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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Genehmigung des Protokolls vom 09.10.2018 3/214/2018

2 Mitteilungen der Verwaltung

2.1  Errichtung einer Streetball-Anlage und Tischtennisplatte auf dem Gelénde des 3/242/2018
ehemaligen Schlachthofs

2.2  Stadtebauliche Entwicklung des Bahnhof-Areals 3/241/2018

3 73. Anderung des Bebauungsplanes "Altstadtsanierung” der Stadt Penzberg ~ 3/194/2018

im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB fir die Grundstticke FIl. Nr.
879/6, Karlstralle 33: Empfehlungsbeschluss zur Aufstellung

4 74. Anderung des Bebauungsplanes "Altstadtsanierung” der Stadt Penzberg  3/220/2018
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB flir das Grundsttick FI. Nr.
828/56, KarlstraRe 3: Empfehlungsbeschluss zur Aufstellung

5 Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes  3/219/2018
"Altstadtsanierung” zur Errichtung einer Gabionenwand, Fl. Nr. 866, Am
SchloRRbichl 9

6 Breunetsrieder Weg 6, Fl. Nr. 1003/4: Bauantrag zur Aufstockung eines best.  3/216/2018
Wohngebaudes und Erweiterung auf 2 WE

7 Obermaxkron 27, Fl. Nr. 764/3: Antrag auf Vorbescheid fir Umbau und 3/212/2018
Erweiterung des Nebengebaudes mit Einzelgaragen

8 Grube an der St 2370, FI. Nr. 845/32 TF : Bauantrag zur Errichtung eines 3/223/2018

Discounters

9 Grube 18, FI. Nr. TF aus 845/25 und 845/32: Bauantrag zur Errichtung von 3/222/2018
Fachmarkten

10  Nonnenwaldstral3e 24 b, FI. Nr. 815/5: Bauantrag zur Teilnutzungsanderung  3/217/2018
einer Sportstatte mit Umbau zu 12 Wohneinheiten

11 WodlflstraBe 4, FI. Nr. 1128/6: Bauantrag zum Neubau eines Doppelhauses mit 3/218/2018
Einliegerwohnung

12 Baugebiet "Birkenstraf3e West": Vorberatung zu den Kriterien fir einen 2/103/2018
Okologischen, klima- und umweltvertraglichen Geschosswohnungsbau
13 Okologischer Kriterienkatalog: Antrag der Ortsgruppe Penzberg des Bund 2/100/2018

Naturschutz auf Aufstellung und kiinftige Anwendung
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OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung des Protokolls vom 09.10.2018

1. Vortrag:
Die Erste Biurgermeisterin Elke Zehetner stellt an die Ausschussmitglieder die Frage, ob es

Einwande zu dem Protokoll fiir die Tagesordnungspunkte der 6ffentlichen Sitzung vom
09.10.2018 gibt.

2. Sitzungsverlauf:

Es erfolgen keine Einwéande. Das Protokoll gilt somit als angenommen.

Zur Kenntnis genommen

2 Mitteilungen der Verwaltung

Errichtung einer Streetball-Anlage und Tischtennisplatte auf dem Gelande des

it ehemaligen Schlachthofs

1. Vortrag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten hat in seiner
September-Sitzung die Errichtung einer Streetball-Anlage und Tischtennisplatte auf dem
Gelande des ehemaligen Schlachthofs an der KarlstraRe auf der Gebaudeseite hin zum
Spielplatz Gustavstral3e beschlossen.

Der Stadtbaumeister informiert dartiber, dass die geplante Ausfiihrung bis zum Jahresende
aufgrund der vorliegenden Angebote nur zu einem unwirtschaftlich hohen Budget ausgefiihrt
werden koénnte. Deshalb wurde beschlossen, die Baumalinahme im Frihjahr ndchsten Jahres
zu starten.

Die Ausfuihrungsabsicht wird ebenfalls durch den neu gestellten Antrag der CSU-Fraktion zur
Errichtung eines provisorischen Stellplatzes anstelle des ehemaligen Schlachthofgebaudes zu
hinterfragen sein.

Zur Kenntnis genommen

2.2 Stadtebauliche Entwicklung des Bahnhof-Areals

1. Vortrag:

Das Areal um den Penzberger Bahnhof ist Gegenstand von vielfaltigen Betrachtungen.

Im beigefiigten Lageplan sind die laufenden Prozesse raumlich dargestellt. Diese Themen
sollen erortert werden, so dass alle beteiligten Interessengruppen auf dem gleichen
Kenntnisstand sind.
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Aus diesem Grund ladt die Stadt Penzberg am 29.11.2018 die beiden Interessengruppen,
Verein fur Denkmalpflege & Penzberger Stadtgeschichte sowie die Einzelhandelsvereinigung
PIP zu einem Gespréch ein.

In Listenform ergeben sich folgende Fragestellungen und Optionen:

1. Privates Projekt* Ecke BahnhofsstralRe / Philippstralle
(B-Plananderung und Projekt wird durch Investor bearbeitet)

2. Privates Projekt” Ersatz des Wohnhauses an der Philippstral3e
(B-Plananderung und Projekt wird durch Investor bearbeitet)

3. Projekt ,Bahnbogen®
(im Forderprogramm Zukunft Stadtgriin)

4. Projekt ,Bahnhof West*
(VerauRerung der Stadtischen Flachen westlich des Bahngleises)

5. B-Plan ,Bahnhofs-Areal” als Ubergeordnetes Planungsinstrument
(im Verfahren / Verkehrsgutachten fur Projekt ,Bahnhof-West* bereits erstellt)

6. Ideen-Wettbewerb ,Bahnhofs-Areal®
(Bereitstellung von Mitteln im Haushaltsjahr 2019 erforderlich

7. Projekt Freizeitgartenanlage Breitfilz*
(Bereitstellung von Mitteln im Haushaltsjahr 2019 erforderlich)

8. Projekt ,stadtische Grundstlicke zwischen Bahngleis und Alpenstralie*
(hierzu B-Plan Anderung ,Halbmond® anzuordnen)

9. Bahnhofsgebéaude
(Interessent mit Nutzungskonzept steht bereit)

10. Wohngebaude Philippstral3e 30
(zur Entwicklung einer eventuellen Parkraumlésung 6stlich des Bahngleises)
(eventuell in Verbindung mit Privat-Projekt auf Grundstiick neben Postgebaude)

Zur Kenntnis genommen
73. Anderung des Bebauungsplanes "Altstadtsanierung" der Stadt Penzberg im

3 beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB fiir die Grundstiicke FI. Nr. 879/6,
KarlstrafRe 33: Empfehlungsbeschluss zur Aufstellung

1. Vortrag:

Das Grundstiuck Flurnummer 897 der Gemarkung Penzberg, KarlstraRe 33, befindet sich
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung” der Stadt Penzberg.

Nachfolgend ist der Bebauungsplan auszugsweise fur das Grundstiick dargestellit.
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Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Altstadtsanierung® sieht fur das Grundstuick Karlstrale 33
(Hotel Olympia) eine viergeschossige geschlossene Bauweise entlang der Staatsstralen sowie
eine zwei- bzw. eingeschossige Bebauung im riickwartigen Grundstticksbereich vor. Die
Geschossflachenzahl ist mit 1,5 als Hochstgrenze festgesetzt. Die Dachform ist als Satteldach
mit einer Dachneigung von 22° bis 28° festgesetzt.

Mit Schreiben vom 21.09.2018 wird die Anderung des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung®
gemalR den Planungsvarianten 1 oder 2 mit der Zielsetzung der Sanierung des Gebé&udes
beantragt. FUr die zukiinftige Nutzung des Gebdaudes ist ein altersgerechtes, betreutes Wohnen
vorgesehen.

Die Planungsvarianten unterscheiden sich beztiglich der Dachform (Flachdach bzw.

Walmdach). Die Planungsvarianten beinhalten eine Erhéhung der Anzahl der Geschosse auf 6
Vollgeschosse und sind nachfolgend dargestellt:
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Variante Flachdach:

Lo s o o el

Beurteilung der beantragten Erhéhung der Geschosse auf 6 Vollgeschosse:

it il

In den nachfolgenden Aufnahmen ist das Gebaude (Hotel Olympia mit den Nachbargebauden
an der BahnhofstralRe dargestellt.

Das Gebaude des Hotel Olympia weist bisher 4 Geschosse sowie ein Dachgeschoss auf. Das
Volksbankgeb&aude weist ebenfalls 4 Geschosse sowie ein Dachgeschoss auf.

Das an das Hotel Olympia angebaute Gebaude (Bild unten) weist drei Geschosse sowie ein
darlberliegendes Dachgeschoss auf.
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Das der Volkbank gegenuberliegende Gebaude, in dem sich Miller-Brot befindet, weist 5
Geschosse mit Flachdach auf.

Fir das Volksbankquartier ist im Anschluss an das Eckgebaude ein Gebaude mit 5
Vollgeschossen als zuriickgesetztes Staffelgeschoss mit leicht geneigtem Satteldach DN 12° im
Rahmen der in Aufstellung befindlichen 71. Anderung des Bebauungsplanes
LAltstadtsanierung“ vorgesehen.
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Entwurfsskizze Ansicht von der Bahnhofstral3e

Anwendbarkeit der Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN):
GemaR Zziffer 10.2 der Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) erfolgt
eine Anderung von Bebauungsplanen mit geplanter Wohnnutzung oder gemischter Nutzung ab
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einer Erhéhung der Gesamtgeschossflache von 500 mz2, die zu einer nicht unerheblichen
Bodenwertsteigerung fihrt nur, wenn die planbeguinstigten Grundsttickseigentimer vor dem
Aufstellungsbeschluss gegentber der Stadt Penzberg eine Verpflichtungserklarung
(Grundzustimmung) zur Anwendung der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)
sowie zur Ubernahme der Planungskosten abgeben.

Zur Beurteilung, ob durch die Bebauungsplanédnderung die Penzberger Richtlinie zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) anwendbar ist, ist eine Berechnung der
Geschossflachenmehrung durch das Planungsburo erforderlich.

Sofern die Geschossflachenmehrung mindestens 500 m2 betragt, ist die Penzberger Richtlinie
zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) anwendbar.

Verfahren zur Durchfiihrung der Bebauungsplananderung:

Da durch die Bebauungsplananderung die Grundziige der Planung tangiert sind, diese
Bebauungsplananderung jedoch der Nachverdichtung der Innenentwicklung dient, kann die
Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprufung erfolgen.

Anwendbarkeit des § 17 (Obergrenzen fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO durfen bei der Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung die
in nachfolgend dargestellter Tabelle enthaltenen Obergrenzen nicht Giberschritten werden.

| 517
Obergrenzen fir die Bestimmung des Malkes der baulichen Nutzung

(1) Bei der Bestimmung des MabBes der baulichen Mutzung nach § 16 diirfen, auch wenn eine
Geschossflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende
Obergrenzen nicht Gberschritten werden:

1 2 3 4
Baugebiet Grundflachenzahl Geschofiflachenzahl Baumassenzahl
(GRZ) (GFZ) (BMZ)
in Kleinsiedlungsgebieten 0,2 0,4 -

(WS)

in reinen Wohngebieten
(WR]
allgemeinen
Wohngebiseten (WA)

Ferienhausgebieten 0,4 1,2 -
in besondaren

Wohngebieten (WB) 0,6 1,6 -
in Dorfgebieten (MD)

Mischgebieten (MI) 0,6 1,2 -
in  urbanen Gebieten (MU 0,8 3,0 -
in  Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 -

in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (GI)

sonstigen
Sondergebieten 0,8 2,4 10,0
in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -
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Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kodnnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden
uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstéande ausgeglichen ist, oder durch
Mafinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Da durch die beantragte Bebauungsplananderung die Obergrenzen des Mal3es der baulichen
Nutzung (Mischgebiet GFZ 1,2) auf jeden Fall Uberschritten werden, bedarf diese
Uberschreitung einer ausfihrlichen stadtebaulichen Begriindung.

Die Anderung der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (urbanes Gebiet gemaR § 6 a

BauNVO oder Kerngebiet gemal § 7 BauNVO) erfordert aus stadtebaulichen Griinden ein
gréRReres Gebiet und ist fur ein einzelnes Grundstlick stadtebaulich nicht begrindbar.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat, die Aufstellung der 73. Anderung des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung“ der Stadt
Penzberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB fur das Grundstiick FI. Nr. 879/6
der Gemarkung Penzberg, KarlstraRe 33, unter folgenden Mafl3gaben anzuordnen.

¢ Im Hinblick auf die Anzahl der Geschosse und Gebaudehdhen entlang der
Bahnhofstral3e ist die Erhéhung der Anzahl der Geschosse auf 5 Geschosse zu
reduzieren, wobei das flinfte Geschoss als zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit
Flachdach oder flach geneigtem Dach festzusetzen ist.

e Zur Beurteilung, ob durch die Bebauungsplandnderung die Penzberger Richtlinie zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) anwendbar ist, ist eine Berechnung der
Geschossflachenmehrung durch das Planungsburo erforderlich.

Sofern die Geschossflachenmehrung mindestens 500 mz2 betragt, ist die Penzberger
Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) anwendbar.

Hierbei ist durch den planbeglnstigten Grundstiickseigentiimer vor dem
Aufstellungsbeschluss eine Verpflichtungserklarung (Grundzustimmung) zur Anwendung
der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung sowie zur Deckung des Bedarfs an
Arbeitsplatzen (SoBoN) sowie zur Ubernahme der Planungskosten abzugeben.

3. Sitzungsverlauf:

Herr Stadtrat Lenk (SPD) regt an, folgende gestalterische Festsetzung in den
Bebauungsplanentwurf zu tibernehmen.

Die Fassadenflachen des Staffelgeschosses sind mit einem deutlichen und kleinteilig
gegliederten Materialwechsel gegeniiber den sonstigen Gebaudefassaden auszuftihren.
Die Bristung des Staffelgeschosses hat aus Glas zu erfolgen. Eine massive Brustung aus
Ziegel oder Beton ist unzulassig.

4. Beschluss:
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat, die Aufstellung der 73. Anderung des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung” der Stadt

Penzberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB fir das Grundstiick Fl. Nr. 879/6
der Gemarkung Penzberg, KarlstralRe 33, unter folgenden Mal3gaben anzuordnen:
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a)
Im Hinblick auf die Anzahl der Geschosse und Geb&udehthen entlang der Bahnhofstral3e ist
die Erh6hung der Anzahl der Geschosse auf 5 Geschosse zu reduzieren.

b)
Das funfte Geschoss ist als zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit Flachdach oder flach
geneigtem Dach festzusetzen.

C)

Zur Beurteilung, ob durch die Bebauungsplanédnderung die Penzberger Richtlinie zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) anwendbar ist, ist eine Berechnung der
Geschossflachenmehrung durch das Planungsburo erforderlich.

Sofern die Geschossflachenmehrung mindestens 500 m? betragt, ist die Penzberger Richtlinie
zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) anwendbar.

Hierbei ist durch den planbegunstigten Grundstiickseigentimer vor dem Aufstellungsbeschluss
eine Verpflichtungserklarung (Grundzustimmung) zur Anwendung der Richtlinie zur
sozialgerechten Bodennutzung sowie zur Deckung des Bedarfs an Arbeitsplatzen (SoBoN)
sowie zur Ubernahme der Planungskosten abzugeben.

Abstimmungsergebnis a): Ja8 Nein 0
Abstimmungsergebnis b): Ja5 Nein 3
Gegenstimmen: StRe Dr. Bauer, Kammel, Kiihberger
Abstimmungsergebnis ¢): Ja8 Nein 0

74. Anderung des Bebauungsplanes "Altstadtsanierung" der Stadt Penzberg im
4 beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB fiir das Grundstiick FI. Nr. 828/56,
KarlstraRe 3: Empfehlungsbeschluss zur Aufstellung

1. Vortrag:

Das Grundstiuck Flurnummer 828/56 der Gemarkung Penzberg, Karlstral3e 3, befindet sich
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung“ der Stadt Penzberg.

Nachfolgend ist der Bebauungsplan auszugsweise fir das Grundstiick dargestellit.
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Auf dem Grundstick FI. Nr. 828/56 Gemarkung Penzberg befindet sich ein 2-geschossiges
Wohngebaude und ein 1-geschossiges Betriebsgebaude sowie teils offene Nebengebaude.

Das Grundstick liegt an der Karlstraf3e und an der StralRe Am Schwadergraben. Die StraRe Am
Schwadergraben fallt auf die Lange des Antragsgrundstiicks etwa 1,70 m ab.
Das Grundsttick wird auf der Ostseite von der Ufersaumbegriinung des Saubachs begrenzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Altstadtsanierung® sieht fir das Grundstlick Karlstralle 3
u. a. folgende Festsetzungen vor.

Mischgebiet (MI)

GFZ, max. 0,70

Baugrenzen flr ein zweigeschossiges Gebaude an der KarlstralRe

Baugrenzen fir ein eingeschossiges Gebaude im rickwartigen Grundstiicksbereich

Mit Schreiben vom 06.10.2018 wird die Anderung des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung®
beantragt.

Die bisherigen Geb&aude sollen durch ein mehrgeschossiges Wohngebaude mit Tiefgarage
ersetzt werden. Auf dem Baugrundsttick sind 12 bis 15 barrierefrei angeschlossene
Wohneinheiten vorgesehen.

Der Baukdrper an der Karlstraf3e soll so gesetzt werden, dass die heute vorhandene
Gehsteigbreite noch vergrofRert wird und der Gehsteig einen deutlich sicheren Abstand zum
Verkehr auf der Karlstral3e hat.

Der Baukdrper am Saubach soll mit einem geringen Abstand zur Ufersaumbegriinung gesetzt
werden, so dass dieser Bereich eine wertige ErschlieRungszone werden kann und nicht als
Ruckseite fur die Unterbringung von Nebengebduden wie Gartengerateschuppen und dgl.
verwendet wird.

Der Baukdrper an der Karlstraf3e soll sich am Urgeldnde an der Karlstral3e (Gehsteig)
orientieren als 3-geschossiges Gebaude - mit einem Gberhohen Erdgeschoss bzw. einer
rickwartigen Maisonette-Einheit ausgefihrt werden.
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Der Baukdrper am Saubach soll sich mit seinem EG an dem tiefer liegenden Urgelande am
Saubach orientieren und als 4-geschossiges Gebaude mit drei Regelgeschossen und einem
vierten, zurlickgesetzten Dachgeschoss ausgefuihrt werden.

Ein zur Karlstraf3e hin transparenter Treppenraum soll die beiden Baukdrper verbinden.

Die Anordnung der Gebaude ist so gewahlt, dass auf der Stidwestseite ein schallabgewandter
ruhiger Innenhof entsteht.

Der ruhende Verkehr soll im rickwartigen Hof und vor allem in einer Tiefgarage untergebracht
werden. Die Zufahrt zum Hof und zur Tiefgarage soll von der Stralle Am Schwadergraben her
geschehen. Die Nebenstrale Am Schwadergraben lasst die ErschlieBung abseits der stark
befahrenen Karlstral3e - ohne Stoérung des Verkehrs- zu und bietet aufgrund ihrer abfallenden
Neigung eine Tiefgaragenzufahrt mit einer angenehm kurzen Rampe.

Das Grundsttick ist aufgrund seiner Lage zu den stark befahrenen Stral3en Karlstral3e und
Bichler Strafl3e bedeutenden Schallemissionen ausgesetzt.

Es ist vorgesehen, die Nutzungen in den geplanten Geb&uden offensiv mit schallschitzenden
Mafnahmen gegen den Verkehrslarm zu schiitzen und so attraktive und hochwertige
Wohnungen zu schaffen. Im Einzelnen sind dies eine Grundrissorientierung der Wohnungen zur
schallabgewandten Hofseite der Bebauung und das Vorschalten des Treppenhauses und der
LaubengangerschlieBung zur Bichler Straf3e hin.

Zur Verwirklichung des geplanten Bauvorhabens wird eine Anderung des Bebauungsplanes

LAltstadtsanierung“ der Stadt Penzberg mit folgenden Planinhalten beantragt:

e Anderung des Gebietscharakters von Mischgebiet (Ml) zu Allgemeinem Wohngebiet (WA),
zur Erreichung der Zulassigkeit eines groReren Wohnanteils als im Mischgebiet

o Festsetzung der NN-H6he der Erdgeschosse.

e Zulassigkeit von drei bzw. vier Vollgeschossen gemaf? nachfolgend dargestellter Planung.

e Zulassigkeit der vorhandenen maximalen GRZ 0,40 im WA-Gebiet (Obergrenze It. § 17 Abs.
1 BauNVvO).

o Zulassigkeit der vorhandenen GRZ 0,70 aus der heutigen Nutzung fur Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO im kiinftigen WA-Gebiet (Uberschreitung der 50 %-0bergrenze fur Anlagen
nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO, Kompensierung durch 80 cm-TG-Uberdeckung).

e Zulassigkeit der vorhandenen maximalen GFZ 1,20 im WA-Gebiet (Obergrenze It. § 17 Abs.
1 BauNVO); ggf. Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 Abs. 2 BauNVO) auf GFZ 1,35

¢ Regelungen zum Schallschutz/Grundrissorientierung

o Neusituierung der tberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze).

¢ Regelung von Stellplatzen und Zufahrten au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Die Planungsinhalte der Bebauungsplanénderung sind nachfolgend dargestellit:
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Beurteilung der beantragten Bebauungsplandnderung durch die Verwaltung:

In der nachfolgenden Aufnahme ist das Gebaude Karlstral3e 3 (bisher 2 Vollgeschosse mit
dariiberliegendem Dachgeschoss) dargestellt.

Die nachfolgende Aufnahme zeigt das nérdlich angrenzende Wohngebaude KarlstraRe 5 b (3
Vollgeschosse + Dachgeschoss)
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Im unterem Foto ist der Uferbereich des Sdubachs mit dahinterliegender Bebauung dargestellt.
Im Vordergrund sind die auf dem Antragsgrundstiick vorhandenen eingeschossigen
Nebengebaude und im Hintergrund das Wohnhaus KarlstraRe 5 b ersichtlich.

Hochwasserschutz-Uberschwemmungsgebiet:

Das Grundsttick FI. Nr. 828/56, Karlstral3e 3, liegt im Ergebnis der hydraulischen Untersuchung
auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets HQ100. Diese Aussage bezieht sich auf den
aktuellen Istzustand, d. h. nach der Umsetzung der HochwasserschutzmalRhahmen an der
Bichler StralRe jedoch ohne Beriicksichtigung des HRB am Sportplatz.

Nachfolgend sind die Wassertiefen des Saubachs fur den Bereich dargestellt.
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Verfahren zur Durchfiihrung der Bebauungsplandnderung:

Da durch die Bebauungsplananderung die Grundziige der Planung tangiert sind, diese
Bebauungsplananderung jedoch der Nachverdichtung der Innenentwicklung dient, kann die
Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprufung erfolgen.

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet (MI) auf Allgemeines Wohngebiet
(WA) lediglich fir das Grundstiick Flurnummer 828/56 der Gemarkung Penzberg ist
stadtebaulich begriindbar, da dieses Grundstiick im unmittelbaren Zusammenhang mit dem
ebenfalls von der Strale ,Am Schwadergraben® im Bebauungsplan ,Altstadtsanierung*
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet der Siedlung ,Am Schwadergraben“ steht.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan weist das Grundstiick Flurnummer 828/56 der Gemarkung Penzberg
als gemischte Bauflache sowie den 6stlichen Grundstiicksbereich mit einer Breite von ca. 10 m
als Grinflache (Schutzstreifen zum Saubach) aus.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

845/427

845/44845K444

Bei einer Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet
ist der Flachennutzungsplan gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Anwendbarkeit der Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN):

Gemal Ziffer 10.2 der Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) erfolgt
eine Anderung von Bebauungsplanen mit geplanter Wohnnutzung oder gemischter Nutzung ab
einer Erh6hung der Gesamtgeschossflache von 500 m2, die zu einer nicht unerheblichen
Bodenwertsteigerung fiihrt nur, wenn die planbeglinstigten Grundstiickseigentiimer vor dem
Aufstellungsbeschluss gegeniber der Stadt Penzberg eine Verpflichtungserklarung
(Grundzustimmung) zur Anwendung der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)
sowie zur Ubernahme der Planungskosten abgeben.

Die SoBoN-Richtlinie sieht vor, dass die Planbegunstigen folgende Leistungen tragen:

e Ubernahme von Planungskosten wie Wettbewerbs- / Gutachtenkosten, externe
Planungskosten Bebauungsplanentwurf, Umweltbericht etc.

o Herstellung bzw. Herstellungskosten und Flachenabtretungen fiir Erschliel3ung,
Gemeinbedarfseinrichtungen, Grunflachen- und Ausgleichsflachen

¢ Herstellungskosten oder Finanzierungsbeitrage fur soziale Infrastruktur fir Kinder unter 10
Jahre bei Kinderkrippe, Kindergarten, Kinderhort und Grundschule

e Vertragliche Bindung zur Forderung des sozial gebundenen Wohnungsbaus — Anteil von
30 % geforderter Wohnungsbau oder Ablésung der Wertminderung durch den Anteil des
30%igen gefoérderten Wohnungsbau an die Stadt.

Vor dem Aufstellungsbeschluss ist gemaf Ziffer 10.2 der Penzberger SoBoN-Richtlinie durch
den planbegiinstigten Grundstiickseigenttiimer eine Verpflichtungserklarung
(Grundzustimmung) zur Anwendung der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung sowie zur
Ubernahme der Planungskosten abzugeben.
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Im Antragsschreiben (letzter Absatz) hat der Antragsteller signalisiert, in Abstimmung mit der
Stadt Penzberg der SoBoN beizutreten.

Zur Beurteilung, ob durch die Bebauungsplanédnderung die Penzberger Richtlinie zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) anwendbar ist, ist eine Berechnung der
Geschossflachenmehrung erforderlich.

Ausgehend von der im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Altstadtsanierung® flir das Grundstiick
Flurnummer 828/56 der Gemarkung Penzberg festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,7 betragt die Geschossflachenmehrung bei einer GFZ von 1,2 den Wert von 622,50 m2 sowie
bei einer GFZ von 1,35 den Wert von 809,25 mz2.

Ausgehend von dieser Geschossflachenmehrung sieht die Penzberger Richtlinie zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) unter Ziffer 9 vor, dass je m2 zusatzlicher
Geschossflache fir Wohnnutzung Folgekosten fiir die Herstellung der sozialen Infrastruktur fir
Kinder bis 10 Jahre Folgekosten in Héhe von 67,75 € erhoben werden.

AuRerdem sieht die Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) unter

Ziffer 10.2 vor, dass 30 % der Geschossflachenmehrung fir den sozial gebundenen
Wohnungsbau zur Verfligung steht.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat, die Aufstellung der 74. Anderung des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung“ der Stadt
Penzberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB fur das Grundstiick FI. Nr. 828/56
der Gemarkung Penzberg, KarlstraRe 3, anzuordnen.

Vor dem Aufstellungsbeschluss ist durch den planbeglnstigten Grundstiickseigentiimer eine
Verpflichtungserklarung (Grundzustimmung) zur Anwendung der Richtlinie zur sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) sowie zur Ubernahme der Planungskosten abzugeben.

Die Bebauungsplananderung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt werden.

Der Flachennutzungsplan ist gemalfd § 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 im Wege der Berichtigung
anzupassen.

3. Beschluss zu § 55 Geschéaftsordnung:

Das Ausschussmitglied Herr Kuhberger stellt einen Antrag zu § 55 Geschaftsordnung, den
Tagesordnungspunkt O 4 im nichtéffentlichen Teil der Sitzung zu behandeln.

Abstimmungsergebnis: Ja 2 Nein 6
Gegenstimmen:  Erste Burgermeisterin Zehetner, StRe Bartusch, Dr. Bauer, Keller, Lenk,
Schmuck

4. Beschluss:
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat, die Aufstellung der 74. Anderung des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung” der Stadt

Penzberg im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a BauGB fur das Grundstick Fl. Nr. 828/56
der Gemarkung Penzberg, KarlstraRe 3, anzuordnen.
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Vor dem Aufstellungsbeschluss ist durch den planbeglnstigten Grundstiickseigentiimer eine
Verpflichtungserklarung (Grundzustimmung) zur Anwendung der Richtlinie zur sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) sowie zur Ubernahme der Planungskosten abzugeben.

Die Bebauungsplananderung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt werden.

Die im Flachennutzungsplan auf dem Grundstiick Flurnummer 828/56 der Gemarkung
Penzberg ausgewiesene Griinflache (Schutzstreifen zum Saubach) mit einer Breite von ca.
10 m ist zu bertcksichtigen und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein 0
Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes

5 "Altstadtsanierung" zur Errichtung einer Gabionenwand, Fl. Nr. 866, Am
SchloRbichl 9

1. Vortrag:

Antrag auf isolierte Befreiung von der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg zur
Errichtung einer Gabionenwand auf dem Grundstiick FI. Nr. 866 der Gemarkung Penzberg, Am
SchloRbichl 9.

Gegenstand des Antrages ist die Errichtung einer 23 cm breiten Gabionenwand zur Westseite
der Grundsticksgrenze mit einer Hohe von 2,00 m. Die Gabionenwand erhalt auf der
Grundstiicksgrenze eine Lange von 17,00 m.

Die beantragte Gabionenwand entspricht nicht der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg,
in der unter Abschnitt B § 3 Abs. 1 geregelt ist, dass die Einfriedungen stral3enseitig
ausschlieBlich als Naturholzzaune oder als hinterpflanzte Stahlgitterzaune bis zu einer Hohe
von maximal 1,20 m auszufiihren sind und sich beziiglich der Gestaltung, Héhe und Farbe an
die bestehende Baustruktur anzupassen haben und sich in das Stadtgebiet einzufiigen haben.
Auch die Formulierung, dass zwischen den Grundstiicken auch ein Maschendrahtzaun zulassig
ist, schlief3t nicht die Errichtung von anderen Einfriedungen (z. B. Sichtschutzzaune) aus. Fir
die Errichtung der Gabionenwand ist somit die Erteilung einer isolierten Befreiung von den
Festsetzungen der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg erforderlich.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten hat die Verwaltung
bereits beauftragt, die Ortsgestaltungssatzung beziglich des Abschnittes b Abs. 3 der
Ortsgestaltungssatzung zu Uberarbeiten. Die Verwaltung schlagt vor, dass die beabsichtigte
Gabionenwand zwischen den Grundstticken Fl. Nr. 866 und FI. Nr. 1004/2 auf eine Lange von
17,00 m und einer H6he von 2,00 m errichtet werden kann.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Antrag auf
isolierte Befreiung zur Errichtung eines Gabionenwand auf dem Grundstiick FI. Nr. 866 der
Gemarkung Penzberg, Am Schlof3bichl 9, in der beantragten Form die Zustimmung.
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3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird abgelehnt.

Abstimmungsergebnis: Ja 0 Nein 8

Breunetsrieder Weg 6, FI. Nr. 1003/4: Bauantrag zur Aufstockung eines best.
Wohngebaudes und Erweiterung auf 2 WE

1. Vortrag:

Antrag auf Baugenehmigung zur Aufstockung eines bestehenden Wohngeb&udes und
Erweiterung auf 2 WE auf dem Grundstick FI. Nr. 1003/4 der Gemarkung Penzberg,
Breunetsrieder Weg 6.

Der vorliegende Bauantrag zur Aufstockung eines bestehenden Wohngebaudes und
Erweiterung auf 2 WE befindet sich im Aufl3enbereich und beurteilt sich nach § 35 Abs. 2
BauGB. Im AulRenbereich kdnnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn
ihre Ausfiihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigen und die ErschlieRung
gesichert ist. Im Flachennutzungsplan der Stadt Penzberg vom 30.04.2002 ist das Grundstiick
als Wohnbauflache dargestellt.

Der vorliegende Bauantrag sieht eine Aufstockung des bestehenden Wohngebaudes und
Erweiterung auf 2 WE mit den Ausmafien von 9,55 m x 13,50 m vor. Die Wandhothe wird von
Oberkante FertigfulBboden mit 5,45 m dargestellt. Die Dachneigung des Satteldaches betragt
20°.

Der beantragten Wohneinheit kann zugestimmt werden, wenn nach Uberpriifung durch das
Landratsamt Weilheim-Schongau 2 Wohneinheiten zulassig sind.

Das Baugrundstick liegt im grof3flachig dargestellten Abbaugebiet der Grube Penzberg.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Antrag auf
Baugenehmigung zur Aufstockung eines bestehenden Wohngebaudes und Erweiterung auf 2
WE auf dem Grundstiick FI. Nr. 1003/4 der Gemarkung Penzberg, Breunetsrieder Weg 6, das
gemeindliche Einvernehmen.

Die Ziffern 1 - 14 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten. Der
Bauantrag kann an das Landratsamt Weilheim-Schongau weitergeleitet werden. In allen
Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber mit dem
Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg, Tel.-Nr.
08856/813-602 in Verbindung zu setzen.

3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein 0
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Obermaxkron 27, Fl. Nr. 764/3: Antrag auf Vorbescheid fir Umbau und
Erweiterung des Nebengebaudes mit Einzelgaragen

1. Vortrag:

Der Antrag wurde noch vor der Sitzung zurtickgezogen.

Zur Kenntnis genommen

Grube an der St 2370, FI. Nr. 845/32 TF : Bauantrag zur Errichtung eines
Discounters

1. Vortrag:

Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmitteldiscounters auf dem Grundstuck Flurnummer
845/32 der Gemarkung Penzberg, Grube.

Das zur Bebauung beantragte Grundstick befindet sich innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Edeka-Areal“ der Stadt
Penzberg. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 27.07.2010 gefasst.

Die Verkaufsflache wird mit 1.403 m2 angegeben.

Fur die am Standort ,Edeka-Areal“ beantragten Nutzungen zur Erweiterung/Verlagerung des
Lebensmitteldiscounters ,Lidl“ und zur Ansiedlung/Verlagerung weiterer Fachmarkte liegt eine
Vertraglichkeitsuntersuchung der Firma CIMA vom Marz 2018, ergénzt am 18.07.2018 mit dem
Ergebnis vor, dass im Bereich Lebensmittel keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” kiinftig geplanten Nutzungen
mit zusatzlichen Fachmarkten, einem Lebensmitteldiscounter, sowie gewerblichen Bauflachen
wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt.

Als Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wurde anhand der geplanten Nutzungen ein
Neuverkehr von 4.945 KFZ-Fahrten pro Tag ermittelt.

Darauf aufbauend wurden die Leistungsfahigkeiten an wesentlichen Knotenpunkten im Bereich
des Vorhabens berechnet.

Aufgrund dieser Leistungsfahigkeitsberechnung wird am Knotenpunkt K4 ,Grube/Zufahrt
Edeka“ die Realisierung eines Kreisverkehrs empfohlen.

Fur den Knotenpunkt K2a ,Grube (St 2370) / Henlestral3e / Eichthalstralte (West)“ sind aus
verkehrlichen Griinden die Errichtung eines Kreisverkehrs oder einer Lichtsignalanlage maglich,
wobei die Variante ,Lichtsignalanlage” eher geeignet ist, die Verkehre Uber das
HauptstraRennetz zu fihren.
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Zur ausreichenden Erschliel3ung fur den Discounter ist die Errichtung einer Kreisverkehrsanlage
im Bereich des Knotenpunktes K4 sowie einer Lichtsignalanlage im Bereich des Knotenpunktes
K2a erforderlich. Der Bau dieser Anlagen sollte durch den Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrags gesichert werden.

2. Beschluss des Stadtrats vom 23.10.2018:

Am 23.10.2018 hat der Stadtrat beschlossen, dass der raumliche Geltungsbereich des

Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” beibehalten bleibt und der Entwurf des Bebauungsplanes

,<Edeka-Areal“ bezuglich der Art der baulichen Nutzung dahingehend geandert wird, dass

» der raumliche Bereich des Sondergebietes SO3 reduziert wird und die Restflache als
Gewerbegebiet gemanR § 8 BauNVO festgesetzt wird

+ an Stelle des Sondergebietes SO4 ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt wird

Aulerdem hat der Stadtrat fir das Gebiet des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” zur Sicherung

der Planungsziele eine Veranderungssperre gemaf 88§ 14 und 16 BauGB als Satzung
beschlossen.

3. weiterer Vortraq:

Die vom Stadtrat am 23.10.2018 beschlossene Satzung Uber die Veranderungssperre fir das
Gebiet des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Penzberg am 10.11.2018 in Kraft getreten.
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Als Rechtsfolge der Veranderungssperre dirfen innerhalb des von der Veranderungssperre
betroffenen Gebietes (Bebauungsplangebiet ,Edeka-Areal”) Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB nicht durchgefuhrt werden.

Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Verédnderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ist nachfolgend dargestellt.
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Der beantragte Lebensmitteldiscounter befindet sich innerhalb der im Bebauungsplanentwurf
dargestellten Sondergebietsflache SO4. Am 23.10.2018 hat der Stadtrat beschlossen, dass an
Stelle des Sondergebietes SO4 ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt wird.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Stadtrat eine Veranderungssperre beschlossen.

Der Bauantrag mit dem beantragten Discounter entspricht nicht den neuen Planungszielen, die
eine Nutzung als Gewerbegebiet beinhalten.

Da der Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmitteldiscounters nicht den neuen
Planungszielen des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” entspricht, scheidet insofern auch die
Zulassung einer Ausnahme von der Veranderungssperre aus.

AulRerdem ist fur die ausreichende Erschlielung fur das Bauvorhaben die Errichtung einer

Kreisverkehrsanlage sowie einer Lichtsignalanlage erforderlich. Die Errichtung dieser
MafRnahmen ist derzeit nicht gesichert, so dass die ErschlieBung nicht gesichert ist.

4. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Dem Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmitteldiscounters auf dem Grundstiick Flurnummer
845/32 der Gemarkung Penzberg, Grube, wird das gemeindliche Einvernehmen geman § 36
Abs. 2 BauGB versagt.

Der beantragte Lebensmitteldiscounter befindet sich innerhalb des Bebauungsplangebietes
,Edeka-Areal”.

Fur das Gebiet des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal hat der Stadtrat am 23.10.2018 eine
Verédnderungssperre als Satzung beschlossen. Diese Verdanderungssperre ist mit
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Penzberg am 10.11.2018 in Kraft getreten.

Als Rechtsfolge der Veranderungssperre dirfen innerhalb des von der Veranderungssperre
betroffenen Gebietes (Bebauungsplangebiet ,Edeka-Areal”) Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB nicht durchgeftuihrt werden.

AulRerdem hat der Stadtrat beschlossen, dass an Stelle des Sondergebietes SO4 ein
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt wird.

Der Bauantrag mit dem beantragten Lebensmitteldiscounter entspricht nicht den neuen
Planungszielen, die eine Nutzung als Gewerbegebiet beinhalten.

Da der Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmitteldiscounters nicht den neuen
Planungszielen des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal“ entsprechen, scheidet insofern auch die
Zulassung einer Ausnahme von der Veranderungssperre aus.

Des Weiteren ist fur die ausreichende ErschlieRung fir das Bauvorhaben die Errichtung einer
Kreisverkehrsanlage sowie einer Lichtsignalanlage erforderlich. Die Errichtung dieser
Maf3nahmen ist derzeit nicht gesichert, so dass die ErschlieBung nicht gesichert ist.

5. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein0

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 13.11.2018  Seite 23 von 40



Grube 18, FI. Nr. TF aus 845/25 und 845/32: Bauantrag zur Errichtung von
Fachmarkten

1. Vortrag:

Bauantrag zur Errichtung von Fachmarkten auf den Grundstiicken Flurnummern 845/25 und
845/32 der Gemarkung Penzberg, Grube.

Die zur Bebauung beantragten Grundstuicke befinden sich innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” der Stadt
Penzberg. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 27.07.2010 gefasst.

Im nordlichen Anschluss an das E-Center wird ein Fachmarktcenter mit 5 Fachmarkten mit
folgenden Verkaufsflachen beantragt:
e Fachmarkt 1: Tiernahrung mit 705 mz
Fachmarkt 2: Textil mit 941 m?
Fachmarkt 3: Textil mit 449 m2
Fachmarkt 4: Mo6bel/Matratzen mit 805 m2
Fachmarkt 5: Elektro mit 1236 m?

Die Gesamtverkaufsflache wird mit insgesamt ca. 4.136 m2 angegeben.

Fur die am Standort ,Edeka-Areal“ beantragten Nutzungen zur Erweiterung/Verlagerung des
Lebensmitteldiscounters ,Lidl“ und zur Ansiedlung/Verlagerung weiterer Fachmarkte liegt eine
Vertraglichkeitsuntersuchung der Firma CIMA vom Marz 2018, ergénzt am 18.07.2018, mit dem
Ergebnis vor, dass die innenstadtrelevanten Sortimente , Textil“ mit einer Verkaufsflache von
1.400 mz als stadtebaulich vertraglich bewertet werden kann.

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” kiinftig geplanten Nutzungen
mit zusatzlichen Fachmarkten, einem Lebensmitteldiscounter, sowie gewerblichen Bauflachen
wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt.

Als Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wurde anhand der geplanten Nutzungen ein
Neuverkehr von 4.945 KFZ-Fahrten pro Tag ermittelt.

Darauf aufbauend wurden die Leistungsfahigkeiten an wesentlichen Knotenpunkten im Bereich
des Vorhabens berechnet.

Aufgrund dieser Leistungsfahigkeitsberechnung wird am Knotenpunkt K4 ,Grube/Zufahrt
Edeka“ die Realisierung eines Kreisverkehrs empfohlen.

Fir den Knotenpunkt K2a ,Grube (St 2370) / HenlestralRe / Eichthalstralle (West)“ sind aus
verkehrlichen Griinden die Errichtung eines Kreisverkehrs oder einer Lichtsignalanlage maglich,
wobei die Variante ,Lichtsignalanlage” eher geeignet ist, die Verkehre ber das
HauptstraRennetz zu fihren.
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Zur ausreichenden ErschlieRung fur den Discounter ist die Errichtung einer Kreisverkehrsanlage
im Bereich des Knotenpunktes K4 sowie einer Lichtsignalanlage im Bereich des Knotenpunktes
K2a erforderlich. Der Bau dieser Anlagen sollte durch den Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrags gesichert werden.

2. Beschluss des Stadtrats vom 23.10.2018:

Am 23.10.2018 hat der Stadtrat beschlossen, dass der raumliche Geltungsbereich des

Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” beibehalten bleibt und der Entwurf des Bebauungsplanes

.Edeka-Areal” bezlglich der Art der baulichen Nutzung dahingehend geandert wird, dass

» der raumliche Bereich des Sondergebietes SO3 reduziert wird und die Restflache als
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt wird

+ an Stelle des Sondergebietes SO4 ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt wird

Auflerdem hat der Stadtrat flr das Gebiet des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” zur Sicherung

der Planungsziele eine Veranderungssperre gemaf 88 14 und 16 BauGB als Satzung
beschlossen.

3. weiterer Vortrag:

Die vom Stadtrat am 23.10.2018 beschlossene Satzung Uber die Veranderungssperre fir das
Gebiet des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Penzberg am 10.11.2018 in Kraft getreten.
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Als Rechtsfolge der Veranderungssperre dirfen innerhalb des von der Veranderungssperre
betroffenen Gebietes (Bebauungsplangebiet ,Edeka-Areal”) Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB nicht durchgefuhrt werden.

Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Verédnderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ist nachfolgend dargestellt.

= emeseses raumlicher Geltungsbereich der Veranderungssperre M = 1:2000
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Die beantragten Fachmarkte befinden sich innerhalb der im Bebauungsplanentwurf
dargestellten Sondergebietsflache SO3. Am 23.10.2018 hat der Stadtrat beschlossen, dass der
raumliche Bereich des Sondergebietes SO3 reduziert wird und die Restflache als
Gewerbegebiet gemanR § 8 BauNVO festgesetzt wird. Zur Sicherung der Planungsziele hat der
Stadtrat eine Veranderungssperre beschlossen.

Der Bauantrag mit den beantragten Fachmarkten entspricht nicht den neuen Planungszielen,
die eine Reduzierung der Sondergebietsflache zu Gunsten eines Gewerbegebietes beinhalten.
Da der Bauantrag zur Errichtung von 5 Fachmarkten nicht den neuen Planungszielen des
Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” entsprechen, scheidet insofern auch die Zulassung einer
Ausnahme von der Veranderungssperre aus.

AuRBerdem ist fur die ausreichende Erschliel3ung fur das Bauvorhaben die Errichtung einer

Kreisverkehrsanlage sowie einer Lichtsignalanlage erforderlich. Die Errichtung dieser
Mafnahmen ist derzeit nicht gesichert, so dass die ErschlieBung nicht gesichert ist.

4. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Dem Bauantrag zur Errichtung von Fachmarkten auf den Grundstiicken Flurnummern 845/25
und 845/32 der Gemarkung Penzberg, Grube, wird das gemeindliche Einvernehmen geman
§ 36 Abs. 2 BauGB versagt.

Die beantragten Fachmarkte befinden sich innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Edeka-
Areal”.

Fur das Gebiet des Bebauungsplanes ,Edeka-Areal“ hat der Stadtrat am 23.10.2018 eine
Verédnderungssperre als Satzung beschlossen. Diese Verdanderungssperre ist mit
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Penzberg am 10.11.2018 in Kraft getreten.

Als Rechtsfolge der Veranderungssperre dirfen innerhalb des von der Verdnderungssperre
betroffenen Gebietes (Bebauungsplangebiet ,Edeka-Areal“) Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB nicht durchgefiuihrt werden.

AuRerdem hat der Stadtrat beschlossen, dass der rdumliche Bereich des Sondergebietes SO3
reduziert wird und die Restflache als Gewerbegebiet gemalf’ § 8 BauNVO festgesetzt wird.
Der Bauantrag mit den beantragten Fachmarkten entspricht nicht den neuen Planungszielen,
die eine Reduzierung der Sondergebietsflache zu Gunsten eines Gewerbegebietes beinhalten.
Da der Bauantrag zur Errichtung von 5 Fachmarkten nicht den neuen Planungszielen des
Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” entsprechen, scheidet insofern auch die Zulassung einer
Ausnahme von der Veranderungssperre aus.

Des Weiteren ist fiir die ausreichende ErschlieBung fir das Bauvorhaben die Errichtung einer
Kreisverkehrsanlage sowie einer Lichtsignalanlage erforderlich. Die Errichtung dieser
Maf3nahmen ist derzeit nicht gesichert, so dass die ErschlieBung nicht gesichert ist.

5. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein0
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Nonnenwaldstral3e 24 b, Fl. Nr. 815/5: Bauantrag zur Teilnutzungsénderung einer

e Sportstatte mit Umbau zu 12 Wohneinheiten

1. Vortrag:

Bauantrag zur Teilnutzungsanderung einer Sportstéatte mit Umbau zu 14 Wohneinheiten auf
dem Grundsttick Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg, NonnenwaldstralRe 24 b.

Das Grundstuck FI. Nr. 815/5 der Gemarkung Penzberg befindet sich in keinem
Bebauungsplan, so dass sich die Bebaubarkeit bzw. Benutzbarkeit des Grundstticks nach § 34
BauGB beurteilt.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg als
gemischte Bauflache ausgewiesen.

Aufgrund der genehmigten Nutzung auf diesem Grundstuck sowie auf den unmittelbar
angrenzenden Nachbargrundstiicken kann davon ausgegangen werden, dass das Grundstiick
bezlglich der Art der baulichen Nutzung dem Mischgebiet zugeordnet werden kann.

Mit Bescheid vom 04.02.2016 wurde einem Bauantrag zur Teilnutzungsanderung einer

Sportstatte mit Umbau zu 8 Wohneinheiten bereits die bauaufsichtliche Genehmigung unter der

aufschiebenden Bedingung erteilt, dass entweder

1. die benachbarte Lackieranlage auf der Flurnummer 815/3 der Gemarkung Penzberg
stillgelegt wird, oder

2. der Abgaskamin der Lackieranlage auf der Flurnummer 815/3 der Gemarkung Penzberg um
zusatzlich 5 m erhoht wird, dies entspricht insgesamt 10 m iber den First vom Geb&ude des
Herrn Schafer auf der Flurnummer 815/3 der Gemarkung Penzberg, oder

3. der Abgaskamin in den Norden des Schreinereigebdudes auf der Flurnummer 815/3 der
Gemarkung Penzberg mit einem Mindestabstand von 50 m zum beantragten Geb&aude des
Herrn Schneider auf der Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg verlegt wird.

AulRerdem ist die Baugenehmigung u. a. mit folgenden Auflagen bezlglich des Stellplatzbedarfs
sowie des Larmschutzes versehen:

Stellplatze:
Auf dem Baugrundstiick sind 8 Garagen-Stellplatze und 8 PKW —Stellplatze mit der nach

Abs. 1 GaV erforderlichen Grol3e bis zur Bezugsfertigkeit der Anlage benutzbar herzustellen.
Diese mussen auf Dauer zur Verfligung stehen.

Die Stellplatze sind Bestandteil des jeweils zugehdrigen genehmigten Vorhabens gemaf dem
Stellplatzplan und dirfen deshalb nicht anderweitig genutzt oder verkauft werden.

Larmschutz:

1. Antragsgemal missen die nach Siiden orientierten Balkone der Wohnungen 2, 4, 6 und 8
festverglast ausgefihrt werden.

2. Antragsgemalf sind die nach Osten orientierten Wohn- und Schlafzimmerfenster der
Wohnungen 4 und 8 feststehend (d. h. nicht 6ffenbar) auszufihren.

3. Fur die auf der Westseite des Gebaudes im Larmpegelbereich V (DIN 4109 -Schallschutz im
Hochbau) liegenden Kinder-, Schlaf- und Wohnrédume ist das erforderliche resultierende
Schallddmm-Maf gemal DIN 4109 zu bestimmen. Die ermittelten erforderlichen
resultierenden Schallddmm-Mal3e dirfen nicht unterschritten werden.

4. Folgende Zimmer sind mit Schalldammliftern auszuristen:

Wohnungen 1 und 5: Kinder- und Schlafzimmer

Wohnungen 2 und 6: Kinder-, Schlaf- und Wohnzimmer

Wohnungen 4 und 8: Schlaf- und Wohnzimmer

Die Schalldammung der Fenster darf durch die Lufter nicht abgemindert werden.
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5. Die Eigengerausche der Luftungseinrichtungen in 1 m Abstand dirfen bei der notwendigen
Betriebsluftmenge einen Schalldruckpegel von LpA = 30 dB(A) nicht tberschreiten
(empfohlen werden Geréate mit LpA 25 dB(A)).

2. Stellungnahme der Verwaltung:

Nutzungstibersicht

Zur Darstellung des wesentlichen Unterschieds der bisher genehmigten Planung vom
04.02.2016 und dem neu eingereichten Bauantrag wurde von der Verwaltung nachfolgende
Tabelle gefertigt.

In nachfolgender Tabelle ist der bisher genehmigte Bauantrag mit Auflistung der jeweiligen
Hauptnutzungen in den einzelnen Geschossen mit Angabe der Flachen der jeweiligen
Hauptnutzungen sowie Zuordnung zur gewerblichen Nutzung oder Wohnnutzung dem neu
beantragten Bauantrag gegenlibergestellt, wobei die gewerbliche Nutzung mit ,G* sowie die
Wohnnutzung mit ,W* benannt ist.

Geschoss Genehmigte | Flache in | Art der | Beantragte | Flache | Zuordnung
Nutzung m?2 Nutzung | Nutzung in m2
Untergeschoss | Lager 309,39 G Tiefgarage
Packraum 127,46 G
Erdgeschoss Biro 118,00 G Biro 99,85 G
Verkauf 151,38 G Abstellrdume
1.0bergeschoss | 4 WE 396,67 W 6 WE 416,61 W
2.0bergeschoss | 4 WE 388,33 W 6 WE 426,71 | W
Dachgeschoss | Speicher 2WE 139,73 | W
Summe 1491,23 1082,90
Flachen
Summe 785 983,05
Wohnflachen
Summe 706,23 99,85
Gewerbeflachen
Verhaltnis
Wohnen zu 52,64 % W 90,78 % | W
Gewerbe 4736 % |G 922% | G

Der Bauantrag sieht eine Erhdhung der Anzahl der Wohneinheiten von 8 WE auf 14 WE vor.
Das bisher gewerblich genutzte Untergeschoss soll kiinftig als Tiefgarage genutzt werden.

Im bisher gewerblich genutzten Erdgeschoss sind 2 Blroeinheiten mit baulicher Verbindung zu
den darlber liegenden Wohneinheiten geplant. Die Restflache soll als Abstellraume fir die
jeweiligen Wohneinheiten dienen.

Das bisher als Squashcenter genutzte 1. und 2. Obergeschoss, in welchen mit
Genehmigungsbescheid vom 04.02.2016 jeweils 4 Wohneinheiten mit aufgrund von
Schallschutzvorgaben innenliegenden festverglasten Loggien genehmigt worden sind, werden
nun jeweils 6 Wohneinheiten mit vorgelagerten Balkonen beantragt.

Im Dachgeschoss sollen zwei weitere Wohnungen entstehen.

Stellplatznachweis:
Fur das Vorhaben sind insgesamt 30 PKW- sowie 28 Fahrradabstellplatze nach der
Stellplatzsatzung nachzuweisen.

Auf dem Baugrundstiick werden insgesamt 11 Tiefgaragenplatze, 8 Garagenplatze sowie 19
oberirdische Besucherstellplatze, wovon 2 Besucherstellplatze behindertengerecht dargestellt
sind. Insgesamt werden 38 PKW-Stellplatze sowie 30 Fahrradabstellplatze nachgewiesen.
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Genehmigungsrechtliche Voraussetzungen:

Gemal § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf? der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren
Umgebung einfigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg als
gemischte Bauflache ausgewiesen.

Aufgrund der genehmigten Nutzung auf diesem Grundstiick sowie auf den unmittelbar
angrenzenden Nachbargrundstiicken kann davon ausgegangen werden, dass das Grundstiick
bezuglich der Art der baulichen Nutzung dem Mischgebiet zugeordnet werden kann.

Gemal § 6 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Mischgebiete dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ein Mischgebiet hat die besondere Funktion, dass es qualitativ und quantitativ der
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe dient. In quantitativer
Hinsicht ist zu beachten, dass die beiden Hauptnutzungsarten (Wohnen und Gewerbe) in einem
ausgewogenen Verhaltnis vorhanden sind.

Der vom Landratsamt mit Bescheid vom 04.02.2016 unter aufschiebenden Bedingungen und
mit Auflagen genehmigte Bauantrag zur Nutzungsénderung beinhaltet mit einem Anteil von
52,64 % Wohnnutzung und 47,36 % gewerblicher Nutzung ein ausgewogenes
Nutzungsverhaltnis.

Demgegenuber liegt beim neu zu beurteilenden Bauantrag (1. Tektur) der Wohnanteil bei 90,78
% und der gewerbliche Anteil bei lediglich 9,22 %. Die gewerbliche Nutzung stellt hierbei
lediglich eine Randnutzung dar. Das ausgewogene Nutzungsverhaltnis wird ganzlich verfehlt.

Verscharft wird das Ubergewicht der Wohnnutzung gegeniiber der gewerblichen Nutzung noch
durch das auf dem Grundstiick Flurnummer 815/5 bestehende Wohngebaude
Nonnenwaldstralle 24 a.

Aufgrund des viel zu hoch beantragten Wohnanteils im Mischgebiet kann kein ausgewogenes
Nutzungsverhaltnis Wohnen zu Gewerbe erreicht werden, so dass das Bauvorhaben im
Mischgebiet nicht zulassig ist.

In nachfolgendem Plan (Auszug aus dem Flachennutzungsplan) sind die genehmigten
Nutzungen Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet dargestellt.
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Hinweis zum Immissionsschutz:

Beziiglich der beantragten Anderungen der Schallschutzanforderungen zu den angrenzenden
Grundstuicken wird darauf hingewiesen, dass das sidliche Nachbargrundstiick Flurnummer
815/4 nicht umgewidmet ist und weiterhin durch die genehmigte Nutzung (Autohaus mit KFZ-
Werkstatte) genutzt werden kann.
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Ob die im Genehmigungsbescheid vom 04.02.2016 enthaltenen aufschiebenden Bedingungen
sowie Auflagen beziiglich des Immissionsschutzes erfullt werden kénnen, obliegt der Prifung
der Bauaufsichts- und Baugenehmigungsbehdrde (Landratsamt Weilheim-Schongau).

Die beantragte Wohnnutzung darf nicht zu Einschrankungen der bestehenden Gewerbe- und
Handwerksbetriebe fiihren.

Das bedeutet, dass die Interessen der vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe zu
bertcksichtigen sind, insbesondere dass mit der an die Gewerbe- und Handwerksbetriebe
heranrickenden Wohnnutzung keine Abwehranspriiche der kiinftigen Wohnungsinhaber gegen
die vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe verbunden sein drfen.

Aulerdem ist sicherzustellen, dass die Anforderung an gesunde Wohnverhaltnisse gemaf § 34
Abs. 1 Satz 2 BauGB eingehalten werden.

3. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Dem Bauantrag zur Teilnutzungsanderung einer Sportstatte mit Umbau zu 14 Wohneinheiten
auf dem Grundsttick Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg, Nonnenwaldstral3e 24 b,
wird das gemeindliche Einvernehmen gemal3 § 36 Abs. 2 BauGB versagt.

Durch die im Bauantrag angestrebte Wohnnutzung (14 Wohneinheiten) wird das im Mischgebiet
erforderliche ausgewogene Verhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe nicht eingehalten.
Zusammen mit dem auf dem Grundstick Flurnummer 815/5 befindlichen Einfamilienhaus wirde
der Anteil der Wohnnutzung auf 92,08 % ansteigen und der gewerbliche Anteil bei lediglich 7,92
% liegen.

Dieses Nutzungsverhaltnis ist im Mischgebiet nicht zulassig.

AuRerdem darf die beantragte Wohnnutzung nicht zu Einschrankungen der bestehenden
Gewerbe- und Handwerksbetriebe flihren.

Das bedeutet, dass die Interessen der vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe zu
bertcksichtigen sind, insbesondere dass mit der an die Gewerbe- und Handwerksbetriebe
heranriickenden Wohnnutzung keine Abwehranspriiche der kinftigen Wohnungsinhaber gegen
die vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe verbunden sein dirfen.

4. Beschluss:
Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja7 Neinl
Gegenstimme: StR Kammel

Wolflstralle 4, FI. Nr. 1128/6: Bauantrag zum Neubau eines Doppelhauses mit

11 Einliegerwohnung

1. Vortrag:

Bauantrag zum Neubau eines Doppelhauses mit Einliegerwohnung auf dem Grundstiick FI. Nr.
1128/6 der Gemarkung Penzberg, Wolflstral3e 4. Das Grundstiick Fl. Nr. 1128/6 befindet sich
innerhalb der geschlossenen Bebauung und ist daher nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Gegenstand des Bauantrages ist die Errichtung eines Doppelhauses mit Einliegerwohnung mit
den Ausmalfien von 10,00 m x 15,00 m und einer Traufhohe von 6,00 m. Als Dachform wird ein
Satteldach mit 30° Dachneigung gewabhlt. Die Stellplatze werden in Form von 3 Carports und 3
Stellplatzen nachgewiesen. Die nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 und 2 Bayerische Bauordnung
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erforderlichen Abstandsflachen sind eingehalten. Alle zu beteiligenden Nachbarn haben ihr
Einverstandnis mit der Planung erklart und diese durch Unterschrift bekundet.

Zur Optimierung der Verkehrssicherheit ist auf der rechten Stral3enseite ein durchgangiger
Gehweg erforderlich. Um diesen Gehweg zu sichern ist eine Grundstiicksabtretung erforderlich.
Die abzutretende Grundstiicksflache aus FI. Nr. 1128/6 sollte von der Stadt Penzberg erworben

werden. Die tatsachlich bendétigte Grundstiicksflache betragt 13,90 m2 und ist im nachfolgenden
Lageplan dargestellt:
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Die Liegenschaftsverwaltung wird beauftragt, die hierftr erforderlichen
Grundstucksverhandlungen zur Abtretung der Verkehrsflachen zu fuhren.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Antrag

zum Neubau eines Doppelhauses mit Einliegerwohnung auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1128/6 der
Gemarkung Penzberg, Wolflstral3e 4, das gemeindliche Einvernehmen.
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Zur Optimierung der Verkehrssicherheit ist auf der rechten Stral3enseite ein durchgangiger
Gehweg erforderlich. Um diesen Gehweg zu sichern ist eine Grundstiicksabtretung erforderlich.
Die abzutretende Grundsticksflache aus FI. Nr. 1128/6 sollte von der Stadt Penzberg erworben
werden. Die tatsachlich benétigte Grundstiicksflache betragt 13,90 m2. Die
Liegenschaftsverwaltung wird beauftragt, die hierfur erforderlichen Grundstiicksverhandlungen
zur Abtretung der Verkehrsflachen zu fihren.

Die ziffern 1 - 14 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten. Der
Bauantrag kann an das Landratsamt Weilheim-Schongau weitergeleitet werden. In allen
Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber mit dem
Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg, Tel.-Nr.
08856/813-602 in Verbindung zu setzen.

3. Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Antrag
zum Neubau eines Doppelhauses mit Einliegerwohnung auf dem Grundstiick FI. Nr. 1128/6 der
Gemarkung Penzberg, Wolflstral3e 4, das gemeindliche Einvernehmen unter der
Voraussetzung, dass sich das beantragte Doppelhaus bezlglich des Mal3es der baulichen
Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt. Hierbei ist insbesondere die beantragte
Gebéaudehothe (Firsthéhe von ca. 10,19 m) deutlich zu reduzieren. Dem Antragsteller wird
empfohlen, diesbezliglich mit dem Stadtbauamt Penzberg (Stadtbaumeister) einen Termin zu
vereinbaren.

Zur Optimierung der Verkehrssicherheit ist auf der rechten Stral3enseite ein durchgangiger
Gehweg erforderlich. Um diesen Gehweg zu sichern ist eine Grundstiicksabtretung erforderlich.
Die abzutretende Grundstiicksflache aus Fl. Nr. 1128/6 sollte von der Stadt Penzberg erworben
werden. Die tatsachlich bendétigte Grundstiicksflache betragt 13,90 m2. Die
Liegenschaftsverwaltung wird beauftragt, die hierfir erforderlichen Grundstlicksverhandlungen
zur Abtretung der Verkehrsflachen zu fiihren.

Die Ziffern 1 - 14 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten. Nach
Abanderung der Bauplane beziiglich der deutlichen Reduzierung der beantragten
Gebéaudehothe (Firsthohe) kann der Bauantrag an das Landratsamt Weilheim-Schongau
weitergeleitet werden. In allen Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber
mit dem Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg,
Tel.-Nr. 08856/813-602 in Verbindung zu setzen.

Abstimmungsergebnis: Ja8 NeinO

Baugebiet "Birkenstral3e West": Vorberatung zu den Kriterien fir einen

- O0kologischen, klima- und umweltvertraglichen Geschosswohnungsbau

1. Vortrag:

Nachdem die Folgen des Klimawandels Jahr fir Jahr immer deutlicher in den Vordergrund
treten, ist es an der Zeit, dass neben der Umsetzung von wirkungsvollen Aktionsplanen auch
Mafinahmen zur Anpassung an den Klimawandel und die damit verbundenen Wetterextreme
ergriffen werden.

Im Rahmen der Stadtentwicklung ist es dabei méglich durch bauliche MaRnahmen das
Mikroklima der Stadt Penzberg zu verbessern und das 0kologische Bewusstsein der
Bevolkerung zu scharfen. Konkret hat die Stadt Penzberg im Zuge der Planung von vier
Mehrfamilienhausern westlich der BirkenstralRe Einfluss auf die Gestaltung des Wohnraumes,
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des zukinftigen Miteinanders, aber auch auf die Planungen der Gebaudestruktur und der
technischen Geb&udeausstattung. In Form eines fir das Oberland einzigartigen Pilotprojektes
kann die Stadt Penzberg ihre Verpflichtung zum Klimaschutz, die sie mit der Erstellung des
Klimaschutzkonzeptes 2011 eingegangen ist, bekraftigen und klima- und umweltvertragliche
Kriterien fur den Bau und die Gestaltung der Mehrfamilienhauser und den Bezug von
Baustoffen aufstellen.

uelle: Rolf Disch, http://www.rolfdisch.de/projekte/die-

A

Beispiel "Solarsiedlung", Friurg

solarsiedlung)

Jedes Bauvorhaben ist ein Eingriff in die Natur und mit Umweltbelastungen verbunden und mit
jedem Gebaude entsteht fur viele Jahrzehnte ein neuer Energieverbraucher. Dies macht eine
sorgfaltige Planung, die die Nutzung von 6kologischen und nachhaltigen Ressourcen und die
Lebensqualitat der Anwohner zum Thema macht, unabdingbar. Aus diesem Grund hat das
Sachgebiet Umwelt und Klimaschutz in Abstimmung mit dem Stadtbauamt einen
Kriterienkatalog zur 6kologischen Entwicklung des Geschosswohnungsbaus und zur
zukunftsorientierten Entwicklung der Elektromobilitat im Baugebiet ,Birkenstrafle-West*
entwickelt.

Folgende Kriterien empfiehlt die Stadtverwaltung:

Energieeffizienzstandard:

Um ein maf3volles und dennoch engagiertes Energieeffizienzziel im Gebaudebereich zu
erreichen, soll ein Energiestandard von 40 oder 55 kWh/m?*a festgelegt werden. Ein geringerer
Wert wird nicht empfohlen, da fur dessen Erreichung ein gro3erer technischer Aufwand
erforderlich ist. Dartber hinaus besteht die Gefahr, dass Nutzer die Komplexitat der baulichen
und technischen Gegebenheiten zum Teil missverstehen und Maflinahmen ergreifen, die der
Forderung der Energieeffizienz entgegenstehen. Als Beispiel sei hier das Dauerliften durch
Kippstellung der Fenster bei einem Passivhaus genannt.

Gebaudeplanung und -technik:

Eine kompakte Bauweise mit einem niedrigen A/V-Wert (Verhaltnis warmeabstrahlende Hille
zu beheizendem Volumen) wird empfohlen.

Die Gebaudeausrichtung ist so zu wéahlen, dass ein Maximum an passiven solaren Gewinnen
erzielt werden kann. Vor allem sollten die Gebaudehdhen derart gewahlt werden, dass im
ndrdlichen Teil der Bebauung die Wohnungen im Erdgeschoss im Winter nicht verschattet
werden.

Zur Vermeidung von Warmebrtcken ist von der Installation von offenen Balkonen abzusehen.
Vielmehr wird die Einhausung von Balkonen zur Herstellung thermischer Pufferzonen
empfohlen. So soll die Mdglichkeit von Schimmelbildung im Innenbereich reduziert werden.
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Um in einem weitestgehend luftdichten Mehrfamilienhaus einen adéaquaten Luftaustausch zu
gewahrleisten, ist eine zentrale Luftungseinheit mit Warmertckgewinnung zu installieren.
Weitere Elemente einer zukunftsorientierten und energieeffizienten Gebaudetechnik sind die
Installation von Smart Metern und eines zusatzlichen Warmwasseranschlusses fir Wasch- und
Spulmaschine.

Aktivierung der Dachflache:

Flach- oder Pultdacher mit geringer Neigung (<15°) sind zugunsten einer kompakten
Gebaudebauweise zu bevorzugen. Die Dacher sollen als Ausgleich fir verloren gegangene
Retentionsflachen begriint werden. Die auf ihnen wachsenden Pflanzen helfen, das Mikroklima
zu verbessern und tragen zur Erhéhung der Artenvielfalt bei.

Zusatzlich zur Dachbegrinung sollen Dachgérten zur Versorgung der Anwohner und
gemeinschaftliche Aufenthaltsplatze auf den Déchern eingerichtet werden. Dies hat die
Forderung des sozialen Miteinanders und die Etablierung von Erholungs- und Ruhezonen als
Ziel.

Einsatz nachhaltiger Baumaterialien:

Als Baumaterialien sollen nur langlebige Produkte zum Einsatz kommen, deren Produktion
moglichst energie- und schadstoffarm und deren Recyclingfahigkeit besonders hoch ist. Explizit
wird auf Ziegelbauweise wertgelegt, der grof3flachige Einsatz von Beton kommt aufgrund der
schlechten Energiebilanz bzw. hohen CO.-Emissionen bei der Herstellung nicht in Betracht.
Gleiches gilt fur PVC oder Mineralwolle im Bereich der Warmedammung. Ausdricklich wird das
Bauen mit Holz bevorzugt, da dies ein nattrlicher und nachwachsender Roh- bzw. Werkstoff ist.
Generell sind jedoch Baustoffe wie Tropenhdlzer, FCKW/CKW-haltige Dammstoffe und
dergleichen nicht zuldssig.

Fernwarmeversorgung:

Die Warmeversorgung soll mittels Fernwarme realisiert werden. Diese wird zu mindestens 50
Prozent nachhaltig und CO»-neutral aus Hackschnitzeln, die aus der Region Oberland bezogen
werden, hergestellt.

Nutzung solarer Strahlungsenergie:

Zum Pilotcharakter des Geschosswohnungsbaus westlich der Birkenstral3e gehort die
Erzeugung von Strom aus Sonnenenergie und deren Nutzung durch die Hausbewohner. Im
Rahmen eines Mieterstrommodells kann der Strom glinstiger als vom Energieversorger
bezogen werden und es findet eine lokale Verkntipfung zwischen Stromerzeugung und —
nutzung statt, die die Hausbewohner weiter fir die Belange der Energiewende und des
Klimaschutzes sensibilisiert.

Hausfassade:

Die Nutzung der Hausfassade ist ebenfalls in Betracht zu ziehen. Ihr wiirde beispielsweise
durch eine vertikale Begriinung (z. B. Sonnenschutz im Sommer, nach Laubfall solare Gewinne
im Winter) oder durch das Anbringen von PV-Modulen eine sinnvolle Verwendung zukommen.
Gleichermal3en birgt dieses Kriterium Raum fur innovative gestalterische Elemente.

Regenwassernutzung:

Der Einbau einer Regenwasserzisterne soll der Entlastung des Abwassernetzes und der
Bewasserung der Griinanlagen dienen bzw. die Nutzung von Regenwasser durch die Anwohner
ermoglichen.

Alternativ kann mit dem gewonnenen Wasser auch im Bereich der Toilettenspllung gearbeitet
werden.

Nachhaltige und zukunftsorientierte Mobilitat:

Zur Forderung einer zukunftsorientierten und nachhaltigen Mobilitat soll im Bereich der
Tiefgarage ein Angebot zum Aufladen von E-Fahrzeugen geschaffen werden. Gleichsam wird
empfohlen, jeden Parkplatz mit einem Leerrohr zu erschliel3en, sodass zukinftig auf Initiative
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und Kosten der Anwohner weitere Wandladestationen an die Stromverteilung angeschlossen
werden kdénnen.

Im 6ffentlichen Bereich soll zudem jeder flinfte Parkplatz mit einer Ladeséaule von 2 x 22 kW
oder alternativ mit einem Leerrohr zur zukinftigen ErschlieBung ausgestattet werden.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung-, Bau und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat die Umsetzung des Kriterienkataloges fur einen klima- und umweltvertraglichen
Geschosswohnungsbau im Rahmen seiner Planungen fir das Baugebiet ,Birkenstralte-West®.

3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein0

Okologischer Kriterienkatalog: Antrag der Ortsgruppe Penzberg des Bund

L Naturschutz auf Aufstellung und kiinftige Anwendung

1. Vortrag:

Die Ortsgruppe Penzberg des Bund Naturschutz in Bayern e.V. reichte im Juli 2018 einen
Antrag fur einen ,Okologischen Kriterienkatalog der Stadt Penzberg* ein. Dieser wurde durch
die Fachabteilungen der Verwaltung gepruft und kommentiert.

2. Stellungnahme der Verwaltung

Stadtbauamt

Aus der Sicht des Stadtbauamtes sind die Inhalte des Okologischen Kriterienkataloges sinnvoll
und mit realistischem Ansatz (Stand der Erkenntnis) beschrieben. Jedoch ist die Uberprifung
der Umsetzung durch das Stadtbauamt kapazitatsbedingt nicht moglich.

Tiefbauamt

Aus der Sicht des Tiefbauamtes sind die vorgeschlagenen Punkte sinnvoll und richtig.
Anmerkungen bzw. Fragen stellen sich jedoch noch zu folgenden Einzelpunkten:

Zu 2.) Baustoffe - Verbot von Rollladen
Im Hinblick auf das Thema Einbruchsicherheit sollten Rollladen im Erdgeschoss zugelassen
werden.

Zu 4.1.) Haustechnik — Brennstoffe
Beinhaltet diese Formulierung auch, dass Schwedenéfen nicht mehr zulédssig wéren oder fallen
diese unter die Ausnahmeregelung?

Zu 4.6.) Regenwassernutzung

Hierbei wird das Versickern gefordert. Aufgrund der vorhandenen Untergrundverhéltnisse ist
dies in Penzberg in den seltensten Fallen moglich.
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Zu 5)) Stellplatze

Da die meisten Haushalte oft Uber mehr Fahrzeuge verfiigen, als Stellplatze in der
Stellplatzsatzung gefordert werden, muss klar sein, dass mehr Fahrzeuge auf meist zu engen
Stral3en geparkt werden.

Des Weiteren gibt das Tiefbauamt zu bedenken, dass die Stadt Penzberg wie z. B. im
Baugebiet Birkenstral3e im Einheimischenmodell verkaufen méchte und unseres Wissens auch
die Einkommensobergrenzen dazu klar benannt hat. Die genannten Forderungen fihren
sicherlich nicht zu einer Verbilligung des Bauens. Ob dies in Anbetracht der aktuellen Bauland-
und Baupreise noch fir die entsprechenden Bewerber bezahlbar bleibt, ist sicherlich eine Frage
wert.

Zusatzlich stellt sich die Frage, wer fur die Kontrolle zustandig ware. Allein Punkt 2. ,Baustoffe®
ist sehr umfangreich. Ware diese mit einer Checkliste und dem Bestatigungsschreiben erledigt?

Es ist zu befurchten, dass der Kriterienkatalog ohne Kontrolle zu einem zahnlosen Papiertiger
verfallt, welcher einen massiven Verwaltungsaufwand erzeugt. In diesem Zusammenhang ist
auch der Satz ,Bei VerstéRen gegen den Okologischen Kriterienkatalog kénnen von der Stadt
Vertragsstrafen verhangt werden.“ aulRerst vage formuliert. Wer legt die Art sowie Hohe der
Strafe fest? Diese sollten auf jeden Fall vor Erlass festgelegt werden.

Mit dem derzeit vorhandenen Personal in der Bauverwaltung wird es nicht méglich sein, diesen
Katalog umzusetzen, zu kontrollieren und im Hartefall zu sanktionieren.

Ordnungsamt

Das Ordnungsamt moéchte seine Sichtweise zu einigen Punkten des Kriterienkataloges folgend
darlegen:

Zu 1.) Gebaudeplanung

Photovoltaik sowie Solaranlagen sind unbedingt anzustreben. Insbesondere bei
Mehrfamilienh&usern sowie bei Industrie- und Gewerbebauten ist eine hohe Effizienz gegeben.
Wohnhauser sollten grundsatzlich mit Satteldachern ausgestattet sein, um diese Anlagen
gestalterisch integrieren zu kénnen.

Zu 4.6.) Regenwassernutzung

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Penzberger Bodenverhéltnisse
selten realisierbar. Der Bau von Zisternen fur die Regenwasserspeicherung sollte finanziell
gefordert werden. Das Regenwasser kann zur Toilettenspilung sowie zum Garten giel3en
genutzt werden. Die Abwassergebuihren sollten entfallen bzw. geringer veranschlagt werden.

Zu 5.) Stellplatze

Die meisten Haushalte verfligen oft Uber mehr Fahrzeuge, als Stellplatze in der
Stellplatzsatzung gefordert werden. Der Stralenraum wird immer enger geplant, sodass
Abstellplatze, auch fur Besucher etc. immer knapper werden. Die Stellplatzsatzung der Stadt
Penzberg ist deshalb weiterhin konsequent anzuwenden.

Bevor abschlieRend Uber diesen umfangreichen Mafinahmenkatalog abgestimmt wird, ist Gber
die notwendige personelle Besetzung hinsichtlich der Kontrolle und den Vollzug von Sanktionen
bei VerstoRen nachzudenken. Eine Vorschrift ohne Uberwachung und ggf. Sanktionen hat nur
einen deklaratorischen Wert.
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Finanzverwaltung

Die Finanzverwaltung schildert folgend ihre Sichtweise zum Okologischen Kriterienkatalog:

Zu 2.) Baustoffe

Wird unterstitzt, jedoch in der Praxis schlecht moglich. Materialien, welche die Gesundheit
beeintrachtigen, mussten bereits verboten sein. Materialien, welche das Wohlbefinden nicht
beeintrachtigen, ist Subjektiv und sollte gestrichen werden. Anderungsvorschlag: ,Es sollten in
erster Linie [...]"

Zu 3.) Warmeschutz
Dieser Punkt sollte allgemeingiiltig auf die jeweils aktuellsten Versionen von EnEV oder
EEW&rmeG ausgelegt werden.

Zu 4.2.) Solartechnik
Fir Neubauten bzw. sanierte Gebaude im EEWarmeG bereits flr Solarthermie definiert. Ziel ist
ungenau formuliert und musste detaillierter ausgearbeitet werden.

Zu 4.3.) Heizung

Wird unterstutzt, jedoch moglicher Konflikt mit Punkt 4.1 Absatz 2 in dem Sinne, dass keine
festen Brennstoffe zur Beheizung eingesetzt werden dirfen. Hier misste ebenfalls eine
detailliertere Definition erfolgen.

Zu 4.4)) Klimatisierung und Gebaudekihlung

Zusatz: In erster Linie ist der Einsatz von Klima- oder Luftungsgeraten zu vermeiden. Hierfir ist
der Einsatz von Sonnenschutzelementen oder die Verschattung durch Pflanzenbewuchs,
welcher im Sommer Schatten spendet und im Winter solare Gewinne ermoglicht, zu prifen.

Zu 4.6.) Regenwassernutzung
Wird mit folgender Anderung unterstitzt: ,Zur Gartenbewasserung ist in erster Linie [...]"

Die Finanzverwaltung befindet die Errichtung eines Okologischen Kriterienkataloges als
wlinschenswert, jedoch in der Praxis nicht umsetzbar. Die Verpflichtung von Bauherren zu
kostensteigernden Maflinahmen ist rechtlich nicht haltbar und kann von diesem angefochten
werden.

Der Okologische Kriterienkatalog im Antrag des Bund Naturschutz ist Deckungsgleich mit dem
der Stadt Munchen. Es féllt auf, dass nahezu samtliche Punkte Bekenntnisse der Stadt
(Minchen) sind und nur wenige Ausnahmen stellen Verbote oder rechtlich bindende Gebote
dar.

Zudem verweist die Finanzverwaltung auf das bereits beschriebene Personalproblem in der
Verwaltung bzgl. der Uberprifung der Einhaltung der Kriterien.

Die Einfiihrung des Kriterienkataloges wird abgelehnt.

3. Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten beschliel3t, den
Antrag der Ortsgruppe Penzberg des Bund Naturschutz fir einen Okologischen Kriterienkatalog
fur die Bebauung vorgesehener stadtischer Flachen, abzulehnen.

Die Ziele des Kriterienkataloges wéaren wiinschenswert, jedoch in der Praxis nicht umzusetzen.
Zum einen hat die Verwaltung derzeit keinerlei Kapazitaten brig, zum anderen ist die
schwammige textliche Gestaltung zu beméngeln. Zudem ist die Verpflichtung potenzieller
Bauherren zur Einhaltung rechtlich nicht durchsetzbar.
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4. Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt, in Abstimmung mit dem Bund Naturschutz (Ortsgruppe
Penzberg) einen dkologischen Kriterienkatalog fir ,nachhaltiges Bauen® zu erstellen.

Dieser 0kologische Kriterienkatalog soll kiinftigen Bauwerbern als Empfehlung dienen und wird
von der Verwaltung den Bauplanmappen als Empfehlung fur nachhaltiges Bauen beigelegt.

Abstimmungsergebnis:  Ja 8 Nein O

AnschlieRend findet eine nichtéffentliche Sitzung statt.

Elke Zehetner Gunter Fuchs
Erste Burgermeisterin Schriftfihrung
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