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OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung des Protokolls vom 15.01.2019

1. Vortrag:
Die Erste Burgermeisterin Elke Zehetner stellt an die Mitglieder die Frage, ob es Uber das

Protokoll zu den Tagesordnungspunkten der offentlichen Sitzung vom 15.01.2019
Einwendungen gibt.

2. Sitzungsverlauf:

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

Zur Kenntnis genommen

2 Mitteilungen der Verwaltung

2.1 Generalsanierung der Josef-Boos-Sporthalle: Sachstandsbericht

1. Vortrag:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 23.10.2018 erganzend die Durchflihrung der
Mafnahmen als Grundlage der Planungsaufgabe der Generalsanierung beschlossen:

Krankheitsbedingt kann der Sachstandsbericht nicht gehalten werden.
Die Kostensituation der Generalsanierung der Sporthalle wird in der Sitzung des Ausschusses

fur Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheit am 12.03.2019 ausfihrlich dargestellt.

2. Sitzungsverlauf:

Der Stadtbaumeister erlautert den Stand der Planungen in diesem Projekt.

Anhand der Dokumente aus der Bestandsaufnahme 2018 sowie den durch das
Vermessungsburo erstellten Bestandsunterlagen wird verdeutlicht, welche Analysen und
Planungsgrundlagen in den zurlickliegenden Monaten ermittelt worden sind.

Die auf Basis der durchgefiihrten Vermessung und erstellten Planunterlagen entstandenen
Bruchplanungen zeigen, dass die beiden Vereinsbereiche von den Untersuchungs- und
Umbaumafinahmen ausgespart bleiben. Anhand der Planunterlagen ist aber deutlich zu
erkennen, dass der Baustellenbetrieb und die Umbauarbeiten dennoch diese Bereiche
tangieren werden.

Ein vorbereitendes Gesprach mit den Vertretern des Schiitzenvereins und der Sportkegler
konnte erst Rahmenbedingungen fir den Baubetrieb klaren.
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Anhand des vom Architekturblro erstellten Planungsterminplans werden die im Jahr 2019
beginnenden Baumalnahmen im Einzelnen vorgestellt.

Ab April 2019 beginnt die Bauphase mit Vorabmaflnahmen wie z. B. der Erstellung einer
BaustralRe im Aul3enbereich. Anfang Mai wird Abbrucharbeit und Schadstoffsanierung auf der
Baustelle der Generalsanierung erfolgen. Fir den Beginn im Juli ist die Betonsanierung der
Bodenplatte geplant.

Die Kostensituation der Generalsanierung der Sporthalle wird in der Sitzung des Ausschusses
fur Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheit am 12.03.2019 ausfuhrlich dargestellt.

Zur Kenntnis genommen

3 Ferienchalets in St. Johannisrain: Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung

1. Vortrag:

Abgabetermin fur die Einreichung der Antragsunterlagen war am 22.01.2019. Die interne
Bauplanbesprechung fand am 24.01.2019 statt.

Am Freitag, 01.02.2019 ging per E-Mail folgende Bauvoranfrage zur Errichtung von vier
Wohneinheiten zur Hotelnutzung in Verbindung mit dem Hotel Berggeist bei der Stadt Penzberg
ein.
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Diese vier Wohneinheiten werden in Form von Chalets auf dem Grundstiick Flurnummer 12/1
der Gemarkung Penzberg in St. Johannisrain beantragt.

Bauplanungsrechtlich ist St. Johannisrain dem AufRenbereich zuzuordnen. Im
Flachennutzungsplan ist das Gebiet als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Da das Vorhaben nicht im Au3enbereich gemaf? § 35 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
privilegiert ist, konnte es allenfalls gemalf § 35 Abs. 2 BauGB zugelassen werden, wenn ihre
Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintréchtigt und die Erschliel3ung
gesichert ist.

Durch das Vorhaben werden jedoch zumindest folgende 6&ffentliche Belange beeintrachtigt:

e 835 Abs. 3 Nr. 1 BauGB: Das Vorhaben widerspricht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans.

e 835 Abs. 3 Nr. 7 BauGB: Das Vorhaben lasst die Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung befirchten.
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Ob die ErschlieBung fiir das Vorhaben gesichert ist, bedarf einer internen Uberpriifung durch
die einzelnen Fachabteilungen, die aufgrund des verspéteten Eingangs der Antragsunterlagen
nicht erfolgen konnte.

Durch die Beeintrachtigung offentlicher Belange ist das Vorhaben nur zuléassig, wenn die Stadt
Penzberg vorher eine Aul3enbereichssatzung geman § 35 Abs. 6 BauGB aufstellt.

Durch die Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung gemar § 35 Abs. 6 BauGB kann fir
bebaute Bereiche im Aul3enbereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und
in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmt
werden, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass
sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lassen.
Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen. In der Satzung kbénnen nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit
getroffen werden.

Nachfolgend ist ein Ausschnitt aus dem Bayernatlas mit Darstellung des Biotop Nr. 36
(Hochstaudenflur und Grof3seggenried in St. Johannisrain — in nachfolgendem Lageplan rot
schraffiert gekennzeichnet) sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Loisach-Kochelsee-Moore* (in
nachfolgendem Lageplan griin gepunktet gekennzeichnet) dargestellt.
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Nachfolgend ist der mdgliche Geltungsbereich fur die Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung
fur die Splittersiedlung St. Johannisrain dargestellt.
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Aufgrund der grof3en Abstande der einzelnen Gebaude untereinander wiirden mehrere
zusatzliche Hauser errichtet werden kénnen. Die Festlegung der zusatzlichen Wohngebaude
erfolgt durch die Festlegung von Baurdumen.

Durch die beantragte Bebauung kénnte das Biotop Nr. 36 (Hochstaudenflur und
GrolR3seggenried) in St. Johannisrain, Teil des Landschaftsschutzgebietes (LSG=,Loisach-
Kochelsee-Moore*) betroffen sein.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat, die Aufstellung einer Satzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB fur die Splittersiedlung
St. Johannisrain, zu beschlielRen.

Der mogliche Geltungsbereich der Auf3enbereichssatzung ist in nachfolgendem Plan auf
Plangrundlage des Flachennutzungsplanes dargestellt.
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3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja 6 Nein 2
Gegenstimmen: StRe Dr. Bauer, Reitmeier

19. i-\ndel_'_ung des Bebauungsplanes ,,Froschholz“ der Stadt Penzberg: Beratung
4 Uber die Anderung des Bebauungsplanes fir eine Teilflache des Grundstiicks
Flurnummer 1000, Fischhaberstral3e / Schoneberger Straflle

1. Vortrag:

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan der Stadt Penzberg weist den zur Bebauung beantragten dstlichen
Grundstuicksbereich der Flurnummer 1000 als stadtraumlich bedeutsame Grin- bzw. Freiflache
aus.
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Legende:

Wohnbauflache

- stadtraumlich bedeutsame Grin- bzw. Freiflache

Bebauungsplan ,,Froschholz* vom 20.10.1965

Das Grundstick Flurnummer 1000 befindet sich komplett innerhalb des Bebauungsplanes
~Froschholz®, wobei ein Bauraum entsprechend dem bestehenden Wohnhaus mit
angrenzendem landwirtschaftlichen Geb&aude mit den Ausmalf3en von 23 m x 12 m festgesetzt
ist.

Der 6stliche Grundstiicksbereich ist mit einem Bauverbot (von jeder Bebauung freizuhalten)
belegt.
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Bebauungsplan ,,Froschholz* vom 10.10.2001:

Der Bebauungsplan vom 20.10.1965 wurde tberarbeitet und am 10.10.2001 in der neuen
Version rechtskratftig.

Dieser sieht fur das Grundstuck Fl. Nr. 1000 einen flieRenden Bauraum mit einer Tiefe von
20,5 m mit Abstand zur Schoneberger Stral3e von 12 m vor.

Die Lange des Bauraumes betragt ca. 65 m, so dass bei Einhaltung von Abstandsflachen zur
nordlichen Grundstiicksgrenze sowie zwischen den Gebauden die Errichtung von 3
Wohnh&usern entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehen ist.
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12. _Sonstige Darsteliungen u. Festsetzungen

121

Fiache m2
1- 75
76 - 150
151 - 225
226 - 300
301-375
376 - 450

nicht Uberbaubare Fléche als Retentionsraum
fur Dachfldchen, die nicht begriint sind und fiir
wasserundurchldssig befestigte Wege und
Straflen, flir die gemal § 9 Abs.1 Nr.14 BauGB,
i. V. mit § 18a WHG, das Niederschlagswasser,
zum Zweck des Abbaus der Niederschlags-
spitzenwerte aus dem Kanalnetz, auf dem
eigenen Grundstlick zuriickgehalten werden
muss. Der Retentionsraum ist mittels Teichen,
Zisternen, Rigolen oder Schachten in folgendem
Volumen zur befestigten wasserundurchidssigen
Fléche zu schaffen.

Volumen m3 (mind.)
2,0
4,0
6,0
8,0
10,0
12,0

Die Mindestspeichermenge von 2,0 m3 darf nicht unterschritten werden.
Zwischengréfen werden im Verhéltnis zur tatsachlichen Flache inter-
poliert. Dachfldchen werden als waagerechte Projektion gemessen.
Kies-Rigolen haben das dreifache Volumen der Tabelle aufzuweisen.

22 [T]T]

Flache fiir die Abwasserbeseltigung,
einschl. der Rickhaltung und der Rege-
lung des Wasserabflusses entsprechend
§9 (1) Nr.14 u. 16 BauGB
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Der 6stliche Bereich ist weiterhin als nicht Gberbaubare Flache festgesetzt und mit dem
Planzeichen Ziffer 12.1 bzw. 12.2 belegt.

Bauantrag fir das bestehende Wohnhaus Schoneberger Strafle 2 a:

Am 30.04.2002 wurde der Bauantrag fur das bestehende Einfamilienhaus Schéneberger Stralle
2 a mit den Ausmafen von ca. 13 m x 10 m eingereicht.

Antrag auf Anderung Bebauungsplan vom 16.08.2015:

Am 16.08.2015 wurde folgender Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes zur Errichtung
eines zusatzlichen Wohnhauses im stidostlichen Grundsticksbereich beantragt.

3 Wohneinheiten .
EG+0G VollgeschoB !
DG kein VollgeschoR i
DN =30° A
Max. Flidche 15,99 x 11,99 m

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 27.10.2015 nach Empfehlungsbeschluss des SBV-
Ausschusses vom 13.10.2015 die Anderung des Bebauungsplanes ,Froschholz* der Stadt
Penzberg nicht angeordnet, da der fur eine weitere Wohnbebauung des Grundstiicks FI. Nr.
1000 beantragte Standort sowohl den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht,
als auch durch ein faktisches Uberschwemmungsgebiet beeintrachtigt werden kénnte und dem
Gewasserentwicklungskonzept, das eine Gehdlzsaumentwicklung vorsieht, entgegensteht.
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Uberschwemmungsgebiet bei Starkregenereignissen:

Legende
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M2 - Uferstreifen flr die Bachentwicklung bereitstellen, Gehdélzsaum entwickeln

@ E1 - Verbesserung der Erlebbarkeit des Baches , Erebnispunkt anlegen, Zugdnglichkeit erhéhen
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1f Saubach an Friedhof und altem Bahndamm

- 10 m breiten Uferstreifen linksufrig auf der Boschungsoberkante erwerben und als
Gehdlzsaum entwickeln

- Uferanbriiche an der steilen Bdschung zulassen und zusatzlich durch Stérobjekte
(Wurzelstock, grolker Stein) verursachen, um Strukturvielfalt von Bach und Ufer sowie
Eigenentwicklung zu verbessern

= Uferbefestigung bei Bedarf naturbetont aus Wasserbausteinen mit Lickensystemn
errichten (keine senkrechten Mauern oder Wande aus Beton, Holz oder Stahl —
langfristig auf Umgestaltung bestehender Mauern hinwirken); vorrangig nur den
Béschungsful mit Steinen sichern

- Verbesserung der Bachstruktur durch Einbau grolierer Steine sowie durch Forderung
kleinrdumiger Eigenentwicklungen im Bachbett

= Wasserspielbereich sidlich des alten Bahndamms erhalten und entwickeln sowie
begehbare Erlebnispunkte am Bach anlegen

AuRRerdem wurde darauf hingewiesen, dass der bestehende Bebauungsplan ,Froschholz® fir
das Grundstuick Fl. Nr. 1000 der Gemarkung Penzberg unter Berticksichtigung der Erhaltung
des schitzenswerten Baumes im Sudwesten des Grundstiicks eine Bebauung mit einem
Dreifamilienwohnhaus, EG + OG + DG (ohne Kniestock mit Doppelpfette von maximal 40 cm),
DN 28° bis 32° mit einer maximalen Grundflache von 192 m2 innerhalb der Baugrenzen
zwischen dem bestehenden Wohnhaus Schéneberger StralRe 2 a und dem bestehenden
Nebengebaude im Sudwesten des Grundstlicks vorsieht.
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Antrag auf Anderung Bebauungsplan vom 15.11.2015:

Am 15.11.2015 wurde ein Antrag auf Bebauungsplanadnderung zur Errichtung eines
zusatzlichen Wohnhauses im nordlichen Grundstiicksbereich eingereicht, wobei vom
Antragsteller Variante 1 bevorzugt wird.
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Variante 1;
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VAN
28° - 32°
720 / 0,25
3 Wohneinheiten |

EG+0G VollgeschoR ‘
DG kein VollgeschoR '

Grundflache: 13.99 m x 10.99 m
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Doppelhaus mit 2 Wohneinheiten
‘EG+0G VollgeschoB

DG kein Vollgeschol’
Grundflache: 15.99 m x 11.99 m
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Dieser Antrag wurde jedoch am 07.12.2015 vom Antragsteller zuriickgezogen, nachdem die
Beschlussvorlage fur die SBV-Sitzung vom 08.12.2015 erstellt worden ist, die einen
ablehnenden Vorschlag der Verwaltung vorsah, da der fir eine weitere Wohnbebauung des
Grundstticks FI. Nr. 1000 beantragte Standort
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e sowohl den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der den beantragten
Erweiterungsbereich als sonstige stadtrdumlich bedeutsame Griin- und Freiflache ausweist,
widerspricht,

e als auch den Zielen des Bebauungsplanes, der keine Bebauung in zweiter Reihe vorsieht
und in dem die ruckwartigen Grundsttcksflachen als nicht Gberbaubare Flache als
Retentionsraum fiir die Regenriickhaltung festgesetzt sind, nicht entspricht.

Auf die Bebauungsmdglichkeit zwischen dem bestehenden Wohnhaus Schéneberger Stralie

2 a und dem bestehenden Nebengebaude im Sudwesten des Grundstiicks entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Froschholz“ wurde erneut verwiesen.

Antrag auf Anderung Bebauungsplan vom 13.04.2016:

Am 13.04.2016 wurde ein Antrag auf zusatzliche Bebauung des von der Bebauung
freizuhaltenden Bereichs mit 4 Wohngebauden im ostlichen Grundstiicksbereich und einem
Garagenhof im Siden eingereicht.

Der Geltungsbereich der Anderung betragt 5.400 m2.

Vom Grundstlckseigenttiimer fehlte jeglicher Nachweis zur Zustimmung zum Antrag auf
Bebauungsplananderung.

S
7220

7 "‘wl/‘/
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Parameter:
Bauland innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung: ca. 5.400 m?2
Grundflachenzahl GRZ im Geltungsbereich: < 0,10 GRZ

Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung vom 05.04.2017:

Am 28.03.2017 hat der Stadtrat die Anwendung der Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten
Bodennutzung bei laufenden sowie neu beantragten Bebauungsplanverfahren beschlossen.
Die SoBoN-Richtlinie sieht vor, dass ab einer Gesamtentwicklungsflache von 3.000 mz
zusammen mit dem Antrag auf Aufstellung / Anderung des Bebauungsplanes fiir Wohnbauland
oder gemischtes Bauland mindestens 1/3 der Grundstuicksflache der Stadt Penzberg zum
derzeitigen Grinbaulandpreis angeboten wird und eine entsprechende Grundzustimmung zur
SoBoN als Verpflichtungserklarung vom Antragsteller abgegeben wird.

Diese Verpflichtungserklarung beinhaltet auch die Herstellung oder Abldsung von
Infrastrukturkosten fir Kindereinrichtungen.

AuRRerdem sieht die SoBoN bei einer Bebauungsplananderung, die zur Erhéhung der

Gesamtgeschossflache von 500 m2 oder mehr fuhrt, vor, dass mindestens 30 % der
zusatzlichen Geschossflache fur den sozialen Wohnungsbau zur Verfiigung steht.

Antrag auf Anderung Bebauungsplan vom 29.05.2017:

Am 29.05.2017 wurde ein Antrag auf zusatzliche Bebauung des sudgstlichen
Grundstlicksbereichs, der im Flachennutzungsplan als stadtraumlich bedeutsame Grin- bzw.
Freiflache ausgewiesen ist, eingereicht.

Dieser Antrag war ebenso, wie der Antrag vom 13.04.2016 nicht mit der Unterschrift des
Grundstlickseigentimers versehen.

Der Antrag sieht eine Bebauung mit zwei Wohngeb&uden mit einer Geschossflache von 480 m?2
vor. Der Geltungsbereich wurde nun von 5.400 m2 auf 2.300 m2 minimiert.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 12.02.2019  Seite 17 von 30



==

HausgroRe max. 9,75 m x 12,25 m (GR 120 m?, GF 240 m?)

Parameter: .
Bauland innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung: ca. 2300 m?
Grundflachenzahl GRZ im Geltungsbereich: ca. 0,10 GRZ

Auf Ruckfrage des Grundstlickseigentiimers beziglich der Behandlung des Antrags wurde ihm
durch die Verwaltung mitgeteilt, dass

e zunachst das bestehende Baurecht innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
~Froschholz“ ausgeschopft werden soll.

¢ Zudem im Stadtgebiet keine Briefmarkenbebauungsplane mehr in Angriff genommen werden
sollen.

¢ Bei der beantragten Erweiterung des B-Planes von Seiten des Stadtbauamtes eine recht
knappe Unterschreitung der SoBoN relevanten Flachengréf3e des Vorhabens auffallig ist.
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Auskunft durch das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim:

Auf Anfrage wurde der Stadt Penzberg durch das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und
Forsten (AELF) Weilheim mitgeteilt, dass der zur Bebauung beabsichtigte Grundstticksbereich
als landwirtschaftliche Flache beim AELF geflhrt wird (griin schraffierte Flache im
nachfolgenden Plan).

Stellungnahme des KU Stadtwerke vom 04.10.2017:

Auch der vorhandene Mischwasserkanal im Bereich Schéneberger StralRe / FischhaberstralRe
ist als Uberlastet anzusehen, weshalb fir diesen Teilbereich 2 GEP-Mal3nahmen vorgesehen
sind:

- Alpenrosenstral3e, WankstralRe, Edelweil3stral3e, Prioritat 5 vorauss. im Jahr 2018/19
- Fischhaberstral3e, Prioritat. 6 im Jahr 2020/21

Es kénnte vom Bauablauf vorteilhaft sein, erst die 0. g. Projekte durchzufiihren. Allerdings wére
zu beachten, dass nicht unbedeutende Bereiche des Stadtgebietes ahnlich gelagerte
Uberlastungen aufweisen und dann identisch behandelt werden mussten.

Falls das Grundstick nachweislich sickerfahig ware und vom geplanten Projekt kein
Regenwasser abgeleitet wiirde, ware die Uberlastungssituation obsolet.

Stellungnahme des Ordnungsamtes Penzberg vom 04.10.2017

»+Aus Sicht der Friedhofsverwaltung ware es wiinschenswert, den seit Jahrzehnten vorhandenen
Grungdrtel rund um das Friedhofsgeléande zu erhalten.”
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Stellungnahme beziiglich Auswirkungen zum Saubach:

Der Wohnweg ist mit einem Abstand von ca. 20 m zum Séubach eingezeichnet.
Das Gewasserentwicklungskonzept sieht den Erwerb eines 10 m breiten Uferstreifens mit
Entwicklung eines Geholzsaumes vor.

Neben dem Gewasserentwicklungskonzept ist beziglich der Nahe zum Saubach das
Hochwasserschutzkonzept zu beachten. Die berechnete Uberflutungsflache bei Hochwasser
inklusive Klimazuschlag ist in der Planung enthalten. Diese Flache wird durch die beantragte
Bebauung nicht tangiert.

2. Beschluss des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten

vom 10.10.2017:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat, dem Antrag des Herrn Stefan Kirner zur Anderung des Bebauungsplanes "Froschholz"
mit Neufestsetzung von Baugrenzen fur zwei zusatzliche Wohngebaude mit einer Grundflache
von jeweils 120 m? sowie einer Geschossflache von jeweils 240 m?2 im suiddstlichen
Grundstiicksbereich, wie nachfolgend dargestellt, nicht zuzustimmen und die Anderung des
Bebauungsplanes ,Froschholz* der Stadt Penzberg nicht anzuordnen, da

« die in 8 1 Abs. 3 BauGB geregelte Planerforderlichkeit zur Aufstellung bzw. Anderung des
Bebauungsplanes nicht vorliegt. Der Grundeigentiimer und Antragsteller hat nach dem
bestehenden Bebauungsplan die Méglichkeit, eine Wohnbebauung entsprechend den
Regelungen des Bebauungsplanes zwischen dem bestehenden Wohnhaus Schoneberger
Stral3e 2 a und dem bestehenden Nebengebaude im Stidwesten des Grundstlicks unter
Bertlicksichtigung der Erhaltung des schitzenswerten Baumes im Siidwesten zu errichten.

» der Umgriff der Bebauungsplanédnderung stadtebaulich nicht sinnvoll ist und der Umgriff der
beantragten Bebauungsplandnderung nur deshalb so beantragt wird, damit die Penzberger
Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) nicht anwendbar ist, wodurch die
Bebauungsplananderung keine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleistet
(8 1 Abs. 5 BauGB)

» der flr eine weitere Wohnbebauung des Grundstiicks FI. Nr. 1000 beantragte Standort
» sowohl den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der den beantragten
Erweiterungsbereich als sonstige stadtraumlich bedeutsame Griin- und Freiflache
ausweist, widerspricht,
+ als auch den Zielen des Bebauungsplanes, der keine Bebauung in zweiter Reihe
vorsieht und in dem die rickwartigen Grundstiicksflachen als nicht Uberbaubare Flache
als Retentionsraum fir die Regenrickhaltung festgesetzt sind, nicht entspricht.

3. Weiterer Vortrag:

Am 02.08.2018 wurde ein Antrag auf Errichtung eines zusatzlichen Wohngeb&udes mit zwei
Vollgeschossen und den Ausmafen von 13 m x 10 m eingereicht. Die Lage des
Wohngebéaudes entspricht in etwa dem Antrag vom 15.11.2015 und ist in nachfolgender
Planskizze dargestellt.

Im Plan ist eine Bauflucht dargestellt. Diese Bauflucht bezieht sich jedoch auf die Bebauung
entlang der Heimgartenstraf3e und ist fur die Bebaubarkeit des Grundstiicks Flurnummer 1000
mit Anbindung an die Schéneberger- und Fischhaberstral3e sind anwendbar.
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Sehr geehrte Damen und Herren des Stadtrates,

lie wohnt seit viel in Penzberg und hat diese Uber
die Jahrhunderte mit aufgebaut und entwickelt. Wir beabsichtigen nunmehr seit
2015 auf unserem Grundstick ein Haus far unsere Familie, unsere Kinder zu ~ —
errichten. Ein erster Antrag im Jahr 2015 wurde mit der Begrilndung Hochwas-
serschutz abgelehnt, obwohl auBerhalb des relevanten Bereiches. Ein weiterer
Antrag an andere Stelle, im gleichen Jahr, musste zurlickgezogen werden,
da erkennbar war, dass er mit ebenfalls dieser Begrindung abgelehnt worden
wire, Weise lag dieser ter weg . Es wurde
uns ¢ empfohlen das kompk dstiick zu berplas
Unser Ziel war es nach wie vor nur ein Haus zu errichten!
Wir sind diesem Vorschlag gefolgt und haben im April 2016 einen Antrag mit dem

komplett Oberplanten Grundstiick an die Verwaktung eingereicht. Dieser wurde
Jedoch bis heute nicht behandelt!
2wischenzeitlich hat die Stadt Penzberg die sog. SoBon erlassen. Wir sahen uns
damit zum Handeln gezwungen und haben einen weiteren reduzierten Plan im
Mai 2017 eingereicht.
Ziel war und st es nach wie vor ein Haus fiir unsere Familie zu errichten.
Kein Verkauf 0.3. ist unsere Absicht!

dass wir zuerst Baurecht llen sind nicht
zielfihrend. Die des Betriebes
kbnnen nicht einfach abgerissen werden. Der Betrieb besteht an dieser Stelle
seit aber 100 Jahren. Wir betreiben u.a. aktiven Klimaschutz durch die Skologisch
wichtige Bewirtschaftung und Pflege von Mooren und Streuwiesen. Ein Beitrag
auch zum Penzberger Klimaschutz, filr den unsere Eltern vor einigen Jahren den
Bundesverdienstorden erhalten haben, Eine PV Anlage produziert auf den Dichern
seit vielen Jahren so viel Strom wie mehrere Hiuser in Penzberg bendtigen.
Erkennbar figt sich der hier i in die i
Bebauung und Baulinien ein. Wir hoffen, dass Sie, sehr geehrte Damen und Herren

des Stadtrates, unserem Antrag stattgeben und auch Einheimischen in Penzberg
die Chance ermdglichen, Ihren eigenen Grund und Boden langfristig und mit
AugenmaR entwickeln kannen.

Stefan und Elisabeth Kirner, Schéneberger Str. 2a, 82377 Penzberg

. Anderung des Bebauungsplans Froschholz
for den Neubau eines Wohnhauses

wemex FL-Nr. 1000, Gemarkung Penzberg
Schoneberger Stralte/Fischhaberstraie

Aetaguster Stefan und Elisabeth Kirner
Gowcss. SChneberger Str. 2a 82377 Penzberg
/ ] B
. Dipi.-ing. Univ. Wolfgang Zach Architekt - Stadtpianer
¢ schhobersteois — Arshisktutaro. Wolgang Zach
. Banrrofur 15 82377 Pertery
' Fon 08986.005611  Fax 635615
N — - -
\iwe  Grundzoge der Planung M 1:1000

Die Verwaltung hat zwei Alternativen fir ein zusatzliches Wohnhaus auf3erhalb des im
Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Bereichs erarbeitet, die in nachfolgenden
Lageplanen dargestellt sind.

Die Verwaltung hélt eine individuelle Besichtigung durch die Ausschussmitglieder fiir moglich,
da die Situation vom offentlichen Gehweg entlang des Friedhofes sehr gut eingesehen werden
kann. Von einer Ortsbesichtigung im Rahmen der Sitzung wurde daher abgesehen.

Beide Alternativen beinhalten auch die Riicknahme der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
stdlich des bestehenden Wohnhauses Schéneberger StraRe 2 a durch Anderung der
Baugrenzen. Durch diese Ricknahme der tGberbaubaren Grundstiicksflache als Kompensation
fur die zuséatzliche Bebauung kénnen die bestehenden Baume im Siiden des Wohnhauses
erhalten werden.
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Variante 1:
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*Variante 1 mit zusatzlichem Gebaude im Norden entsprechend einer
Bauflucht, die jedoch im iiberplanten Gebiet nicht anwendbar ist rhit .
l Anlehnung an Baubereich 1 beziiglich der. Gebaudehohe (E+1 mlt /
Kmestockhohe von 1 60 m): ' ~ ~ ~ : :

,,///.w

i%

)/

=

£ i schncber strafe X —( :

Variante 1 sieht auRerhalb der im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache ein zuséatzliches Wohnhaus mit den Ausmafen von 13 m x
10 m im Norden des Grundstticks vor. Da sich das Geb&ude im Baubereich 1 bzw. 3 des
Bebauungsplanes ,Froschholz” befindet, waren die entsprechenden Parameter anzuwenden
(Wandhohe von 4,35 m entspricht einer Kniestockhéhe von ca. 1,60 m im Obergeschoss).

Diese Variante wird vom Grundstickseigentiimer aus funktionalen Griinden abgelehnt. Es wére
eine umfangreiche Gelandemodellierung erforderlich.

AulRerdem wirde die Variante 1 die Bebauung in zweiter Reihe initiieren und den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes widersprechen.
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Variante 2:
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/ Variante 2 mit zusatzlichem:Gebaude an der FischhaberstraRe mit:
Bebauung entsprechend dem Bereich 4 ( E+1+D) i :

,,,,,,,

Variante 2 sieht auRerhalb der im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzten
uberbaubaren Grundsticksflache ein zuséatzliches Wohnhaus mit den Ausmaf3en von 13 m x
10 m an der FischhaberstralRe vor. Da sich das Gebaude im Baubereich 4 des
Bebauungsplanes ,Froschholz” befindet, waren die entsprechenden Parameter anzuwenden (2
Vollgeschosse plus Dachgeschoss ohne Kniestock).

Die Variante 2 entspricht in etwa dem urspriinglich gestellten Antrag des Grundeigentiimers
vom 16.08.2015.

Durch die Variante 2 mit Orientierung und Erschliel3ung tber die FischhaberstralRe entsteht
keine Bebauung in zweiter Reihe.

Durch die Verlagerung des Baurechts mit Riicknahme der Baugrenzen sudlich des
bestehenden Wohngebaudes Schéneberger Stral3e 2 a kann der im Lageplan dargestellte
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Baumbestand erhalten werden.

Nach der unten dargestellten Grafik befindet sich der 6stliche Grundstiicksbereich (blaue
Darstellung) in einem Gefahrenbereich, der bei extremen Hochwasserereignissen Uberflutet
werden kann. Dieser Bereich erstreckt sich fast bis zum fir Wohnbebauung gekennzeichneten
Bereich (rote Flache).

:L‘;“ Atlas i'gf;ﬁt
(&)
(3)
(i )

AulRerdem wiirde die Variante 2 den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widersprechen.

Im Hinblick auf die bestehenden Plangrundlagen (Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
Froschholz) liegt die in § 1 Abs. 3 BauGB geregelte Planerforderlichkeit zur Aufstellung bzw.
Anderung des Bebauungsplanes nicht vor. Der Grundeigentiimer und Antragsteller hat nach
dem bestehenden Bebauungsplan die Mdglichkeit, zwei Wohnhauser entsprechend den
Regelungen des Bebauungsplanes entlang der Schéneberger StralRe unter Berlicksichtigung
der Erhaltung des schitzenswerten Baumes im Stidwesten zu errichten (siehe nachfolgende
Plandarstellung).
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4. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten beschlief3t, die
Aufstellung der 19. Anderung des Bebauungsplanes "Froschholz" mit Neufestsetzung von
Baugrenzen fur ein zusétzliches Wohngeb&aude nicht anzuordnen, da

« die in 8 1 Abs. 3 BauGB geregelte Planerforderlichkeit zur Aufstellung bzw. Anderung des
Bebauungsplanes nicht vorliegt. Der Grundeigentimer und Antragsteller hat nach dem
bestehenden Bebauungsplan die Méglichkeit, zwei Wohnh&user entsprechend den
Regelungen des Bebauungsplanes entlang der Schiéneberger Stral3e zu errichten.

+ der 6stliche Grundstuicksbereich in einem Gefahrenbereich liegt, der bei extremen
Hochwasserereignissen Uberflutet werden kann. Dieser Bereich erstreckt sich fast bis zum
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fir Wohnbebauung gekennzeichneten Bereich (rote Flache)

+ der fur eine weitere Wohnbebauung des Grundstiicks FI. Nr. 1000 beantragte Standort

» den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht, der den beantragten
Erweiterungsbereich als sonstige stadtraumlich bedeutsame Griin- und Freiflache
ausweist, und die Bebauungsplananderung dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB entgegensteht.

» als auch den Zielen des Bebauungsplanes widerspricht, der keine Bebauung in zweiter
Reihe vorsieht und die rickwartigen Grundstticksflachen als nicht Uberbaubare Flache
sowie als Retentionsraum fiir die Regenrickhaltung festsetzt.

5. Beschluss:

Der Tagesordnungspunkt wird zurtickgestellt und in der Sitzung des Ausschusses fir
Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten am 07.05.2019 nach Durchfihrung einer
Ortsbesichtigung erneut behandelt.

Zur Ortsbesichtigung ist eine Abpflockung des Dreiecks (in nachfolgendem Lageplan ,Variante

neuer Bauraum® bezeichnet) auf dem Grundstiick Flurnummer 1000 der Gemarkung Penzberg
durch den Antragsteller erforderlich.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 12.02.2019  Seite 27 von 30



T e 5 FANYS 7 = AT
Variante 1 mit zusatzlichem Gebaude im Norden entsprechend einer
Bauflucht, die jedoch im liberplanten Gebiet nicht anwendbar ist mit

I Anlehnung an Baubereich 1 beziiglich der Gebdaudehdhe (E+1 mit
Kniestockhdohe von 1,60 m)

£ ischhobersirufie

Abstimmungsergebnis:  Ja 8 Nein 0

Dr.-Gotthilf-Naher-StraRe, Fl. Nr. 1208/2: Bauantrag zur Errichtung eines
Kunstwerks

(61

1. Vortrag:

Bauantrag zur Errichtung eines Kunstwerks auf dem Grundsttick FI. Nr. 1208/2 der Gemarkung
Penzberg, Dr.-Gotthilf-Naher-StralRe / Robert-Koch-Strafl3e / Nonnenwald.

Gegenstand des Bauantrages ist die Errichtung eines Kunstwerkes am Kreisverkehr in Form
einer DNA-Doppelhelix. Der Sockel des Kunstwerkes hat einen Durchmesser von ca. 4,30 m
und eine Hohe von 1,48 m. Das Gesamtkunstwerk wird mit einer Hohe von 9,04 m dargestellt.

Das Baugrundstick liegt im grof3flachig dargestellten Abbaugebiet der Grube Penzberg.
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2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

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

zur Errichtung eines Kunstwerks auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1208/2 der Gemarkung Penzberg,

Dr.-Gotthilf-N&her-StralRe / Robert-Koch-Stral3e / Nonnenwald, das gemeindliche Einvernehmen
gemal § 36 Absatz 1 BauGB.

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

An der Freiheit 152 b, FI. Nr. 845/282: Antrag auf Vorbescheid zum Anbau eines
Wohngebaudes an Doppelhaushalfte

1. Vortrag:

Antrag auf Vorbescheid zum Anbau eines Wohngebaudes an eine Doppelhaushélfte auf dem
Grundstick FI. Nr. 845/282 der Gemarkung Penzberg, An der Freiheit 152 b.

Der eingereichte Antrag ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Beantragt wird ein Anbau an die
bestehende Doppelhaushalfte. Der Anbau soll behindertengerecht ausgefiihrt werden. Die
Stellplatze werden in Form von einer Garage und einem Stellplatz nachgewiesen. Die nach Art.
6 Abs. 9 Satz 1 und 2 BayBO erforderlichen Abstandsflachen der geplanten Garage im Norden,
missen im Rahmen einer Abstandsflachentibernahme durch den Nachbarn eingehalten
werden. Von einer Nachbarbeteiligung bei Vorbescheiden gem. Art. 71 Satz 4 Halbsatz 2
BayBo wird abgesehen.

Dem Vorbescheidsantrag liegt folgende Frage zu Grunde, Uber die zu entscheiden ist:

Ist der Anbau an eine Doppelhaushélfte mit 10,00 m auf 9,50 m, mit E +D, Kniestock ca.
1,90 m, Satteldach und Garage, bauplanungsrechtlich zulassig?

Die Frage kann von Seiten der Verwaltung folgendermaflen beantwortet werden:

Die baurechtliche Zustimmung kann in Aussicht gestellt werden.

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
Vorbescheid zum Anbau eines Wohngebaudes an eine Doppelhaushélfte auf dem Grundstick
FIl. Nr. 845/282 der Gemarkung Penzberg, An der Freiheit 152 b, das gemeindliche
Einvernehmen gemal § 36 Absatz 1 BauGB.
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Die Ziffern 1 bis 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:  Ja 8 Nein O

AnschlieRend findet eine nichtéffentliche Sitzung statt.

Elke Zehetner Gunter Fuchs
Erste Blrgermeisterin Schriftfiihrung
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