander Weges und im Norden der Anlage, unter Beachtung der Vorgabe:

Integration in die Landschaft, jedoch nicht ,verstecken” der innovativen regenerativen Technik

- Aufwertung der Flachen unter den aufgestanderten Anlagen entsprechend festgesetzte MaBnahmen

6.2 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme

Im Bebauungsplan sind zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Auswirkungen auf Natur und Landschaft
konkrete Festsetzungen getroffen worden, die hier vor allem die Grinordnung im Plangebiet umfassen. Fur
die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch sowie auf das Schutzgut Landschaft ist demnach
eine Eingrlnung des Solarparks vorgesehen worden, die die negativen Blickbezige abmildern soll. Fir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen entstehen mit Umnutzung der Flache extensiv gepflegte Wiesenbereiche mit
unterschiedlichem Vernassungsgrad, die einen tkologisch hochwertigen Lebensraum bilden. AuBerdem ist
bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung der ékologisch unkritischere Standort zwischen Klarwerk
und Birklander Weg gewahlt worden, um besonders hohe Auswirkungen auf die &stlich des Birklander Weges
liegende Wiese zu vermeiden bzw. zu verhindern. Die Grundwasserneubildungsrate wird bei Umsetzung des
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Vorhabens nicht veréndert, da eine ortsnahe Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers festgesetzt

und eine Ruckfihrung entnommenen Grundwassers gewahrleistet ist.

6.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Gebaude mit Zufahrten

Die Eingriffsregelung ist generell fur verbindliche Bauleitplanungen durchzufiihren und erfolgt im vorliegenden
Umweltbericht auf Grundlage des am 15. Dezember 2021 in Kraft getretenen neuen Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern, bei dem fur Bauleitplanverfahren grundsétzlich keine
klassische Flachenberechnung mehr erfolgt, sondern gezielt die Biotop- und Nutzungstypen bestimmt und
deren Wertigkeit bei der Ermittlung von Eingriffsschwere und Ausgleichserfordernis zugrunde gelegt werden.
In Bezug auf das geplante Gebaude und seine ErschlieBungsflachen wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der geplanten BaumaBnahmen auf Natur und Landschaft sowie die zur Eingriffskompensation notwendigen
Ausgleichsflachen also nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” vom
Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr ermittelt.

Fur das zu errichtende Gebéude wurde als Ausgangslage ein Gebietstyp Intensivgrinland (BNT G11) angesetzt,
entsprechend wurden die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen auf der Annahme einer (voll-) versiegelten
Flache im Umfang von 1.000 m? angesetzt. Bei den Uberschreitungsflachen bis 2.500 m2 wird, wie im Kap. 5.2
ausgeflhrt, von wasserdurchlassigen Beldgen ausgegangen.

Der Eingriff wurde entsprechend wie folgt ermittelt:

- Eingriff in Magerwiese nérdlich des Streuobstbestandes — B 431 im Umfang von 360 m2 mit 8
Wertpunkten = 2.880 WP

- Eingriff in Intensivgranland — BNT G11im Umfang von 640 m2 mit 3 Wertpunkten = 1.920 WP

Es ergibt sich somit ein Ausgleichsbedarf von 2.880 + 1.920 = 4.800 Wertepunkten

PV - Anlage

Bei Solarparks sind aufgrund ihrer geringfigigen Versiegelungsrate geméB Schreiben des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren vom 13122021 zu Freiflachen-Photovoltaikanlagen regelmaBig nicht
kompensationspflichtig.

Diese Vorgehensweise ist jedoch nur dann zulassig, wenn die tatséchliche GRZ unter 0,5 liegt, was mit 0,4 der
Fall ist und geeignete MaBnahmen zur Entwicklung des Biotoptyps ,MaBig extensiv genutztes, artenreiches
Grinland' (= BNT G212 nach BayKompV) festgesetzt werden sowie erganzende MaBnahmen zur Einbindung
des Solarparks in die Landschaft vorgegeben sind (Grinordnung).

Im Weiteren wurden im Bereich der PV-Module folgende Festsetzungen erganzt:
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- Modulabstand zum Boden min. 0,8 Meter, Abstand der Modulreihen untereinander (senkrecht von
oben betrachtet) min. 3,0 Meter

- 1- bis 2- schurige Mahd, unter Einsatz von insektenfreundlichen Mahwerk mit Entfernung des Mahguts

oder alternativ standortangepasste Beweidung

6.4 MaBnahmen zum Ausgleich

Gebaude mit Zufahrten

Fur das geplante Gebdude mit (vollversiegeltem) Zufahrtsbereich wurde, wie zuvor ausgefthrt, ein
Ausgleichsbedarf von mindestens 4.800 Wertepunkten ermittelt.

Fur den erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleich ist folgende Formel anzuwenden:

Prognosezustand
Ausgleichsumfang = ~ Flache X nach - Ausgangszustand
Entwicklungszeit*

Im Plangebiet wird eine Flache mit MaBnahmen zum Ausgleich festgesetzt:
Ausgleichsflache A1

Im Bereich der Ausgleichsflache A1 wurden Streuobstbaume mit extensivem Grinland (B 112) als Zielzustand
festgesetzt, fur welchen 8 Wertpunkte angesetzt werden konnen. Hiervon abzuziehen sind die Wertpunkte des
Ausgangszustands (hier 3 WP fiir Biotop- und Nutzungstyp G11), so dass sich ein Aufwertungspotential von 5
WP je m? ergibt. Bei einer festgesetzten AusgleichsflachengroBe von mindestens 960 m?2 ergeben sich somit
4.800 anrechenbare Wertpunkte.

Der erforderliche Mindestausgleich von 4.800 Wertepunkten kann somit durch diese naturschutzfachlichen

Aufwertungen im Plangebiet erbracht werden.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes wurden entsprechend unter Ziff. 6 / Grunordnung folgende

Festsetzungen vorgenommen:

A1: Auf einer Flache von mindestens 960 m? sind Obstbaume mit extensiver Griinlandnutzung (Zielbiotop

B431) zu pflanzen: einheimische und standortgerechte Streuobstbaume.

PV - Anlage

AusgleichsmaBnahmen werden in der vorliegenden Planung vor allem durch MaBnahmen zur Einbindung des
Solarparks in die freie Landschaft sowie zur Sicherstellung der Etablierung einer dkologisch hochwertigen
Grunflache unter und zwischen den Modulreihen gebildet.
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Zur Etablierung eines artenreichen Grunlandlebensraums soll bei Herstellung der Flache maglichst
streifenférmig entsprechendes Mahgut aus der Biotopflache stlich des Birklander Weges aufgebracht werden.
Diese Vorgehensweise soll eine beschleunigte VergroBerung der Biotopflaiche mit autochthonem Saatgut
gewahrleisten, das sich mit hoher Wahrscheinlichkeit am Standort etablieren wird. Nach entsprechendem
Anwuchs ist die Flache regelméBig zu mahen und das Mahgut jedes Mal abzutransportieren, um einen
Nahrstoffeintrag zu vermeiden. Mittelfristig ist eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr unter Einsatz von
insektenfreundlichen Méhwerk mit Entfernung des Méahguts anzustreben, die bei Bedarf in den Anfangsjahren
etwas haufiger notwendig werden kann,

Soll eine Beweidung erfolgen, so ist ein Besatz mit maximal 1 GroRvieheinheit (GVE) zulassig, wobei dies das
absolute Maximum darstellt und ein Besatz mit 0,2-0,5 GVE anzustreben ist. Dabei ist eine Beweidung mit
Schafen ausgeschlossen, da deren selektives FraBverhalten zu einer Verarmung des Artenreichtums auf der
Flache fihrt. Grundsatzlich ist Mahd einer Beweidung vorzuziehen.

Diese MaBnahmen zur Pflege der Flache wurden entsprechend in der Ziff. A 6 / Grinordnung fiir den Bereich
der geplanten PV-Module festgesetzt.

7 Artenschutz

im Zuge der Entwurfsplanung wurde das Gebiet von Biologen mehrfach begangen und die Ergebnisse mit der
zustandigen Fachbehdrde abgestimmt. Die Ergebnisse der Gutachten sind dieser Begrindung als Anlage
beigefagt. Die fur den 6stlichsten Bereich der Leitungstrasse artenschutzrechtlichen MaBnahmen zum Schutz
der Waldeidechsen wurden groBtenteils bereits umgesetzt und sind als Festsetzungen im parallel zu diesem

Verfahren laufenden Bebauungsplanverfahren Nr. 30 L ,An der RingstraBe” entsprechend festgesetzt.

8 Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Zentrale Zielsetzung der gegenstandlichen Planung ist die Reduktion von Treibhausgasen aus der
Verbrennung von fossilen Brennstoffen durch die Errichtung einer regenerativen Warmeaufbereitungsanlage.

Dieser Aspekt wurde durch die vollstandige Aufgabe der Uberlegungen zum Betrieb einer Hackschnitzelanlage
— letztlich ebenfalls eine Warmeerzeugung durch Verbrennung — weiter unterstrichen und soll durch die
gegenstandliche Planung zu einer konkreten und aus Sicht der Verfasser in dieser Form - und GréBenordnung
herausragenden Umsetzung fuhren.
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9 Fldchenbilanzierung

GréBeinm? | Anteil in %

StraBen und Wege, Bestand 2.913 32

~ Grinflachen 121m 13,2
Ausgleichsflachen At und A2 2.012 2.2
Wald 6.183 6,8
Baufldchen Gebédude und PV - Anlage 68.341 74,6
Gesamtes Plangebiet 91.560 100

Tabelle 1: Fldchenbilanzierung

10 Anlagen

1. Umweltbericht, raumsequenz vom 12.11.2024

2. Vegetationserkundung, M. Kénig vom 02.09.2024

3. Priifung zur UVP-Pflicht und FFH-Vertraglichkeit, raumsequenz vom 10.09.24

4. Tierokologische und artenschutzfachliche Einschatzung, Dr. Kubler vom 03.07.24

5. Bericht zur Grundwassernutzung, GeoUmweltTeam vom 07.03.2024
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