STADT PENZBERG

NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES AUSSCHUSSES FUR
STADTENTWICKLUNG-, BAU- UND

VERKEHRSANGELEGENHEITEN

Sitzungsdatum:
Beginn:

Ende

Ort:

Dienstag, 04.06.2019

18:15 Uhr

18:52 Uhr

Sitzungssaal des Rathauses

Erste Blirgermeisterin
Zehetner, Elke

Ausschussmitglieder

Bartusch, Regina
Bauer, Johannes, Dr.

Keller, Thomas
Kiuhberger, Michael
Lenk, Hardi

1. Stellvertreter

Jabs, Armin
Probst, Maria-Walburga

Schriftfuhrer

Fuchs, Glnter

Verwaltung

Blank, Johann
Holzmann, Peter
Klement, Justus
Reis, Roman
Schug, Astrid

ANWESENHEITSLISTE

Anwesend bis 19:05 Uhr (Erste
Birgermeisterin, Elke Zehetner, war bei TOP
N 3 abwesend)

Zweiter Burgermeister Dr. Bauer fuhrte bei
TOP N 3 den Vorsitz

Anwesend bis 19:05 Uhr
Anwesend bis 19:05 Uhr

Anwesend ab 19:05 Uhr

Abwesende und entschuldigte Personen:

Ausschussmitglieder
Reitmeier, Manfred
Schmuck, Ludwig
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Genehmigung des Protokolls vom 07.05.2019 3/132/2019
2 Mitteilungen der Verwaltung
3 35. Anderung des Bebauungsplanes ,Hochfeld* im vereinfachten Verfahren 3/128/2019

gemal § 13 BauGB fiir das Grundstuck Fl. Nr. 979/35, Alpenrosenstralde 13,
zur Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten auf 2 WE: Aufstellungs- und
Auslegungsbeschluss

4 Flohbihlweg 14, FI. Nrn. 2006/11, 2006/12: Bauantrag zur 3/129/2019
Gelandemodellierung durch Aufschiittung
5 Nonnenwaldstral3e 24 b, FI. Nr. 815/5:; Tekturantrag zum Bauantrag zur 3/134/2019

Teilnutzungséanderung einer Sportstatte mit Umbau zu 12 Wohneinheiten und
4 Gewerbeeinheiten

6 Promberg, FI. Nr. 1454/2: Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit 3/133/2019
Doppelgarage

7 WankstralRe 39, FI. Nr. 1122/128: Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von 3/130/2019
zwei Doppelh&usern mit 4 Garagen und einem Reihenhaus mit 4 Garagen
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OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung des Protokolls vom 07.05.2019

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
07.05.2019 gibt.

2. Sitzungsverlauf:

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

Zur Kenntnis genommen

2 Mitteilungen der Verwaltung

entfallt

35. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hochfeld“ im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB fir das Grundstiick Fl. Nr. 979/35, Alpenrosenstralie 13, zur
Erhohung der Anzahl der Wohneinheiten auf 2 WE: Aufstellungs- und
Auslegungsbeschluss

1. Vortrag:

Antrag auf 35. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Hochfeld der Stadt Penzberg fiir
das Grundstiick FI. Nr. 979/35, Alpenrosenstrafe 13.

Gegenstand der Bebauungsplanédnderung ist, dass fir das Grundstiick Fl. Nr. 979/35 der
Gemarkung Penzberg, Alpenrosenstrale 13, die Ziffer 3.5 der Festsetzungen folgendermafien
geandert wird:

Je Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Ausgenommen davon sind FI. Nrn. 980,
981/20 und 985/15. Doppelhaus gilt als 1 Wohngebaude. Je Reihenhaus ist nur eine
Wohneinheit zulassig.

Die Erhohung der Anzahl der Wohneinheiten auf 2 Wohneinheiten fur die Haushélfte
Alpenrosenstralie 13.
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Geltungsbereich der 35. Anderung des Bebauungsplans ,Hochfeld*:
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Von Seiten der Verwaltung bestehen gegen die beantragte Bebauungsplandnderung
grundsétzlich keine Bed_(_anken. Im Bebauungsplangebiet ,Hochfeld“ befindet sich bereits in der
Alpenrosenstralie eine Anderung auf 2 Wohneinheiten.

Da durch die Bebauungsplananderung die Grundzlige der Planung des Bebauungsplanes

»Hochfeld“ nicht bertihrt werden, kann diese Bebauungsplananderung im vereinfachten
Verfahren gemalf § 13 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten ordnet die Aufstellung
der 35. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes ,Hochfeld* der Stadt Penzberg fiir das
Grundstuck FI. Nr. 979/35 der Gemarkung Penzberg, AlpenrosenstralRe 13, im vereinfachten
Verfahren nach 8§ 13 BauGB an.

Gegenstand der Bebauungsplananderung ist die Anderung der Ziffer 3.5 der Festsetzungen fiir
das Grundstick Flurnummer 979/49 der Gemarkung Penzberg mit folgender Fassung:

Fur die Haushalfte Alpenrosenstraf3e 13 sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten beschliel3t, dass die

Bebauungsplananderung 6ffentlich auszulegen ist sowie die Stellungnahmen der von der
Anderung beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einzuholen sind.
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3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein 0

Flohbuhlweg 14, FI. Nrn. 2006/11, 2006/12: Bauantrag zur Gelandemodellierung

i durch Aufschittung

1. Vortrag:

Bauantrag zur Gelandemodellierung durch Aufschittung des Grundstiickes Fl. Nrn. 2006/11
und 2006/12 der Gemarkung Penzberg, FlohbUhlweg.

Das Bauvorhaben befindet sich im Auf3enbereich und ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Penzberg als Intensiv-Griinland ausgewiesen. Gegenstand des Bauantrages ist eine
Auffillmenge von ca. 40 cm Humusauflage.

Zum Bebauungsplanverfahren ,Franz-Marc-Weg"“ hat das Landratsamt Weilheim-Schongau -
Sachgebiet fachlicher Naturschutz folgenden Hinweis und Empfehlung abgegeben:

Kurzfassung der Empfehlungen — Vorschlag

1. Ziffer 6.4.4.: So sind auch Stitzmauern direkt an der Grundstiicksgrenze mdglich. Wir
empfehlen, ihre Lange z. B. auf 5,00 m zu beschranken.

Zur Vermeidung von Stitzmauern an der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist zu untersuchen, ob
sich der nordlich angrenzende Grundstiickseigentiimer dazu bereit erklart, dass sein
Grundstuck in diesem Bereich aufgefullt werden darf.

Die zu beteiligenden Nachbarn haben ihr Einverstandnis mit der Planung erklart und diese
durch Unterschrift bekundet.

Mit dem Nachbarn der FI. Nr. 2006/3 werden Vereinbarungen zur Gelandemodellierung und
Regenwasserkanalanschluss getroffen. Die Wirksamkeit der Vereinbarungen tritt mit dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Franz-Marc-Weg* auf der Fl. Nr. 2004 Gemarkung
Penzberg in Kraft.
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Gestaltung mit begriinter
Natursteinmauer

iBaugebiet "Franz-Mark{Weg"

| 250 4.00 ,1.00, FOK EG
§ Grinstreifen ‘lf Wartungsweg ]|' i _Y__
FLNT. X FI.Nr.
2006/12 8 | 2004 |
= 7 |
w
0 | ’
E / ’/'
= | 7
U] // /'/

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zur Geldandemodellierung durch Aufschittung des Grundsttickes FI. Nrn. 2006/11 und 2006/12
der Gemarkung Penzberg, Flohblhlweg, das gemeindliche Einvernehmen unter der
Voraussetzung, dass die Fl. Nr. 2006/3 im Geltungsbereich der Gelandemodellierung
mitaufgenommen wird.

Die Ziffern 1 — 14 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten. Der
Bauantrag kann nach Abanderung der Plane an das Landratsamt Weilheim-Schongau
weitergeleitet werden.

3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein 0

Nonnenwaldstral3e 24 b, Fl. Nr. 815/5: Tekturantrag zum Bauantrag zur
5 Teilnutzungsanderung einer Sportstatte mit Umbau zu 12 Wohneinheiten und 4
Gewerbeeinheiten

1. Vortrag:

Bauantrag zur Nutzungsanderung einer Sportstatte und eines Kichenstudios mit Umbau zu 12
Wohneinheiten und 4 Ausstellungsrdumen als Gewerbeeinheiten auf dem Grundstiick
Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg, NonnenwaldstralRe 24 b.

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

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
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 tber den First des Gebaudes auf
Grundsttick 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 Gebaude auf
dem Grundstick 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 Gréf3e 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’ muissen die nach Siden 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 Wohnraume ist das erforderliche resultierende
Schallddmm-Maf3 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 Schallddmmung der Fenster darf durch die Lifter nicht abgemindert werden.

5. Die Eigengerdusche der Luftungseinrichtungen in 1 m Abstand dirfen bei der notwendigen
Betriebsluftmenge einen Schalldruckpegel von LpA = 30 dB(A) nicht Uberschreiten
(empfohlen werden Geréte 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.
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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 gegenlbergestellt, wobei die gewerbliche Nutzung mit ,G* sowie die
Wohnnutzung mit ,W* benannt ist.

Geschoss Genehmigte | Flache | Artder | Beantragte Flache | Zuordnung
Nutzung in m2 Nutzung | Nutzung in m2
Untergeschoss | Lager 309,39 G Lager/Mobel 229,71 | G
Packraum 127,46 G Tiefgarage
Erdgeschoss Biro 118,00 G Mobelausstellung 133,09 | G
Verkauf 151,38 G Treppenausstellung | 52,24 G
Wohnaccessoires 50,28 G
1.0Obergeschoss | 4 WE 396,67 w 4 WE 304 w
Gewerbe 47,57 G
Gewerbe 50,57 G
2.0bergeschoss | 4 WE 388,33 w 6 WE 41599 | W
Dachgeschoss Speicher 2WE 22447 | W
Summe 1491,23 1507,92
Flachen
Summe 785 944,46 | W
Wohnflachen
Summe 706,23 563,46 | G
Gewerbeflachen
Verhaltnis
Wohnen zu 52,64 % W 626% | W
Gewerbe 47,36 % G 374% | G

Der Bauantrag sieht eine Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten von 8 WE auf 12 WE vor.
Das bisher gewerblich genutzte Untergeschoss soll teilweise als Tiefgarage genutzt werden.
Das bisher gewerblich genutzte Erdgeschoss soll weiterhin der gewerblichen Nutzung in Form
von Ausstellungsraumen (Mobelausstellung, Treppenausstellung sowie Ausstellung von
Wohnaccessoires) 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 im 1. OG 4 Wohneinheiten mit vorgelagerten Balkonen sowie 2 gewerbliche
Einheiten mit Verbindung zum EG und im 2. OG 6 Wohneinheiten mit vorgelagerten Balkonen
beantragt.

Im Dachgeschoss sollen zwei weitere Wohnungen entstehen.

Stellplatznachweis:

Fur das Vorhaben sind insgesamt 28 PKW- sowie 24 Fahrradabstellplatze nach der
Stellplatzsatzung nachzuweisen.

Hiervon sind 22 Stellplatze fur die 12 Wohneinheiten sowie 6 Stellplatze fur die gewerblichen
Einheiten nachzuweisen.

Da es sich um ein sonstiges Gebaude ab 5 Wohneinheiten handelt, sind von den 22
Stellplatzen fir die 12 Wohneinheiten gemalf? Ziffer 1.3 der Richtzahlen mindestens 50 % (11
Stellplatze) in Tiefgaragen nachzuweisen.

Von den 22 Stellplatzen fur die 12 Wohneinheiten sind gemal Ziffer 1.3 der Richtzahlen
mindestens 35 % (7,7 Stellplatze) als Besucherstellplatze frei zuganglich nachzuweisen.

Von den 6 gewerblichen Stellpléatzen sind geman Ziffer 9.2 der Richtzahlen mindestens 20 %
(1,2 Stellplatze) als Besucherstellpléatze frei zugénglich nachzuweisen.

Insgesamt sind somit fir das Vorhaben

o 28 PKW-Stellplatze, davon 11 Stellplatze in Tiefgaragen und 9 frei zugangliche
Besucherstellplatze

e 24 Fahrradabstellplatze nachzuweisen
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Auf dem Baugrundstlick werden insgesamt 7 Tiefgaragenplatze (hiervon ein TG-Stellplatz far
die Wohnnutzung), 8 Garagenplatze sowie 21 oberirdische Besucherstellplatze, wovon 2
Besucherstellplatze behindertengerecht dargestellt sind, nachgewiesen. Insgesamt werden 36
PKW-Stellplatze sowie eine Flache mit 9 m x 1,8 m fiur Fahrrader nachgewiesen.

Die Vorgaben der Stellplatzsatzung werden bezliglich der Gesamtanzahl der Stellplatze sowie
des frei zuganglichen Besucheranteils Ubererfillt, jedoch wird die Anzahl der geforderten
Tiefgaragenstellplatze (11 TG-Stellplatze fir die 22 Wohneinheiten) nicht erreicht.

Genehmigungsrechtliche Voraussetzungen:

Gemal § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut 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
beziglich der Art der baulichen Nutzung dem Mischgebiet zugeordnet werden kann.

Gemald § 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.

Demgegentber liegt beim neu zu beurteilenden Bauantrag (1. Tektur) der Wohnanteil bei

62,6 % und der gewerbliche Anteil bei 37,4 %. Das ausgewogene Nutzungsverhaltnis kann bei
diesem Differenzanteil gerade noch angenommen werden.
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809/7

809/32

Verscharft wird das Ubergewicht der Wohnnutzung gegeniiber der gewerblichen Nutzung
jedoch durch das auf dem Grundstiick Flurnummer 815/5 bestehende Wohngeb&ude
Nonnenwaldstral3e 24 a. Der Grundstiicksbezogene Wohnanteil erhéht sich durch die
zusatzliche Wohnflache von 180 m2 auf 66,6 % gegeniber einem gewerblichen Anteil von
33,4 %. Ein ausgewogenes Mischungsverhéltnis liegt bei einem gewerblich genutzten Anteil
von lediglich einem Drittel nicht mehr vor.

Hinweis zum Immissionsschutz:

Bezuiglich der beantragten Anderungen der Schallschutzanforderungen zu den angrenzenden
Grundstiicken wird darauf hingewiesen, dass das sudliche Nachbargrundstiick Flurnummer
815/4 nicht umgewidmet ist und weiterhin durch die genehmigte Nutzung (Autohaus mit KFZ-
Werkstatte) genutzt werden kann.

Ob die im Genehmigungsbescheid vom 04.02.2016 enthaltenen aufschiebenden Bedingungen
sowie Auflagen beziglich des Immissionsschutzes erfillt werden kénnen, wurde im Bauantrag
nicht nachgewiesen und obliegt der Prifung der Bauaufsichts- und Baugenehmigungsbehérde
(Landratsamt Weilheim-Schongau).
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Die beantragte Wohnnutzung darf nicht zu Einschrankungen der bestehenden Gewerbe- und
Handwerksbetriebe fliihren.

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 kiinftigen Wohnungsinhaber gegen
die vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe verbunden sein dirfen.

Vom Eigentimer des Grundstticks Nonnenwaldstraf3e 18 und 20a ist ein Schreiben
eingegangen, worin der Eigentimer und Betreiber dieses Gewerbegrundstiicks befirchtet, dass
durch das stetige Heranwachsen der teils massiven Wohnbebauung und Wohnnutzung an
seinen Gewerbebetrieb kinftige Abwehranspriche der Wohnungsinhaber gegen die Ausiibung
seines Gewerbes entstehen kdnnten und hierdurch eine existentielle Bedrohung fur den
Gewerbetreibenden geschaffen werden konnte, da dieser vor kurzem seinen Gewerbebetrieb
erheblich erweitert hat und auch langfristige Vertrage zur Lieferung seiner Produkte (u.a.
Babynahrung) eingegangen ist.

AulRRerdem ist durch die beantragte Nutzung nicht sichergestellt, dass die Anforderung an
gesunde Wohnverhaltnisse geman § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB eingehalten werden.

3. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Dem Bauantrag zur Nutzungsanderung einer Sportstatte und eines Kiichenstudios mit Umbau
zu 12 Wohneinheiten und 4 Ausstellungsraumen als Gewerbeeinheiten auf dem Grundstlick
Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg, Nonnenwaldstralle 24 b, wird das gemeindliche
Einvernehmen gemanR 8 36 Abs. 2 BauGB versagt.

Durch die im Bauantrag angestrebte Wohnnutzung (12 Wohneinheiten) wird das im Mischgebiet
erforderliche ausgewogene Verhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe nicht eingehalten.
Zusammen mit dem auf dem Grundstiick Flurnummer 815/5 befindlichen Einfamilienhauses
wilrde der Anteil der Wohnnutzung auf 66,6% ansteigen und der gewerbliche Anteil bei lediglich
33,4% liegen.

Dieses Nutzungsverhaltnis von einem Drittel Gewerbeanteil und zwei Drittel Wohnanteil stellt
kein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen den beiden im Mischgebiet zulassigen
Hauptnutzungsarten dar.

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

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

Diesbeziiglich wurde der Bescheid vom 04.02.2016 zur Teilnutzungsanderung einer Sportstatte

mit Umbau zu 8 Wohneinheiten unter der Bedingung erstellt, dass entweder

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

5. der Abgaskamin der Lackieranlage auf der Flurnummer 815/3 der Gemarkung Penzberg um
zusatzlich 5 m erhoht wird, dies entspricht insgesamt 10 m tber den First des Gebaudes auf
Grundstuck Flurnummer 815/3 der Gemarkung Penzberg, oder

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

AuBerdem ist die Baugenehmigung u. a. mit folgenden Auflagen beziiglich des Larmschutzes
versehen:
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Larmschutz:

6. Antragsgemald mussen die nach Suden orientierten Balkone der Wohnungen 2, 4, 6 und 8
festverglast ausgefihrt werden.

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

8. Fur die auf der Westseite des Gebaudes im Larmpegelbereich V (DIN 4109 -Schallschutz im
Hochbau) liegenden Kinder-, Schlaf- und Wohnraume ist das erforderliche resultierende
Schalldamm-Maf3 gemal DIN 4109 zu bestimmen. Die ermittelten erforderlichen
resultierenden Schallddmm-Malf3e dirfen nicht unterschritten werden.

9. Folgende Zimmer sind mit Schalldammliftern auszurtsten:

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 Liufter nicht abgemindert werden.

10. Die Eigengerausche der Liftungseinrichtungen in 1 m Abstand durfen bei der
notwendigen Betriebsluftmenge einen Schalldruckpegel von LpA = 30 dB(A) nicht
Uberschreiten (empfohlen werden Geréte mit LpA 25 dB(A)).

Der Bauantrag enthalt weder die im Genehmigungsbescheid enthaltene Bedingung, noch die
Auflagen zum Larmschutz.

Bezuiglich der beantragten Anderungen der Schallschutzanforderungen zu den angrenzenden
Grundstucken wird darauf hingewiesen, dass das sudliche Nachbargrundstiick Flurnummer
815/4 nicht umgewidmet ist und weiterhin durch die genehmigte Nutzung (Autohaus mit KFZ-
Werkstatte) genutzt werden kann.

Ob die im Genehmigungsbescheid vom 04.02.2016 enthaltenen aufschiebenden Bedingungen
sowie Auflagen beziiglich des Immissionsschutzes erflllt werden kénnen, wurde im Bauantrag
nicht nachgewiesen und obliegt der Priifung der Bauaufsichts- und Baugenehmigungsbehérde
(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
berlcksichtigen sind, insbesondere dass mit der an die Gewerbe- und Handwerksbetriebe
heranriickenden Wohnnutzung keine Abwehranspriiche der kiinftigen Wohnungsinhaber gegen
die vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe verbunden sein durfen.

Vom Eigentiimer des Grundstticks Nonnenwaldstraf3e 18 und 20a ist ein Schreiben
eingegangen, worin der Eigentiimer und Betreiber dieses Gewerbegrundstticks befirchtet, dass
durch das stetige Heranwachsen der teils massiven Wohnbebauung und Wohnnutzung an
seinen Gewerbebetrieb kiinftige Abwehranspriiche der Wohnungsinhaber gegen die Ausiibung
seines Gewerbes entstehen kénnten und hierdurch eine existentielle Bedrohung fiir den
Gewerbetreibenden geschaffen werden kénnte, da dieser vor kurzem seinen Gewerbebetrieb
erheblich erweitert hat und auch langfristige Vertrage zur Lieferung seiner Produkte (u.a.
Babynahrung) eingegangen ist.

AuRRerdem ist durch die beantragte Nutzung nicht sichergestellt, dass die Anforderung an
gesunde Wohnverhéltnisse gemanR § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB eingehalten werden.

Die Vorgaben der Stellplatzsatzung werden beziglich der Gesamtanzahl der Stellplatze sowie
des frei zuganglichen Besucheranteils tbererfiillt, jedoch wird die Anzahl der geforderten
Tiefgaragenstellplatze (11 TG-Stellplatze fur die 22 Wohneinheiten) nicht erreicht.

Das Vorhaben entspricht somit nicht der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg.

In der mit ,Fahrrader” gekennzeichneten Flache fehlt die Darstellung von mindestens 24
Fahrradabstellplatzen.
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4. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja7 Neinl
Gegenstimme: StR Jabs

Promberg, Fl. Nr. 1454/2: Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage

1. Vortrag:

Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Grundstiick der
Gemarkung Penzberg Fl. Nr. 1454/2 in Promberg, beurteilt sich nach § 35 Abs. 6 BauGB,
AulRenbereichssatzung Promberg.

Die Grundsticke Flurnummern FI. Nr. 1454/2 der Gemarkung Penzberg, Promberg befindet
sich im landlich gepragten AulRenbereich. Fur den Ortsteil ,Promberg“ hat die Stadt Penzberg
eine AulRenbereichssatzung geman § 35 Abs. 6 BauGB aufgestellt, die am 10.04.2012 in Kraft
getreten ist.

Der Planteil der AuRenbereichssatzung ist nachfolgend dargestellt:

Die AulRenbereichssatzung dient zur Zulassigkeit von Vorhaben zu Wohnzwecken, sowie von
Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Gemal § 3 der AulRenbereichssatzung dirfen in festgelegten Baugrenzen die jeweilige Anzahl
der eingezeichneten Wohnungen mit der jeweils festgesetzten Anzahl an Geschossen und dem
jeweiligen vorhandenen Bestand errichtet werden. Die Dachneigungen sind mit max. 35°
zulassig.

Der vorliegende Bauantrag sieht die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage mit
den Ausmaf3en von 9,99 m x 11,49 m, einer Traufhohe im Mittel von ca. 5,69 m vor. Die
Dachneigung des Satteldaches ist mit 24° angeben. Die Oberkante Fertigful3boden + 0,00 wird
mit 629,31 U. N. N. angeben. Die bendétigten Stellplatze werden auf dem Baugrundstiick
nachgewiesen. Der fehlende Nachbar wirde durch die Bauverwaltung angeschrieben.
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2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Grundstiick FI. Nr. 1454/2,
Promberg, 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 Nein0

WankstralRe 39, Fl. Nr. 1122/128: Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei
Doppelhausern mit 4 Garagen und einem Reihenhaus mit 4 Garagen

1. Vortrag:

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Doppelhdusern mit 4 Garagen und einem
Reihenhaus mit 4 Garagen auf dem Grundstick Fl. Nr. 1122/128 der Gemarkung Penzberg,
Wankstral3e 39.

Gegenstand des Bauantrages ist die Errichtung von zwei Doppelhdausern mit den Ausmafen
von 10,25 m x 15,95 m und einer Traufhohe von 6,60 m sowie einer Firsthohe von 9,21 m vor
sowie die Errichtung eines vier Spanners mit den Ausmafen von 12,50 m x 24,10 m und einer
Traufh6he von 7,03 m sowie einer maximalen Hohe der Dachkonstruktion von 9,80 m vor. Die
Dachneigung des Satteldaches der zwei Doppelhduser wird mit 27° angeben. Das Pultdach des
vier Spanners wird mit 14° angeben.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,295 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,59
angegeben.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 04.06.2019  Seite 14 von
22



Dem Antrag liegt folgende Plangrundlage bei.
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Es wird folgende Frage zum Antrag gestellt:

— Kann vorliegendes Grundstick mit Gebauden gemalf beiliegendem Lageplan und
Gebaudeschnitten bebaut werden?

2. Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstiick Wankstral3e 39 befindet sich in keinem Bebauungsplan, so dass sich die
Bebaubarkeit nach § 34 BauGB beurteilt. GemaR § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt
und die Erschliel3ung gesichert ist.

Zur Entscheidung, ob sich das Bauvorhaben beziglich des MaRRes der baulichen Nutzung
sowie der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einflgt, kann unter Zuhilfenahme von Lageplanen sowie vorhandenen Straf3enbildern gepruft
werden.

Tttty

1111/66

/ 1117

11221128
11221127

5112212

11221122

983/33
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Nach Sichtung des Lageplans sowie der einzelnen StraRenbilder kann festgestellt werden, dass
die Grundstlcke entlang der Knappenstral3e mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaut sind. Die
Wohngebéaude sind eingeschossig mit nur geringer Kniestockhéhe von ca. 0,6 m im 1. OG und
steilem Satteldach von tber 40° Dachneigung gepragt. Die bestehenden Wohngebaude weisen
eine Traufhohe von ca. 4 m sowie eine Firsthohe von ca. 7,20 m auf.
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Das beantragte Vorhaben fugt sich lediglich beziglich der beiden Doppelhduser entlang der
Wankstral3e ein. Die Gebaude an der Wankstral3e weisen bereits eine zweigeschossige
Bebauung mit Satteldach auf.

Die vier Reihenhauser mit Pultdach an der Knappenstrafie fligen sich beziiglich des Mal3es der
baulichen Nutzung (Gebaudeausmalfie) nicht in die Umgebungsbebauung ein, da das
beantragte Gebaude mit einer Lange von Uber 24 m und einer Gebaudebreite von tber 13 m
sowie einer Gebaudehodhe von fast 10 m die bestehende Struktur der eingeschossigen Ein- bis
Zweifamilienhduser um ca. 50 % bezlglich der Flachenmalie sowie ca. 40 % beziglich der
Gebaudehothe Uberschreiten wirde.
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Aus dem nachfolgend dargestelltem Luftbild ist ersichtlich, dass das angrenzende
Nachbargrundstiick als Waldgrundstiick bewachsen ist. Im Flachennutzungsplan ist dieses

Grundstick entsprechend gekennzeichnet. Dieses Waldgrundsttick befindet sich im Eigentum
der Stadt Penzberg.
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Das derzeitige Wohnhaus weist einen Abstand von ca. 22 m zum angrenzenden
Waldgrundstuck auf.

Die beantragten Wohngebaude weisen einen Abstand von lediglich ca. 7 m zum angrenzenden
Waldgrundstiick auf, die beantragten Garagen grenzen sogar direkt an das Waldgrundstick an.

Aufgrund einer an die Waldflache heranriickenden Wohnbebauung besteht die Gefahrdung der
kunftigen Gebaude sowie Personen durch umstirzende Baume aufgrund Windwurf aus dem
angrenzenden Waldgrundstiick der Stadt Penzberg. Die Stadt Penzberg kdnnte dann als
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Eigentimerin der Waldflache fur Schaden haftbar gemacht werden.

3. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Dem Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Doppelhdusern mit 4 Garagen und vier
Reihenhausern mit 4 Garagen auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1122/128 der Gemarkung Penzberg,
WankstralRe 39, wird das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt, da sich das Vorhaben im
Hinblick der 4 beantragten Reihenhauser beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung nicht in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt sowie eine potentielle Gefahrdung von Gebauden
sowie Personen des 6stlichen Grundstlicksteils durch umstirzende Baume aufgrund Windwurfs
aus dem 06stlich angrenzenden Waldgrundstiick vorliegt.

Die Grundstiicke entlang der Knappenstraf3e sind mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut. Die
Wohngebaude weisen eine eingeschossige Bebauung mit nur geringer Kniestockhthe von ca.
0,6 mim 1. OG und steilem Satteldach von tiber 40° Dachneigung auf. Die Traufhohe der
bestehenden Wohngebé&ude betragt ca. 4 m und die Firsthéhe ca. 7,2 m.

Die beantragten vier zweigeschossigen Pultdachhduser mit einer Wandhdhe von 7,03 m bzw.
9,40 m sowie einer Dachneigung von lediglich 14° wéaren beziiglich der Gebaudelange,
Gebéaudebreite, Gebaudehdhe sowie Dachform und Dachneigung ein Fremdkorper im
bisherigen harmonischen Erscheinungsbild des Stral3enzugs.

Sofern der Antrag auf Vorbescheid dahingehend geandert wird, dass an Stelle der vier
Reihenhauser lediglich ein Doppelhaus mit Satteldach mit Firstrichtung in Ost-West-Richtung
(Traufseite entlang der Knappenstrafie) beantragt wird, das die Baustruktur der an der
Knappenstral3e befindlichen Wohnhauser aufnimmt (GebaudegréfRe und Gebaudehdhe, sowie
Dachform und Dachneigung), sowie die Gefahrdung durch umstirzende Baume des 0stlich
angrenzenden Waldgrundstiicks aufgrund Windwurf (z. B. durch die Einhaltung eines
ausreichenden Sicherheitsabstands) ausgeschlossen werden kann, kénnte die Zustimmung
erteilt werden.
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4. Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten beschliel3t, den
Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Doppelhdusern mit 4 Garagen und einem
Reihenhaus mit 4 Garagen auf dem Grundstick Fl. Nr. 1122/128 der Gemarkung Penzberg,
WankstralRe 39, zuriickzustellen, da die Durchfiihrung einer Ortsbesichtigung zur nachsten
Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten am
09.07.2019 fur die Beurteilung des Antrages erforderlich ist. Dem Antragsteller wird empfohlen,
bis zum 09.07.2019 ein Lattengerist zur HOhen- und Positionsdarstellung der beabsichtigten
Wohngebaude zu errichten.

Abstimmungsergebnis: Ja7 Neinl
Gegenstimmen StR Kiihberger

AnschlieRend findet eine nichtéffentliche Sitzung statt.

Elke Zehetner Gunter Fuchs
Erste Blrgermeisterin Schriftfiihrung
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