STADT PENZBERG

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

VERKEHRSANGELEGENHEITEN

Sitzungsdatum: Dienstag, 17.09.2019
Beginn: 18:15 Uhr

Ende 20:20 Uhr

Ort: Sitzungssaal des Rathauses

ANWESENHEITSLISTE

Erste Blirgermeisterin
Zehetner, Elke

Ausschussmitglieder

Bartusch, Regina

Bauer, Johannes, Dr. Anwesend ab 16:15 Uhr
Keller, Thomas Anwesend ab 17:00 Uhr
Lenk, Hardi

Schmuck, Ludwig Anwesend ab 17:30 Uhr

1. Stellvertreter

Jabs, Armin

2. Stellvertreter
Eberl, Jack

Schriftfihrer

Fuchs, Glnter

Verwaltung

Blank, Johann

Holzmann, Peter Anwesend ab 17:30 Uhr

Klement, Justus

Schug, Astrid Anwesend ab 17:00 Uhr

Vilgertshofer, Josef Anwesend von 17:00 Uhr bis 20:00 Uhr

Abwesende und entschuldigte Personen:

Ausschussmitglieder

Kihberger, Michael
Reitmeier, Manfred

Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 17.09.2019 Seite 1 von 46



TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

N

10
11

12

13

14

15

16

Genehmigung des Protokolls vom 09.07.2019
Mitteilungen der Verwaltung

Bebauungsplan ,Am Alten Kihlturm - Untermaxkron®: Beratung Gber die
Aufstellung eines Bebauungsplans bei gleichzeitiger Anderung des
Flachennutzungsplans
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Bereich des Gewerbegebiets "Seeshaupter StralRe / Dr.-Gotthilf-Néher-
Straf3e": Vorberatung
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Oskar-von-Miller-Straf3e, Fl. Nr. 332/1: Bauantrag zur Errichtung einer 100
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Wasserbecken (RUB) bzw. auf dem Dach des Technikgebaudes des KU
Stadtwerke Penzberg
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OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung des Protokolls vom 09.07.2019

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
09.07.2019 gibt.

2. Sitzungsverlauf:

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

Zur Kenntnis genommen

2 Mitteilungen der Verwaltung

entfallt

Bebauungsplan ,,Am Alten Kuhlturm - Untermaxkron“: Beratung tiber die
3 Aufstellung eines Bebauungsplans bei gleichzeitiger Anderung des
Flachennutzungsplans

1. Vortrag:

Mit Schreiben vom 21.08.2019, bei der Stadt Penzberg eingegangen am 22.08.2019 wird die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Alten Kihlturm — Untermaxkron® bei gleichzeitiger
Anderung des Flachennutzungsplans fir die Grundstiicke Flurnummern 766/1, 767/5 Teilflache,
768/4, 768/6, 768/7, 768/8, 768/9, 768/10, Untermaxkron 9, zur Errichtung eines Garten- und
Landschaftsbaubetriebs beantragt.

Der Planbereich ist das Areal um den ehemaligen Wasserturm.

Der Antrag auf Aufstellung des Bebauungsplans wird folgendermaf3en begrindet:

Bestand, ehem. Pumpwerk:

Auf den von Norden — von der StraRe Untermaxkron (StaatsstralRe 2370) - her erschlossenen

Grundstucken finden sich auf einer teilweise aufgekiesten Lichtung die drei miteinander
verbundenen Gebaude des Pumpwerks: der Turm, das Verbindungsgebdude und die Halle.
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Luftbild, genordet, mit Turm, Verbindungsbau und Halle (Halle mit Einsturzbereich in Dachmitte), 2017
(Luftbild Bayer. Vermessungsverwaltung)

Das Pumpwerk war ein Teil der Betriebseinrichtungen des Bergwerks, die seinerzeit nahezu
Uber das gesamte Stadtgebiet von Penzberg verteilt waren.

Die Aufgabe der Anlage war u. E. die druckkonstante Versorgung von Bergwerkseinrichtungen
mit Wasser aus der Loisach.

Die Anlage wurde in den Jahren 1948/1949 errichtet.

Der Turm:

Der 5 m x 7,5 m groRe und ca. 28,5 m hohe Turm ist das auffalligste Gebaude auf dem
Grundstuick. Der Turm hat aufgrund seiner kompakten Baustruktur und sehr schlichten
Massivbauweise wenige korrodierte Gebaudeteile.

Das Verbindungsgebéaude:

Das 17,5 m lange und 6 m breite Gebaude zwischen Turm und Halle diente u. E. hauptséchlich
der Unterbringung der Sozial- und Aufsichtsrdaume und als Funktionsflache fir Einrichtungen
zur Stromverteilung und Anlagensteuerung.

Der massiv errichtete Verbindungsbau ist mittlerweile stark korrodiert und zum grof3en Teil
verfallen.

Die Halle:
Die ca. 57 m lange und ca. 10 m breite unterkellerte Halle ist das Hauptgebaude der Anlage.
Das Dach der Halle ist im Mittelteil auf eine groRe Lange eingestirzt und daher nur noch
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teilweise vorhanden. Der noch vorhandene Dachteil ist technisch und wirtschaftlich verbraucht.
Die Mauerwerkswande im EG sind grof3tenteils in ihrem massiven Anteil noch brauchbar
erhalten. Nicht massive Bauteile — wie Fenster und Turen und teilweise auch Verputze - sind
nicht mehr vorhanden bzw. stark korrodiert.

AuRRenanlagen:

Die AuRRenanlagen bestehen in der Hauptsache aus noch erkennbar befestigten und
befahrbaren Kieswegen und aufgekiesten Flachen.

Abseits liegende Flachen sind teilweise mit angeflogener niedriger Vegetation besetzt bzw.
leicht verbuscht.

Status Bestand / regelmaRig Einbriche / Verletzungsgefahr:

Die Anlage ist zurzeit im Bereich der Bestandsbauten mit einem hermetisch verschlossenen
Bauzaun eingefriedet, da die gesamten Bestandsgebaude nicht mehr verkehrssicher sind und
das Hallendach einsturzgefahrdet ist. In die Anlage wird regelm&Rig eingebrochen — ggf. vor
allem von Jugendlichen, die den Ort als Location fur Abenteuerspiele etc. nutzen und sich dabei
groRen Gefahren aussetzen.

Bestand, Baurecht:

Die Grundstiicke FI. Nrn. 766/1, 767/5 TF, 768/4, 768/6, 768/7, 768/8, 768/9 und 768/10,
Gemarkung Penzberg, Untermaxkron 9, 82377 Penzberg sind im rechtwirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Penzberg teilweises als landwirtschaftliche Hofstelle, als Brache
und als naturnaher Wald festgesetzt. Weiterhin findet sich am Rand eine Festsetzung
,Faktisches Uberschwemmungsgebiet*.

i ‘i v ‘ R o\
64 *
4

e 7721

Auszug FNP der Stadt Penzberg mit Sichteintkétj'Geltungsbereichsgrenzen (geﬂll'jé Strichellinie)
Zufahrt auf das Grundstuck:

Das Grundsttick soll Gber die vorhandene StralRe zu den Hinterliegern Untermaxkron Hs.-Nrn. 8
und 9 erschlossen werden.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 17.09.2019  Seite 5 von 46



Geplante Nutzungen auf dem Grundstuck:

Die bestehenden Gebaude auf dem Grundstiick sind technisch und wirtschaftlich verbraucht
und werden daher teilweise nur noch nachrangig genutzt.

Der Turm soll als Wahrzeichen erhalten bleiben, aber keine direkte Nutzung erhalten.

Im Bereich des Verbindungsbaus soll der marode Bestand abgebrochen und an dessen Stelle
gof. wieder ein Geb&ude errichtet werden.

Die Halle soll renoviert und umgebaut und als Lager- und Betriebsgebaude genutzt werden.
Im Norden — gegenulber der Wohnbebauung an der Straf3e Untermaxkron — soll in der Halle, zur
sozialen Kontrolle auf der Anlage, eine Betriebsleiterwohnung untergebracht werden.
Weiterhin sollen mit der Etablierung des Betriebs auf dem Areal noch kleinere Hallen und
Nebengebaude - nach MalRgabe B-Plan - errichtet werden.

Das Grundstuck soll eingefriedet und an den Randern teilweise eingegrint werden.

Als Ubergang von der StralRe Untermaxkron und der gegeniberliegenden Wohnbebauung ist
ein Feld fur die Aufzucht von Baumen und Strauchern vorgesehen.

Die Abgrenzung des Feldes zum Betriebsgelande soll mit einem bepflanzten Wall entlang des
vorhandenen Baches geschehen — in einer Ausfiihrung als Sicht- und Larmschutz zur
Wohnbebauung hin.

Pflanzfliache fiir__ i
+— Nachzucht

Lagerplatz filr

I‘. Humus/Hicksel

Grundziige der Planung — Pflanzflédche, Bach und Wall

Grundziige der Planung

Ausweisung einer Flache fur die Nutzung ,Aufzucht von Baumen und Strauchern®

Ausweisung einer Flache fur die Nutzung als Sicht- und Larmschutzwall mit Bepflanzung

Ausweisung einer Flache fir die Nutzung als Humus- und Hacksellager

Ausweisung von Flachen fir die Nutzung als Hofflache fir den GALA-Bau, als Flachen flr

die Parkierung von Lkws und Geraten und als Flachen fir Schattgiter

e Ausweisung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der Bestandsgebaude und
im Bereich des weiteren Umgriffs fir Neubauten max. ca. 15 m x 40 m Gebaudegrolie

e Ausweisung von Eingrinungsflachen entlang der Einfriedung

e Zul&ssigkeit einer Betriebsleiterwohnung
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SoBoN - Abweichung:

Die Anderung der Art und des MaRes der Nutzung auf dem Grundstiick ist gem. Ziffer 10.3
SoBoN der Stadt Penzberg SoBoN-pflichtig.

Da die Grundstiicke zukiinftig gesamt im Eigentum sowie der Nutzung des Garten- und
Landschaftsbaubetreibers sein werden, stellt der Betreiber des Garten- und
Landschaftsbaubetriebs hiermit den Antrag auf Abweichung von den Festsetzungen der SoBoN
dahingehend, dass der Stadt Penzberg die Gesamtentwicklungsflache zum Kauf angeboten
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wird und diese Flache spater dann von der Stadt wieder an den Eigentimer des Garten- und
Landschaftsbaubetriebs verauRert wird.

Der Eigentiimer des Garten- und Landschaftsbaubetriebs erkléart sich bereit, dass die Nutzung
auf dem Grundstuck durch eine entsprechende Grunddienstbarkeit oder Baulast — jeweils nach
Mal3gabe des Stadtrats — so an die Entwicklungsziele der Stadt Penzberg gekoppelt wird, dass
der in der SoBoN geplante Erwerb des Grundstiicks durch die Stadt Penzberg und die spatere
Wiederverauf3erung der Flachen an den Eigentiimer des Garten- und Landschaftsbaubetriebs —
nach Entwicklung des Grundstiicks — entfallen kann.

Weitere Entwicklung des Garten- und Landschaftsbaubetriebs:

Mit der Translozierung seines Betriebs aus den Flachen aus der sog. Lazarevic-Halle in die
Anlage am Wasserturm und mit der Ubersiedlung seiner Betriebs- und Wohnteile in der
Fraunhoferstraf3e 15 in Penzberg in die Anlage am Wasserturm beabsichtigt der Eigentimer
des Garten- und Landschaftsbaubetriebs seine Gebaude und Flachen in der Fraunhoferstralle
zu veraul3ern und so anderen gewerblichen Nutzern zur Verfugung zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Stadtrat hat bereits mit Beschluss vom 12.12.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes
»2Am Alten Kuhlturm/Untermaxkron® mit Nutzung als Oldtimerforum mit Garage, Reparatur- und
Restaurierungswerkstatte sowie Gastronomie und Skybar fur die Grundstticke FI. Nr. 766/1,
768/7 und 768/8 der Gemarkung Penzberg sowie die hierfiir erforderliche 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Penzberg mit der Ausweisung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Museum bzw. Oldtimerforum® anstelle der bisher ausgewiesenen
landwirtschaftlichen Flache angeordnet.

Die Planung ist nachfolgend dargestellt:
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Zu dieser Planung wurde sowohl ein Umweltbericht, als auch eine schalltechnische
Untersuchung sowie einer artenschutzrechtliche Prufung erstellt.

Nach offentlicher Auslegung und Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange hat der Stadtrat das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
mit Beschluss vom 31.05.2011 aufgrund von zahlreichen Bilrgereinwendungen aus der
benachbarten Siedlung Loisachstraf3e sowie den negativen Auswirkungen aus
naturschutzrechtlicher Sicht (angrenzende Naturschutzflachen) sowie

immissionsschutzrechtlicher Sicht (Larmbeeintrachtigung des angrenzenden Wohngebiets)
eingestellt.

Verfahrensablauf zur Aufstellung des Bebauungsplans:

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann nicht in einem beschleunigten Verfahren erfolgen.
Hierfir wére ein Regelverfahren sowie ein weiteres Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist au3erdem
die Erstellung eines Umweltberichts mit Ermittlung der Eingriffsflachen sowie des
naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs erforderlich. Auf3erdem ist eine schalltechnische
Untersuchung im Hinblick auf die gegentberliegende durch Bebauungsplan als ,reines
Wohngebiet* festgesetzte Wohnbebauung erforderlich. Da im Umgriff des
Bebauungsplangebiets bereits geschiitzte Arten festgestellt wurden, ist zudem eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung zu beauftragen.

Die Flachennutzungsplananderung ist genehmigungspflichtig.
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Aufgrund dieser umfangreichen Planaufgaben muss mit einer Verfahrensdauer von ca. 2
Jahren gerechnet werden.

Da der Betreiber die derzeit genutzten Lagerflachen in der Layritz-Halle vor Beendigung des
Bebauungsplanverfahrens aufgrund der angedachten Nutzungen dieser Halle fir das
Rettungswesen rAumen muss, ware dieser Standort als Folgestandort fir die Layritz-Halle
zeitlich nicht geeingnet.

Gemengelage Wohnen-Gewerbe:

Das Wohngebiet Loisachstrafl3e (nordlich der Staatsstrafde Untermaxkron) ist ein reines
Wohngebiet. Diese Gebietskategorie ist im Bebauungsplan ,Untermaxkron II* fur die
Wohnbebauung festgesetzt und entspricht auch der tatsachlichen Nutzung. Fir ,reine
Wohngebiete* gelten die héchsten Larmschutzanforderungen aus der TA-Larm. Diese sind bei
50 dB (A) tagsuber und 35 dB (A) nachts.

Durch die beantragte Nutzung der Flachen siidlich der Staatsstrale Untermaxkron als
Gewerbegebiet wiirde eine neue Gemengelage entstehen, da ein reines Wohngebiet direkt an
ein Gewerbegebiet grenzen wirde.

Da zum Einen die Ruhebediirftigkeit der Wohnbevolkerung gerade in einem ,reinem
Wohngebiet® in einem besonderem Mal} zu berlicksichtigten ist, aber auch bei Festsetzung
eines Gewerbegebiets die Durchflihrung von ruhestérenden Arbeiten ermdéglicht werden muss,
stellen Gemengegebiete stets erhebliche Konfliktpotentiale dar, deren Lésung bei gewachsenen
Gebieten als grof3e Herausforderung fir Gemeinden gilt. Die Entstehung neuer
Konfliktpotentiale durch Festsetzung eines Gewerbegebies angrenzend an ein Wohngebiet
sollte bauleitplanerisch nur dann weiter verfolgt werden, wenn eine ausreichende Abschirmung
des Gewerbegebietes erfolgt.
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2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat, die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Alten Kihlturm — Untermaxkron® fur die
Grundstiicke Flurnummern 766/1, 767/5 Teilflache, 768/4, 768/6, 768/7, 768/8, 768/9, 768/10,
Untermaxkron 9, zur Errichtung eines Garten- und Landschaftsbaubetriebs als Gewerbebetrieb
sowie die Aufstellung der 31. Anderung des Flachennutzungsplans zu beschlieRen.

Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag zur
Beauftragung von Planungsbiros mit Ubernahme der Planungskosten sowie der Durchfiihrung
einzelner Verfahrensschritte durch den Vorhabentrager zu schlie3en.

3. Beschluss:

Der Stadtrat der Stadt Penzberg beschlie3t die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Alten
Kdhlturm — Untermaxkron® fur die Grundstiucke Flurnummern 766/1, 767/5 Teilflache, 768/4,
768/6, 768/7, 768/8, 768/9, 768/10, Untermaxkron 9, zur Errichtung eines Garten- und
Landschaftsbaubetriebs als Gewerbebetrieb sowie die Aufstellung der 31. Anderung des
Flachennutzungsplans nicht anzuordnen.
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Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach 8§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB im
4 Bereich des Gewerbegebiets "Seeshaupter Stral3e / Dr.-Gotthilf-Naher-StraRe":
Vorberatung

1. Vortrag:

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht unter § 25 die Mdglichkeit vor, dass Gemeinden

¢ entweder im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durch Satzung ihr Vorkaufsrecht an
unbebauten Grundstiicken begrinden (Alternative 1)

e oder in Gebieten, in denen sie stadtebauliche Mal3nahmen in Betracht zieht, zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen
ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstlicken zusteht (Alternative 2).

Zur Sicherung der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen wird fir das Gewerbegebiet an der Seeshaupter Straf3e / Dr.-
Gotthilf-Naher-Stral3e der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung gemaf 8§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
empfohlen.

Der Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung ist nachfolgend dargestellt:
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1

Lageplan Anlage 1

Geltungsbereich Vorkaufsrechtssatzung Gewerbegebiet
Seeshaupter StralRe / Dr. Gotthilf-Naher-StralRe
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2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten empfiehlt dem
Stadtrat nachfolgende Vorkaufsrechtssatzung gemaf § 25 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) fur den Bereich des Gewerbegebiets ,Seeshaupter Stral’e / Dr.-Gotthilf-Naher-Stralle®
zu beschliel3en

Satzung der Stadt Penzberg

Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
fur den Bereich des Gewerbegebiets ,,Seeshaupter Strale / Dr. Gotthilf-Naher-StraRe*

Die Stadt Penzberg erlasst gemal 8§ 25 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in Verbindung mit Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), das zuletzt durch § 1 Abs. 38 der
Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98) geandert worden ist, folgende Satzung:

§1
Zweck der Satzung

Die Stadt Penzberg zieht im Geltungsbereich dieser Satzung stadtebauliche MalRnahmen in
Betracht. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gewerbegebiets an
der Seeshaupter Stral3e / Dr. Gotthilf-N&her-Stral3e einschlief3lich der Sicherung der in § 1 Abs.
6 BauGB genannten Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen wird
diese Vorkaufsrechtssatzung erlassen.

§2
Geltungsbereich / Satzungsgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Vorkaufsrechtssatzung umfasst die Grundstuicke
Flurnummern 1078/5, 1078/20, 1078/21, 1080/2, 1080/3, 1080/4, 1080/5, 1080/1, 1140,
1143/25, 1140/16, 1140/40, 1140/14, 1140/41, 1140/39, 1140/3, 1140/18, 1143/7, 1140/5,
1140/6, 1143/1, 1143/12, 1140/2, 1140/12, 1140/4, 1143/39, 1140/42, 1143/44, 1143/11,
1143/41, 1143/8, 1143/2, 1143/42, 1137/4, 1143/3, 1143/5, 1143/10, 1143/6, 1137/3, 1137,
1137/1, 1137/2, 1140/1, 1140/ 19 der Gemarkung Penzberg

und ist aus dem beiliegenden Lageplan im Maf3stab 1 : 5000 ersichtlich. Der Lageplan als
Anlage 1 ist Bestandteil der Satzung.

83
Besonderes Vorkaufsrecht

Im Geltungsbereich dieser Satzung steht der Stadt Penzberg ein Vorkaufsrecht an
Grundsticken geméanR § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (Baugesetzbuch) zu.

84
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Lageplan Anlage 1

"---. Geltungsbereich Vorkaufsrechtssatzung Gewerbegebiet
' i Seeshaupter StralRe / Dr. Gotthilf-Naher-StralRe

L---

M=1:5000
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3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein 0

Nantesbuch 5 a, FI. Nr. 1302: Bauantrag zur Nutzungsanderung eines Tagescafés
in ein Café mit Restaurantbetrieb

1. Vortrag:

Der Antrag wurde vor der Sitzung vom Antragsteller zurtickgezogen.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein0

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

1. Vortrag in der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Bau- und
Verkehrsangelegenheiten vom 04.06.2019:

Bauantrag zur Nutzungsanderung einer Sportstatte und eines Kiichenstudios mit Umbau zu 12
Wohneinheiten und 4 Ausstellungsraumen als Gewerbeeinheiten auf dem Grundsttick
Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg, Nonnenwaldstral3e 24 b.

Das Grundstuck FI. Nr. 815/5 der Gemarkung Penzberg befindet sich in keinem
Bebauungsplan, so dass sich die Bebaubarkeit bzw. Benutzbarkeit des Grundstlicks nach 8§ 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 erhéht wird, dies entspricht insgesamt 10 m tber den First des Gebaudes auf
Grundstuck 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&ude auf
dem Grundstiick Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg verlegt wird.

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

3. Fir die auf der Westseite des Gebaudes im Larmpegelbereich V (DIN 4109 -Schallschutz im
Hochbau) liegenden Kinder-, Schlaf- und Wohnraume ist das erforderliche resultierende
Schallddmm-Mal3 gemal: DIN 4109 zu bestimmen. Die ermittelten erforderlichen
resultierenden Schalldamm-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.

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 Gerate 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 gegenubergestellt, 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 Buro 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
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Verhaltnis
Wohnen zu 52,64 % W 626% | W
Gewerbe 47,36 % G 37.4% | G

Der Bauantrag sieht eine Erhdhung 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 fir 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 fir die 12 Wohneinheiten sind gemaf Ziffer 1.3 der Richtzahlen
mindestens 35 % (7,7 Stellplatze) als Besucherstellplatze frei zuganglich nachzuweisen.

Von den 6 gewerblichen Stellplatzen sind gemaf Ziffer 9.2 der Richtzahlen mindestens 20 %
(1,2 Stellplatze) als Besucherstellplatze frei zugénglich nachzuweisen.

Insgesamt sind somit fiir das Vorhaben

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

e 24 Fahrradabstellplatze nachzuweisen

Auf dem Baugrundstiick werden insgesamt 7 Tiefgaragenplatze (hiervon ein TG-Stellplatz fur
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 fiir Fahrrader nachgewiesen.

Die Vorgaben der Stellplatzsatzung werden beziiglich 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 zuléassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren
Umgebung einfigt und die ErschlielRung 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 Grundstick sowie auf den unmittelbar
angrenzenden Nachbargrundstiicken kann davon ausgegangen werden, dass das Grundsttick
beztglich der Art der baulichen Nutzung dem Mischgebiet zugeordnet werden kann.
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Gemal} § 6 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Mischgebiete dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Ein Mischgebiet hat die besondere Funktion, dass es qualitativ und quantitativ der
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stdrendem 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 Nutzungsanderung 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 %. Unter Einbeziehung des bestehenden
Wohngebaudes NonnenwaldstralRe 24a erhéht sich der grundstiicksbezogenen Wohnanteil auf
66,6 % gegeniber einem gewerblichen Anteil von 33,4 %.

Das ausgewogene Nutzungsverhaltnis kann bei diesem Differenzanteil gerade noch
angenommen werden.

809 809/

809/7

= 809/30
809/32
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Hinweis zum Immissionsschutz:

Beziiglich 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 beziglich des Immissionsschutzes erflllt werden kdnnen, wurde im Bauantrag
nicht nachgewiesen und obliegt der Prifung 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
heranrickenden Wohnnutzung keine Abwehranspriiche der kiinftigen Wohnungsinhaber gegen
die vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe verbunden sein durfen.

Vom Eigentimer des Grundstiicks Nonnenwaldstrafl3e 18 und 20a ist ein Schreiben
eingegangen, worin der Eigentiimer und Betreiber dieses Gewerbegrundstticks beflrchtet, dass
durch das stetige Heranwachsen der teils massiven Wohnbebauung und Wohnnutzung an
seinen Gewerbebetrieb kiinftige Abwehranspriiche der Wohnungsinhaber gegen die Ausiibung
seines Gewerbes entstehen kdnnten und hierdurch eine existentielle Bedrohung fur 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.

AulRRerdem ist durch die beantragte Nutzung nicht sichergestellt, dass die Anforderung an

gesunde Wohnverhéltnisse gemanR § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB eingehalten werden.

3. Beschluss des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten
am 04.06.2019:

Dem Bauantrag zur Nutzungsanderung einer Sportstatte und eines Kiichenstudios mit Umbau
zu 12 Wohneinheiten und 4 Ausstellungsraumen als Gewerbeeinheiten auf dem Grundstiick
Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg, Nonnenwaldstral3e 24 b, wird das gemeindliche
Einvernehmen gemani § 36 Abs. 2 BauGB versagt.

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

Dass dieses Nutzungsverhaltnis von einem Drittel Gewerbeanteil und zwei Drittel Wohnanteil
ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen den beiden im Mischgebiet zulassigen
Hauptnutzungsarten darstellt, kann gerade noch angenommen werden.

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

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

Diesbeziglich wurde der Bescheid vom 04.02.2016 zur Teilnutzungsanderung einer Sportstatte
mit Umbau zu 8 Wohneinheiten unter der Bedingung erstellt, dass entweder

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 17.09.2019  Seite 21 von 46



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 erhéht wird, dies entspricht insgesamt 10 m tber den First des Gebaudes auf
Grundstuck Flurnummer 815/3 der Gemarkung Penzberg, oder

3. der Abgaskamin in den Norden des Schreinereigebaudes auf der Flurnummer 815/3 der
Gemarkung Penzberg mit einem Mindestabstand von 50 m zum beantragten Gebaude auf
dem Grundsttick Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg verlegt wird.

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

Larmschutz:

1. Antragsgemal mussen die nach Sitiden orientierten Balkone der Wohnungen 2, 4, 6 und 8
festverglast ausgefuhrt werden.

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

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

4. 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 Schallddmmung der Fenster darf durch die Lifter nicht abgemindert werden.

5. Die Eigengerausche der Liftungseinrichtungen in 1 m Abstand dirfen bei der notwendigen
Betriebsluftmenge einen Schalldruckpegel von LpA = 30 dB(A) nicht lberschreiten
(empfohlen werden Gerate mit LpA 25 dB(A)).

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

Beziiglich der beantragten Anderungen der Schallschutzanforderungen zu den angrenzenden
Grundstticken wird darauf hingewiesen, dass das slidliche 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 erfullt werden konnen, 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
beriicksichtigen sind, insbesondere dass mit der an die Gewerbe- und Handwerksbetriebe
heranrickenden Wohnnutzung keine Abwehranspriiche der kinftigen Wohnungsinhaber gegen
die vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe verbunden sein durfen.

Vom Eigentimer des Grundstiicks 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 kénnte, da dieser vor kurzem seinen Gewerbebetrieb
erheblich erweitert hat und auch langfristige Vertrage zur Lieferung seiner Produkte (u. a.
Babynahrung) eingegangen ist.
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AulRerdem 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 bezliglich 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.

4. Weiterer Vortrag:

Der Bauantrag wurde auf Wunsch des Antragstellers ohne Erteilung des Einvernehmens der
Stadt Penzberg an das Landratsamt Weilheim-Schongau weitergeleitet.

Das Landratsamt Weilheim-Schongau hat mit Schreiben vom 21.08.2019 der Stadt Penzberg
mitgeteilt, dass nach Prifung und Abstimmung mit den Fachstellen des Landratsamtes
(insbesondere der Immissionsschutzbehdrde) am 21.08.2019 dem Landratsamt eine
angepasste Planung vorgelegt wurde, die nach Einstufung des Landratsamts
(Baugenehmigungsbehérde) nun genehmigungsfahig ist. Insbesondere wurden die
Abstandsflachen nun ordnungsgemani nachgewiesen und die Planung mit dem Sachgebiet
technischer Umweltschutz (Immissionsschutzbehdorde) abgestimmt.

Die Stellungnahme des Sachgebiets ,technischer Umweltschutz (Immissionsschutzbehoérde) ist
dieser Vorlage als Anhang beigefigt.

Bei der schalltechnischen Beurteilung geht die Immissionsschutzbehérde davon aus, dass das
sudliche Nachbargrundstiick entsprechend der genehmigten Nutzung als KFZ-Betrieb mit 24-
Stunden Abschleppbetrieb genutzt wird und die erforderlichen Malinahmen zum Schallschutz
am Immissionsort (Baugrundstiick) erfolgen missen.

Unter diesen Mal3gaben hat die Immissionsschutzbehdrde Auflagen und Hinweise zum
Larmschutz erarbeitet, die in den Baugenehmigungsbescheid zu tbernehmen sind.
AulRerdem hat die Immissionsschutzbehérde darauf hingewiesen, dass die aufschiebende
Bedingung beziiglich des Lackieranlagen-Kamins beizubehalten ist und entsprechend der
Vorgesprache ergéanzt werden sollte, dass mit den Bauarbeiten erst begonnen werden darf,
wenn die Kaminverlegung, die Kaminerhéhung oder der Abbau der Lackieranlage
abgeschlossen ist.

Die Stadt Penzberg wird gebeten, bis zum 01.11.2019 erneut Uiber das gemeindliche
Einvernehmen zu entscheiden. Im Falle einer erneuten Verweigerung erwagt das Landratsamt
Weilheim, geman Art. 67 BayBO (Bayerische Bauordnung) das gemeindliche Einvernehmen zu
ersetzen.

5. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem 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, Nonnenwaldstral3e 24 b, das gemeindliche
Einvernehmen gemalR § 36 Abs. 1 BauGB unter der Voraussetzung, dass die von der
Immissionsschutzbehorde formulierten Auflagen und Hinweise zum Larmschutz sowie
beziglich des Lackieranlagen-Kamins im Genehmigungsbescheid aufgenommen werden und
sichergestellt werden kann, dass sich die Wohnnutzung nicht nachteilig auf den bestehenden
Gewerbebetrieb Nonnenwaldstraf3e 18 und 20a auswirkt.
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Der Bauantrag kann an das Landratsamt Weilheim-Schongau weitergeleitet werden.

Die Ziffern 1 — 14 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten.

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.

6. Beschluss:

Der Stadtrat hat am 23.07.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet an der
Nonnenwaldstraf3e" fir die Grundstiicke Flurnummern 815/3, 815/4, 815/5, 815/6, 815/7, 815/8,
815/9, 815/10, 815/11, 815/12, 815/14, 815/15, 815/16, 815/19, 815/26, 815/27, 943/19
Teilflache, 943/29, 943/66, 943/67 und 943/68 der Gemarkung Penzberg beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet an der Nonnenwaldstraf3e" ist in

nachfolgendem Lageplan dargestellt und beinhaltet auch das Grundsttick Flurnummer 815/5
der Gemarkung Penzberg, NonnenwaldstralRe 24b.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 17.09.2019  Seite 24 von 46



M = 1:2000
emesemes Geltungsbereich Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der
Nonnenwaldstralke"

L | m | o ] T 3
| | = = | | -
y ) 907 Haselbergstralie 3 > i<
11014 | resua "“1 e | g ws — —
| | 1 vz
— T |
~ ' '
| sone soonz
. . - | i |
\ 09 08 I~ i}
Lt ) - ow)
wer ‘ mony| W2 ooty

wnre
i |3
]

\ T | B = wo| !
s 00’ ! | -
\ RS, 0eR _ | sewse | | T
[ 0084
L ¥ Los| [ |
[ ] 0027 o |

— ===} sow19

{ |

tsyy ~3 e
Am Haselborg~—aryg, -1

a0

/ "

(TN

e,

- sen2 Am Allen Kraftwerk

Der Bebauungsplan" Gewerbegebiet an der Nonnenwaldstral3e" ist zur Sicherung der
bestehenden Gewerbebetriebe an der Nonnenwaldstrafl3e sowie zur baulichen Entwicklung der
Grundstticke an der Nonnenwaldstral3e erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient insbesondere folgenden Belangen, die geman § 1
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Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksichtigen sind:

* Nr. 1: Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

* Nr. 8 c: Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
Da der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet an der
Nonnenwaldstralie” bereits durch den Stadtrat am 23.07.2019 gefasst worden ist, liegen die
Voraussetzungen fur den Beschluss einer Veranderungssperre vor.
Gemal § 15 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat die Baugenehmigungsbehdrde auf
Antrag der Stadt Penzberg die Entscheidung tber die Zulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall
fir einen Zeitraum bis zu zwolf Monaten auszusetzen, wenn zu befurchten ist, dass die
Durchfuihrung der Planung durch das Vorhaben unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert
werden wurde.
Da die Aufstellung des Bebauungsplans tberwiegend dem Schutz der Gewerbebetriebe zur
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen dient und allgemeine, nicht
betriebsbezogene Wohnnutzungen in Gewerbegebieten nicht zulassig sind, ist zu befurchten,
dass die Durchfiihrung der Planung durch das Vorhaben zur Nutzungsanderung einer
Sportstatte und eines Kiichenstudios mit Umbau zu 12 Wohneinheiten und 4
Ausstellungsraumen als Gewerbeeinheiten unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert
werden wirde.
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten versagt dem
Bauantrag zur Nutzungsanderung einer Sportstatte und eines Kiichenstudios mit Umbau zu 12
Wohneinheiten und 4 Ausstellungsraumen als Gewerbeeinheiten auf dem Grundstiick
Flurnummer 815/5 der Gemarkung Penzberg, Nonnenwaldstral3e 24 b, das gemeindliche
Einvernehmen gemal § 36 Abs. 2 BauGB und beantragt die Zurtickstellung des Baugesuchs
gemal § 15 Abs. 1 Satz 1 BauGB (Aussetzung der Entscheidung Uber die Zulassigkeit von
Vorhaben fur einen Zeitraum bis zu zw6lf Monaten).

Abstimmungsergebnis: Ja7 Neinl
Gegenstimme: StR Jabs

Am Schachthiigel 10, FI. Nr. 845/11: Bauantrag zur Erweiterung einer
Doppelhaushélfte und Neubau einer Gartenhitte

1. Vortrag:

Bauantrag zur Erweiterung einer Doppelhaushélfte und Neubau einer Gartenhutte
auf dem Grundstuck Fl. Nr. 845/11 der Gemarkung Penzberg, Am Schachthtigel 10.

Das Grundsttick FI. Nr. 845/11 befindet sich innerhalb der geschlossenen Bebauung und ist
daher nach § 34 BauGB zu beurteilen. Gegenstand des Antrages ist die Erweiterung einer
Doppelhaushélfte mit den Ausmafien von 4,35 m x 10,50 m. Der eingeschossige Anbau wird
mit einem Flachdach ausgefiihrt. Die Gerétehiitte mit den AusmafRen von 3,50 m x 5,50 m wird
mit einem Abstand von 1,85 m zur Schallschutzwand Bichler Stral3e errichtet. Die Stellplatze
werden in Form von einer bestehenden Garage und einen Stellplatz nachgewiesen. Die
bestehende Garage wurde in den 60er Jahren genehmigt und weist keinen Stauraum vor der
Garage nach. Der bendtigte Stellplatz wird langsseitig zur StralRe errichtet.

Die nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 und 2 Bayerische Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen
sind eingehalten. Alle zu beteiligenden Nachbarn wurden beteiligt.

Das Baugrundstiick liegt im grol3flachig dargestellten Abbaugebiet der Grube Penzberg.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 17.09.2019  Seite 26 von 46



2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zur Erweiterung einer Doppelhaushélfte und Neubau einer Gartenhitte auf dem Grundstiick

Fl. Nr. 845/11 der Gemarkung Penzberg, Am Schachthiigel 10, das gemeindliche
Einvernehmen gemal § 36 Absatz 1 BauGB.

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: Ja8 Nein0

ZugspitzstralRe 5, Fl. Nr. 1005/14: Bauantrag zum Abbruch eines
8 Einfamilienhauses und Neubau von 4 Doppelhaushélften mit Garagen bzw.
Garagen und Carport

1. Vortrag:

Bauantrag zum Abbruch eines Einfamilienhauses und Neubau von 4 Doppelhaushalften mit
Garagen bzw. Garagen und Carport auf dem Grundsttick FI. Nr. 1005/14 TF der Gemarkung
Penzberg, Zugspitzstralle 5. Das Grundstick befindet sich innerhalb der geschlossenen
Bebauung und ist daher nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Gegenstand des Bauantrages ist die Errichtung von 4 Doppelhaushélften mit Garagen bzw.
Garagen und Carport mit den Ausmaf3en von 10,50 m x 16,00 m und einer Wandhéhe von
4,90 m. Als Dachform wird ein Satteldach mit 28° Dachneigung gewahlt. Die Stellplatze werden
in Form von Garagen und Stellplatzen nachgewiesen. Die nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 und 2
Bayerische Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen sind eingehalten. Alle zu beteiligenden
Nachbarn wurden von der Verwaltung angeschrieben.

Die GRZ fur die Wohnhauser wird mit 0,27 und die GFZ mit 0,50 angegeben.

Hinweis:

Fur die Garage der Doppelhaushélfte (Haus 1) betragt die Zufahrtslange ca. 46,00 m ohne
Wendemdglichkeit auf dem Grundstiick. Es sollte fur die Garage Haus 1 eine Wendemadglichkeit
auf dem Grundsttick vorhanden sein, da sonst auf die komplette Zufahrtslange
rickwartsgefahren werden misste. Die Verwaltung empfiehlt, die Garagen- und
Stellplatzsituation zu optimieren.

Das Baugrundstiick liegt im grof3flachig dargestellten Abbaugebiet der Grube Penzberg.

ErschliefSungs- und Grundstuckssituation:

Die vorhandene StralRenflache der Zugspitzstral3e befindet sich teilweise auf der privaten
Grundstucksflache des Grundstiickes Fl. Nr. 1005/14, ZugspitzstralRe 5. Zur Sicherung der
Beibehaltung der bestehenden Stral3enflache ist eine Grundstiicksabtretung erforderlich. Die
abzutretenden Grundstiicksflachen aus den Fl. Nrn. 1005/14 sollte von der Stadt Penzberg
erworben werden. Die benétigten Grundsticksflachen betragen 57,20 mz,
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Die bendtigte StraRenflache sollte von der Stadt Penzberg erworben werden und wird im
nachfolgenden Lageplan dargestellt:
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2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zum Abbruch eines Einfamilienhauses und Neubau von 4 Doppelhaushélften mit Garagen bzw.
Garagen und Carport auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1005/14 TF der Gemarkung Penzberg,
ZugspitzstralRe 5, das gemeindliche Einvernehmen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten beauftragt die
Liegenschaftsverwaltung, die erforderlichen Grundstucksverhandlungen zur Beibehaltung der
bestehenden StraRenflache auf dem Grundstuck Fl. Nr. 1005/14, Zugspitzstral3e 5, zu fuhren.

Hinweis:
Die Verwaltung empfiehlt die Garagen- und Stellplatzsituation zu optimieren.

Die Ziffern 1 - 14 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten. Der
Bauantrag kann nach Abanderung der Planunterlagen 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 Bauantrag
zum Abbruch eines Einfamilienhauses und Neubau von 4 Doppelhaushalften mit Garagen bzw.
Garagen und Carport auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1005/14 TF der Gemarkung Penzberg,
ZugspitzstralRe 5, das gemeindliche Einvernehmen nicht. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung,
Bau- und Verkehrsangelegenheiten beschliel3t, dass die Planung auf ein Doppelhaus und ein
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Einfamilienhaus in zweiter Reihe reduziert wird, sowie die geplanten Nebengebéaude nicht vor
der Bauflucht errichten werden kénnen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten beauftragt die
Liegenschaftsverwaltung, die erforderlichen Grundsticksverhandlungen zur Beibehaltung der
bestehenden StraRenflache auf dem Grundstuick Fl. Nr. 1005/14, Zugspitzstral3e 5, zu fuhren.

Die Ziffern 1 - 14 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten. Der
Bauantrag kann nach Abanderung der Planunterlagen 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: Ja 6 Nein 2
Gegenstimmen: StR Jabs, StR Eberl

WankstraRe 39, Fl. Nr. 1122/128: Bauantrag zum Neubau von 2
9 Doppelhaushélften und eines Einfamilienhauses mit Garage bzw. Garagen und
Carport

1. Vortrag:

Bauantrag zum Neubau von 2 Doppelhaushalften und eines Einfamilienhauses mit Garage bzw.
Garagen und Carport auf dem Grundstuick Fl. Nr. 1122/128 der Gemarkung Penzberg,
Wankstral3e 39.

Am 09.07.2019 kam der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten
nach einer Ortsbesichtigung zu dem Ergebnis, dass das Reihenhaus mit Pultdach auf zwei
Doppelhaushélften mit Satteldach und einem Kniestock von 2,00 m reduziert werden muss.

Gegenstand der neuen Planung ist ein Neubau von 2 Doppelhaushélften und eines
Einfamilienhauses mit Garage bzw. Garagen und Carport.

Das Doppelhaus wird mit einer Wandhohe von ca. 5 m, einer Dachneigung von 40° und einer
Firsthéhe von ca. 9,20 m beantragt.

Das Doppelhaus fiigt sich bezliglich der Gebaudetypologie (EG + OG mit Kniestock und
mittelsteil bis steil geneigtes Satteldach mit Dachneigung von 40°) in die Umgebungsbebauung
ein, Uberragt jedoch die Nachbarbebauung entlang der Knappenstral3e beztiglich der Firsththe
(ohne Berticksichtigung der Hohenlage des Gebaudes) um ca. 2 m.

Durch die Lage der Baukorper mit Drehung der Firstrichtung um ca. 40° gegentiber der
bestehenden Bebauung an der Knappenstral3e wird die einheitliche Gebaudeflucht der
Baukorper zur Knappenstral3e missachtet. Damit ist der einheitliche Charakter des
Wohngebiets in der Knappenstral3e nicht gegeben.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 17.09.2019  Seite 29 von 46



© 11221127 112214

Zur Sicherung eines einheitlichen StraRenbildes zur Wahrung des einheitlichen Charakters des
Wohngebiets in der Knappenstralie ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Erlass einer
Veranderungssperre erforderlich.
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2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zum Neubau von 2 Doppelhaushélften mit Garagen und Carport auf dem Grundsttick Fl. Nr.
1122/128 der Gemarkung Penzberg, Wankstral3e 39, das gemeindliche Einvernehmen mit der
Mal3gabe, dass die Planung zur Wahrung eines einheitlichen StralRenbildes dahingehend
geandert wird, indem die bestehende Gebaudeflucht der an der Knappenstral3e angrenzenden
Wohngebaude mit Firstrichtung parallel zur Knappenstral3e berticksichtigt wird und das
Einfamilienhaus mit Garage entféallt.

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. 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.

Zur Sicherung eines einheitlichen Straf3enbildes zur Wahrung des einheitlichen Charakters des
Wohngebiets in der Knappenstral3e wird dem Stadtrat die Aufstellung eines Bebauungsplans
mit Erlass einer Veranderungssperre empfohlen.

3. Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten versagt dem
Bauantrag zum Neubau von 2 Doppelhaushalften mit Garagen und Carport auf dem
Grundstuck Fl. Nr. 1122/128 der Gemarkung Penzberg, Wankstral3e 39, das gemeindliche
Einvernehmen gemali § 36 Abs. 2 BauGB, da sich das Vorhaben beziiglich der Baudichte nicht
in die Umgebungsbebaung einfligt und die bestehende Bauflucht der Wohngebaude
(Firstrichtung parallel zur Knappenstraf3e) nicht eingehalten wird.

Damit das Einvernehmen erteilt werden kann, ist die Planung dahingehend zu &ndern, dass zur
Wahrung eines einheitlichen Straf3enbildes die bestehende Gebaudeflucht der an der
Knappenstralie angrenzenden Wohngebaude mit Firstrichtung parallel zur Knappenstral3e
berlcksichtigt wird und das Einfamilienhaus mit Garage entfallt.

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. 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.

Zur Sicherung eines einheitlichen Stral3enbildes zur Wahrung des einheitlichen Charakters des
Wohngebiets in der Knappenstrafe wird dem Stadtrat die Aufstellung eines Bebauungsplans
mit Erlass einer Veranderungssperre empfohlen

Abstimmungsergebnis: Ja 6 Nein 2

Gegenstimmen: StR Jabs, StR Eberl

10 Nonnenwald 3 a, Fl. Nr. 1194/29: Bauantrag zum Neubau einer Metzgerei

1. Vortrag:

Bauantrag zum Neubau einer Metzgerei auf dem Grundsttick FI. Nr. 1194/29 der Gemarkung
Penzberg, Nonnenwald 3 a. Das Bauvorhaben befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
der 1. férmlichen Anderung des Bebauungsplanes ,Industriepark Nonnenwald® und beurteilt
sich deshalb nach dessen Festsetzungen.
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Das Gebaude weist eine Lange von 56,24 m und eine Breite von 22,99 m auf. Die
Gebaudehothe betragt an der hdchsten Stelle 6,66 m. Die geplante Metzgerei mit Produktion,
Verkauf, Imbiss und Partyservice bendétigt 23 Stellplatze laut Stallplatzsatzung der Stadt
Penzberg. In der Planung werden 32 Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter nachgewiesen.

Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich Punkt 12.2 Private
Grunflachen ist nétig. Hier sollen die Kundenstellplatze nahe am Verkaufsraum angeordnet
werden.

Eine zweite Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich Punkt 4.2
Betriebliche Nebengebdaude ist nétig. Hier sollen die Uberdachten Stellplatze fur die Mitarbeiter
aul3erhalb der betrieblichen Verkehrsflache und der Kundenstellplatze liegen.

Die hierfur nétigen Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB féllt in die Zustandigkeit des
Landratsamtes Weilheim-Schongau.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zum Neubau einer Metzgerei auf dem Grundstick Fl. Nr. 1194/29 der Gemarkung Penzberg
Nonnenwald 3 a, das gemeindliche Einvernehmen. Den Befreiungen von den Festsetzungen
der 1. férmlichen Anderung des Bebauungsplanes ,Industriepark Nonnenwald“ hinsichtlich
Punkt 4.2 und Punkt 12.2 wird zugestimmt.

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

Wolflstralle 8, FI. Nr. 1128/3: Bauantrag zum Neubau von zwei Doppelhaushalften

- mit Garagen und Carport

1. Vortrag:

Bauantrag zum Neubau von zwei Doppelhaushélften mit Garagen und Carport

auf dem Grundsttick FI. Nr. 1128/3 der Gemarkung Penzberg, WdlflstraRe 8. Das Grundstiick
befindet sich innerhalb der geschlossenen Bebauung und ist daher nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Fur das Grundstiick WdlflstralRe 8 liegt ein genehmigter Vorbescheid vom 23.07.2019 zum
Abbruch des bestehenden Wohnhauses und Neubau von 2 Doppelh&usern mit Garage vor.
Gegenstand des Bauantrages ist die Errichtung eines Doppelhauses mit Garagen / Carport mit
den Ausmalflen von 11,00 m x 12,80 m und einer Wandhohe von 6,50 m. Als Dachform wird ein
Satteldach mit 25° Dachneigung gewahlt. Der vorliegende Bauantrag entspricht im
Wesentlichen dem genehmigten Vorbescheid. Die Stellplatze werden in Form von einer Garage
und einem Stellplatz nachgewiesen. Die nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 und 2 Bayerische
Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen sind eingehalten. Alle zu beteiligenden Nachbarn
wurden beteiligt.
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Das Baugrundstiick liegt im grof3flachig dargestellten Abbaugebiet der Grube Penzberg.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zum Neubau von zwei Doppelhaushalften mit Garagen und Carport auf dem Grundstiick FI. Nr.
1128/3 der Gemarkung Penzberg, Wolflstral3e 8, 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

PhilippstralRe 25, Fl. Nr. 862/13: Bauantrag zur Anbringung eines Aluminium-
12 Flachtransparents mit Acrylglasscheibe und zur Anbringung von
Fensterbeschriftung im ersten Obergeschoss

1. Vortrag:

Bauantrag zur Anbringung eines Aluminium-Flachtransparents mit Acrylglasscheibe und zur
Anbringung von Fensterbeschriftung im ersten Obergeschoss auf dem Grundstiick FI. Nr.
862/13 der Gemarkung Penzberg, Philippstrale 25. Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung®.

1. Fensterbeschriftung:
¢ Schaufensterbeschriftung fir Doppelfenster und 3 Einzelfenster mit dem Text:
Studienkreis, Die Nachbhilfe, Jetzt GRATIS testen, Die Profi-Nachhilfe. (Rote und weil3e
Elemente und Lochfolie.

2. Fensterbeschriftung:
e Schaufensterbeschriftung fiir Doppel und 3 Einzelfenster mit dem Text: Studienkreis, Die
Nachhilfe, Jetzt GRATIS testen, Die Profi-Nachhilfe (rote und wei3e Elemente und
Lochfolie).

3. Transparent auf Vordach:
e Errichtung eines Transparents mit den Ausmalf3en von 1,70 m x 0,50 m und einer
Bautiefe von 0,10 m. Ausleuchtung mit LEDs, Leuchtfarbe weil3.

Im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,Innenstadtsanierung” darf die Firmen- und
Produktwerbung héchstens 50 % der Schaufensterflache (im Erdgeschoss) einnehmen.

Das Transparent auf dem Vordach entspricht nicht den Vorgaben des Bebauungsplanes

LAltstadtsanierung” und der Ortgestaltungssatzung der Stadt Penzberg. Der Leuchtkasten als
Werbeanlage ist fur die Innenstadt nicht gewiinscht.
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Der Schriftzug kann, entsprechend den Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung der Stadt
Penzberg (Abschnitt E § 5), mit blendfrei angestrahlten (nicht selbstleuchtende) Platten mit
Schriftzigen und Emblemen hergestellt werden.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zur Anbringung eines Aluminium-Flachtransparents mit Acrylglasscheibe und zur Anbringung
von Fensterbeschriftung im ersten Obergeschoss auf dem Grundstiick FI. Nr. 862/13 der
Gemarkung Penzberg, Philippstralie 2, das gemeindliche Einvernehmen nicht.

Der Schriftzug kann, entsprechend den Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung der Stadt
Penzberg (Abschnitt E § 5), verfahrensfrei mit blendfrei angestrahlten (nicht selbstleuchtende)
Platten mit Schriftziigen und Emblemen hergestellt werden.

3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein0

Nahe Meichelbeckstralie, Fl. Nr. 109/7: Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung

L eines Reihenhauses mit 3 Wohnungen, Garagen und Stellplatzen

1. Vortrag:

Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung einer Wohnanlage mit einer Lange von ca. 47 m und
einer Breite von ca. 6 m auf dem Grundstiick Flurnummer 109/7 der Gemarkung Penzberg, an
der Meichelbeckstral3e.

Das Grundstiick befindet sich in einem nicht Gberplanten Gebiet und grenzt direkt an den
Bahnkorper an.

Das Grundstick weist eine Lange von ca. 80 m und eine Breite von lediglich ca. 12 m auf.

Im Flachennutzungsplan ist dieses Grundstiick als Schutzstreifen fur Vorkehrungen gegen
schadliche Umwelteinwirkungen ausgewiesen.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Bahnanlagen

Schutzstreifen fur Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen
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Gegenstand des Antrags auf Vorbescheid ist die Errichtung einer Wohnanlage mit einer Léange
von ca. 47 m und einer Breite von ca. 6 m. Die Wohnanlage stellt eine Hausgruppe mit drei
Einheiten dar. Die fur die Wohneinheiten erforderlichen Stellplatze werden in Form einer
Garagenanlage mit drei Garagen und drei separaten Stellplatzen nachgewiesen.
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Die Planung ist nachfolgend dargestellt
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Dem Antrag auf Vorbescheid liegt folgender Fragenkatalog zu Grunde:

1) Art der baulichen Nutzung:
Fur das Vorhaben ist folgende Nutzung vorgesehen: Neubau eines Reihenhauses mit
Garagen. Ist das Vorhaben hinsichtlich der Art der Nutzung als Wohngebaude
planungsrechtlich zulassig?

2) Mal der baulichen Nutzung:
Ist das Bauvorhaben im Hinblick auf die Gberbaubaute Grundsticksflache und Kubatur
entsprechend der Plandarstellung (schematische Grundriss-, Schnitt und
Ansichtszeichnungen) planungsrechtlich zulassig?

3) Abstandsflachen nach BayBO:
Das Vorhaben unterschreitet die Mindestabstandsflache zum Nachbargrundstiick
Flurnummer 109/2 ( Gleistrasse der Deutschen Bahn) auf einer Lange von 52 ,94 Metern
und mit einer Tiefe von 0,96 m bis 3,65 m.
Kann fir das Bauvorhaben die Anwendung der Regelung Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO in
Aussicht gestellt werden?

Stellungnahme der Verwaltung:

Gemale § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist ein Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart
der n&dheren Umgebung einfligt und die Erschliel3ung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.
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Gemal Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 der bayerischen Bauordnung (BayBO) diirfen Gebaude nur errichtet
werden, wenn das Grundstiick nach Lage, Form, Grof3e und Beschaffenheit flr die
beabsichtigte Bebauung geeignet ist.

Die Fragen zum Vorbescheid konnen folgendermal3en beantwortet werden:

Zul)

Das Vorhaben ist beziglich der Art der baulichen Nutzung (Wohnnutzung in einer Hausgruppe
mit drei Einheiten) nicht zulassig, da das Grundstlck entsprechend der Ausweisung im
Flachennutzungsplan als Schutzstreifen fur Vorkehrungen gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Hinblick auf den direkt angrenzenden Bahnkdrper mit Gleisanlage
erforderlich ist.

AulRerdem wird bemerkt, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse aufgrund der
N&he zu den Bahngleisen und der damit verbundenen Erschitterungen sowie
Larmimmissionen bei vorbeifahrenden Zugen nicht erfiillt werden.

Zu 2)
Das Vorhaben ist bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung nicht zulassig, da es sich
bezlglich des Males der baulichen Nutzung nicht in die Umgebungsbebauung einfligt.

Das zu beurteilende Gebiet (norddstlich der Meichelbeckstral3e) ist durch eine lockere
Einzelhausbebauung (Einfamilienhauser) auf groRen Grundstlicken gepragt. Die
Grundflachenzahl dieser Grundstiicke betragt weniger als 0,1.

Die beantragte Bebauung mit einer Hausgruppe, die eine Lange von ca. 47 m aufweist, ist in
der Umgebungsbebauung atypisch. Auch fligt sich das Bauvorhaben beztglich der
Uberbaubaren Grundsttcksflache mit einer Grundflachenzahl 1 von 0,35 (bezogen auf die
Wohngebaude mit Terrassen) sowie einer Grundflachenzahl 2 von 0,64 (zusatzliche Flachen fir
Zuwegungen, Garagen, Stellplatzen und Zufahrten), nicht in die Umgebungsbebauung ein.

Zu 3)
Die Prifung der Abstandsflachen obliegt der Baugenehmigungsbehérde

Zusatzlich wird zu dem Bauvorhaben bemerkt, dass das Grundstiick nicht den Anforderungen
des Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 der bayerischen Bauordnung (BayBO) zur Errichtung von
Wohngebauden geniigt, da das Grundstlick bezliglich der Lage (Schutzstreifen zum direkt
angrenzenden Bahnkdrper) sowie der Form (Grundstiicksbreite von lediglich knapp tber 12 m)
fur die beantragte Wohnbebauung ungeeignet ist.

Fur die beantragten Garagen und Stellplatze ist eine Zufahrtsbreite von deutlich mehr als 6 m
erforderlich. Die Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg regelt unter § 6 Nr. 8, dass Zufahrten von
offentlichen Verkehrsflachen zu Stellplatz- bzw. Garagenanlagen eine Breite von 6 m nicht
Uiberschreiten dirfen. Die fir das Bauvorhaben benétigte Zufahrt zu der Garagen- und
Stellplatzanlage entspricht somit nicht der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg.

Das nordliche Gebaude ist mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt. Die

Prifung, ob hierbei die Brandschutzanforderungen erfiillt sind, obliegt dem Landratsamt unter
Beteiligung der Fachbehorden.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten versagt dem Antrag
auf Vorbescheid zur Errichtung einer Hausgruppe mit drei Reihenh&usern, Garagen und
Stellplatzen auf dem Grundstiick Flurnummer 109/7 der Gemarkung Penzberg, an der
Meichelbeckstral3e, das gemeindliche Einvernehmen gemaf 8 36 Abs. 2 BauGB, da sich das
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Bauvorhaben nach Art und Maf der baulichen Nutzung und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse aufgrund der Nahe zu den Bahngleisen und der
damit verbundenen Erschitterungen sowie Larmimmissionen bei vorbeifahrenden Ziigen nicht
eingehalten werden.

Aulerdem genigt das Grundstiick nicht den Anforderungen des Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 der
bayerischen Bauordnung (BayBO) zur Errichtung von Wohngebauden, da das Grundstiick
bezuglich der Lage (Schutzstreifen zum direkt angrenzenden Bahnkdrper) sowie der Form
(Grundstlcksbreite von lediglich knapp Uber 12 m) fir die beantragte Wohnbebauung
ungeeignet ist.

Ferner entspricht die fir das Bauvorhaben erforderliche Zufahrt zu der Garagen- und
Stellplatzanlage nicht der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg, die unter § 6 Nr. 8 regelt, dass
Zufahrten von offentlichen Verkehrsflachen zu Stellplatz- bzw. Garagenanlagen eine Breite von
6 m nicht Gberschreiten durfen.

3. Beschluss:

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein0

Reindl, Fl. Nr. 748 TF: Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses

o mit Doppelgarage und Neubau eines Zweifamilienhauses mit Doppelgarage

1. Vortrag:

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses mit Doppelgarage und Neubau eines
Zweifamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Grundsttick FI. Nr. 748 TF der Gemarkung
Penzberg, ReindI.

Das Bauvorhaben beurteilt sich nach § 34 BauGB. Gegenstand des Vorbescheidsantrages ist
die Errichtung eines Doppelhauses mit Doppelgarage und Neubau eines Zweifamilienhauses
mit Doppelgarage. Das Doppelhaus hat die Ausmafie von 11,00 m x 14,00 m, das
Zweifamilienhaus von 10,00 x 12,50 m. Als Dachform wird ein Satteldach mit einer Neigung von
35° gewahlt. Die bendtigten Stellplatze missen in Form einer Garage und einem Stellplatz nach
den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg nachgewiesen werden. Das
Bauvorhaben flgt sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Umgebungsbebauung
ein.
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Der im vorstehenden Lageplan gelb gekennzeichnete Bereich wurde bereits mit notarieller
Urkunde vom 23.02.1995 zur Errichtung einer 8,00 m breiten ErschlieBungsstral3e, welche sich
zur StralRe trompetenformig erweitert (Teilflache von ca. 453 m3) an die Stadt Penzberg
abgetreten. Die Straliengrundabtretung ist bislang jedoch noch nicht vollzogen worden.

Die ErschlieBung der beiden zur Bebauung beantragten Grundsticke erfolgt Gber diese
Abtretungsflache.

Da diese Abtretungsflache bislang lediglich zur privaten Grundstiickszufahrt dient und bislang
als offentliche Verkehrsflache von der Stadt Penzberg nicht benétigt wird, sollte die notarielle
Vereinbarung dahingehend angepasst werden, indem die StraRengrundabtretung erst auf
Verlangen der Stadt Penzberg erfolgt, wenn diese Abtretungsflache als 6ffentliche
Verkehrsflache (OrtsstrafRe) bendtigt wird.
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Durch den Vollzug dieser Abtretungsflache wirde die Verkehrssicherungspflicht und die
Unterhaltspflicht auf die Stadt Penzberg tGibergehen.

Die Liegenschaftsabteilung der Stadt Penzberg wird beauftragt, sich mit dem Bauwerber in
Verbindung zu setzen und die weitere Vorgehensweise der StralRenabtretung zu klaren.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Antrag auf
Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses mit Doppelgarage und Neubau eines
Zweifamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Grundstiick Fl. Nr. 748 TF der Gemarkung
Penzberg, Reindl, das gemeindliche Einvernehmen.

Dem Antrag liegt eine notarielle Urkunde Uber die StraRengrundabtretung vom 23.02.1995 zur
Errichtung einer 8,00 m breiten ErschlieBungsstrafl3e, welche sich zur Strale trompetenférmig
erweitert (Teilflache von ca. 453 m3), bei. Die Liegenschaftsabteilung der Stadt Penzberg wird
beauftragt, sich mit dem Bauwerber in Verbindung zu setzen und die weitere Vorgehensweise
der Stral3enabtretung zu klaren.

Der Vorbescheidsantrag 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

Im Thal 1, FI. Nr. 972/30: Bauantrag zur Nutzungsanderung Textileinzelhandel zu

L& Lebensmitteleinzelhandel

1. Vortrag:

Bauantrag zur Nutzungsanderung Textileinzelhandel zu Lebensmitteleinzelhandel auf dem
Grundsttick Fl. Nr. 972/30 der Gemarkung Penzberg, Im Thal 1.

Das Grundstick Fl. Nr. 972/30, Im Thal 1, befindet sich innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Guterbahnhof der Stadt Penzberg. Die beantragte Nutzung ist gemaf
BauNVO (Baunutzungsverordnung) 8 8 bis 800 m? Verkaufsflache im Gewerbegebiet zulassig.
Die Nettoverkaufsflache betragt im Bestand ca. 550 m? und in der Erweiterung ca. 250 m2. Die
Nebenrdume/Lager betragen im Bestand ca. 160 m2 und in der Erweiterung ca. 105 m2. Die
Treppe zum 1. Obergeschoss wird riickgebaut und der Deckendurchbruch geschlossen. Die
bendtigten Stellplatze bleiben vom Textileinzelhandel zum Lebensmitteleinzelhandel
unverandert.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zur Nutzungsanderung Textileinzelhandel zu Lebensmitteleinzelhandel auf dem Grundsttick Fl.
Nr. 972/30 der Gemarkung Penzberg, Im Thal 1, das gemeindliche Einvernehmen.

Offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung-, Bau- und Verkehrsangelegenheiten vom 17.09.2019  Seite 40 von 46



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:  Ja 8 Nein O

Oskar-von-Miller-Straf3e, FI. Nr. 332/1: Bauantrag zur Errichtung einer 100 kWp
und einer 10 kWp Photovoltaikanlage auf dem erdabgedeckten Beton-
Wasserbecken (RUB) bzw. auf dem Dach des Technikgeb&udes des KU
Stadtwerke Penzberg

16

1. Vortrag:

Bauantrag zur Errichtung einer 100 kWp auf dem erdabgedeckten Beton-Wasserbecken (RUB)
und einer 10 kWp Photovoltaikanlage auf dem Dach des Technikgebaudes des
Kommunalunternehmens (KU) Stadtwerke Penzberg auf dem Grundstiick Flurnummer 332/1,
nahe der Oskar-von-Miller-Stral3e.

Das Grundsttick ist in nachfolgendem Lageplan dargestellt.
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Abb. 1: Darstellung der zu uberbauenden Flache (Datenquelle: Google Earth)

Das Grundsttick befindet sich in einem nicht Uberplanten Gebiet und wird baurechtlich dem
AuRRenbereich zugeordnet. Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Flache zur Ver- und
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Entsorgung mit der Zweckbestimmung Rickhaltebecken ausgewiesen.

Das Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg plant die Errichtung einer
Photovoltaikfreiflachenanlage auf der Flache der erdabgedeckten Beton-Wasserbecken
(Regeniberlaufbecken — RUB Penzberg) mit einer Gesamtleistung von ca. 100 kWp sowie
einer ca. 10 kWp PV-Dachanlage auf dem nebenstehenden Technikgebaude (Pumphaus). Die
PVA-Anlage soll emissionsfreien Strom produzieren und die Eigenstromversorgung der
Abwasseranlage des KU Stadtwerke Penzberg sicherstellen. Die Photovoltaikanlage soll
unmittelbar an die Niederspannungsseite der Pumpstation angeschlossen werden. So kann ein
Grol3teil des Jahresenergiebedarfs der Pumpanlage (6 Pumpen mit einer Gesamtleistung von
ca. 192 kW) gedeckt werden. Die Energiekosten fir das Abpumpen des Wassers werden
dadurch erheblich gesenkt, was sich positiv auf die Umlagenberechnung und Verbraucher des
KU Stadtwerke Penzberg auswirkt.

Das Vorhaben (Photovoltaikanlage) wird zur Stromproduktion fiir die Pumpenbetreibung
bendtigt und dient somit der Abwasseranlage.

Gemald § 35 Abs. 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) ist das Vorhaben im Aul3enbereich
privilegiert zulassig, da es der offentlichen Versorgung der Abwasserwirtschaft dient.

Die Freiflachenmodule tiber dem RUB sind nachfolgend dargestellt.
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Tragrohr- Inclined tube - 15030078a R

30x30x3,0 - S235JRH - 3
Strebe ZM2V- Brace - 15030066a

Standrohr kurz L=1079 / Beton-
_Main tube short - 15010682a

Standrohr lang L=2155 / Beton-
Main tube long - 15010682b

Fuss auf Beton-
Base at concrete - 15030073a Fuss auf Beton-
Base at concrete - 15030073a

Versiegelung:
Neben der bestehenden unterirdischen Versiegelung bleibt das Gelande unterhalb der Module

im Wesentlichen unverandert. Die teilweise Abschattung der Wiesenflache durch die
Modultische wirkt nicht wie eine Flachenversiegelung. Erfahrungen mit bereits in Betrieb
befindlichen Anlagen zeigen, dass die Wiese unterhalb der Modultische sich extensiv
entwickelt, im Sommer durch die Abschattung weniger leidet und positive Auswirkungen auf die
Avifauna, insbesondere fiir Bodenbriter entstehen.

Einfriedungen/ErschlieBung/Wege:

Das Baugrundstiick muss zu Sicherungszwecken und aus Versicherungsgriinden umlaufend
mit einem 2 m hohen Maschendrahtzaun (Zaun in RAL 6005, moosgriin) + 0,3 m
Ubersteigschutz (gerade auf Zaun aufsitzend, ohne Abwinkelung) eingefriedet werden. Es wird
Uber insgesamt eine Toranlage (Durchfahrtsbreite ca. 3 m) erschlossen.

2. Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Verkehrsangelegenheiten erteilt dem Bauantrag
zur Errichtung einer 100 kWp auf dem erdabgedeckten Beton-Wasserbecken (RUB) und einer
10 kWp Photovoltaikanlage auf dem Dach des Technikgebaudes (Pumphaus) des
Kommunalunternehmens Stadtwerke Penzberg auf dem Grundstiick Flurnummer 332/1, nahe
der Oskar-von-Miller-Stral3e, das gemeindliche Einvernehmen gemal § 35 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB).

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

Der Vorschlag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis:  Ja 8 Nein O

AnschlieBend findet eine nichtoffentliche Sitzung statt.

Elke Zehetner Gunter Fuchs
Erste Burgermeisterin Schriftfihrung
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