Stadt Penzberg Beschlussvorlage

3/196/2021
Abteilung Sachbearbeiter Aktenzeichen
Abteilung 3 - Bauangelegenheiten Herr Fuchs 3 Fc-Pe
Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Stadtrat 27.07.2021  offentlich Entscheidung

Betreff

Bebauungsplan "EDEKA-Areal": Billigung nach 6ffentlicher Auslegung und
Beteiligung der Behdrden und Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung

Anlagen:

Anlage 1_Stellungnahme Brandschutzplaner

Anlage 2_Plan Feuerwehraufstellflachen

Anlage 3_IHM_Baugrundgutachten

Anlage 4_IMH_Altlastengutachten

Anlage 5_Stellungnahme LRA Fr. Schweiger

Anlage 6_Sonstige stadtebauliche Vereinbarung_Bergbau
Anlage 7_Entwasserungskonzept

Anlage 7_Erlauterung Entwasserungskonzept

Schreiben zu den Modellentwiirfen

01-Bebauungsplan Edeka Areal - Planentwurf vom 23.02.2021
02-Bebauungsplan Edeka Areal - Begriindung vom 23.02.2021
03-Ubersicht Fachgutachten

04-Fachgutachten CIMA Vertraeglichkeit

05-Fachgutachten CIMA Agglomerationstatbestand
06-Fachgutachten Berggutachten

07-Fachgutachten Verkehrsgutachten

08-Fachgutachten Schalltechnische Untersuchung
09-UVP-Vorpruefung

10-Potenzialabschaetzung Fledermaeuse

11-Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans vom 21.07.2020
12-Beschluss zur Auslegung

1. Vortrag in der Sitzung des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses am 13.07.2021:

Der Stadtrat der Stadt Penzberg hat am 21.07.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
.Edeka-Areal” im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Als Nutzung fur den Bebauungsplan ist im Norden des Plangebiets ,groRflachiger Einzelhandel*
und im Suden ein ,allgemeines Wohngebiet“ vorgesehen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 10.03.2021 im Amtsblatt der
Stadt Penzberg.

Die offentliche Auslegung gemal3 8§ 3 Abs. 2 BauGB fand vom 18.03.2021 bis 19.04.2021 statt.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB fand vom 17.03.2021 bis 19.04.2021 statt.

Der Planteil des Bebauungsplanentwurfs ,Edeka-Areal“ vom 23.02.2021 ist nachfolgend
dargestellt:
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2. Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die im

Rahmen der 6ffentlichen Auslequng geméaR 8 3 Abs. 2 bzw. 4 Abs. 2 BauGB eingegangen

sind:

A) Folgende Trager offentlicher Belange haben ihr Einverstandnis mit der Planung

mitgeteilt:

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim in Oberbayern, Schreiben

vom 19.04.2021
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- Gemeinde Sindelsdorf, Schreiben vom 16.04.2021

- Gemeinde Antdorf, Schreiben vom 15.04.2021

- bayernets gmbh, Schreiben vom 22.03.2021

B) Folgende Tréager offentlicher Belange haben Anregungen vorgebracht

Landratsamt Weilheim-Schongau, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 23.03.2021

.~>amtliche Zufahrten und Stral3en zur Erschlie3ung der Geb&ude, sind so auszubilden, dass
sie den Vorgaben flir Feuerwehraufstellflachen entsprechen. Es wird davon ausgegangen, dass
die Loschwasserversorgung mind. gem. DVGW-Merkblatt W405 hergestellt ist.

Die nachstehenden Hinweise sind allgemeingdiltig fur alle Bauleitverfahren.

Die nachstehenden Hinweise zeigen die fur die Planung bedeutsamen MalRnahmen des
abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von
Personen) auf, die als Voraussetzung fur die Zustimmung zu Bauantragen zu beriicksichtigen
sind. Sie greifen einer Stellungnahme zu den einzelnen Bauantragen nicht vor.

Die Forderungen betreffen nur den abwehrenden Brandschutz (die Belange der Feuerwehr).

Fur den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO und der eingefiihrten
Technischen Baubestimmungen sowie ggf. des Baunebenrechts zu beachten.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kénnen. Bei Stral3en, bei denen im Winter damit gerechnet werden muss,
dass die nutzbare Fahrbahnbreite durch Schneerdumen verringert wird (z. B. bei StraRen ohne
ausreichende Seitenstreifen), muss die Fahrbahnbreite so gewahlt werden, dass die
notwendige Breite gem. Feuerwehrflachenrichtlinie jederzeit, also auch bei seitlich angelegten
Schneehaufen, vorhanden ist. Die Tragfahigkeit muss fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die eingefiihrte Technische Baubestimmung ,Flachen fir
die Feuerwehr auf Grundstucken* verwiesen. Sind Gebaude ganz oder mit Teilen mehr als 50
m von einer offentlichen Verkehrsflache entfernt, so sind fir sie Feuerwehrzufahrten so zu
schaffen, dass die Anforderungen gem. Art. 5 BayBO erflllt sind. Bei Sackgassen ist darauf zu
achten, dass die sog. ,Wendehammer auch fir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur
ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von 21 m fiir Feuerwehreinsatze mit
einer Drehleiter DLK 23-12 erforderlich. Bei Loschfahrzeugen ist ein Durchmesser von 18 m
ausreichend. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot) anzuordnen.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung von
Personen Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewabhrleistet sein. Bei baulichen
Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhthe unterhalb der Hochhausgrenze
kann der 2. Rettungsweg auch Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die
Feuerwehr Uber das erforderliche Rettungsgerat verfugt. Bis zur Oberkante der Briistung von
zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen bis 8 m ist dies eine genormte Steckleiter, von
mehr als 8 m ein genormtes Hubrettungsfahrzeug. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10
Minuten der 2. Rettungsweg uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht
sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege
(notwendige Treppen) erforderlich. Ein zweiter baulicher Rettungsweg ist ebenfalls erforderlich,
wenn aufgrund eines besonderen Personenkreises oder Anzahl der zu rettenden Personen eine
Rettung dieser Personen uber Leitern der Feuerwehr nicht moéglich bzw. zeitnah nicht méglich
ist. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschol’3 missen die notwendigen Fenster mit Leitern der
Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayer. Landesamts flr Wasserwirtschaft Nr.

1.8/5 vom August 2000 bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 - auszubauen.
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Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
ehem. Bayer. Landesamts fUr Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Folgende Abstande sind beim Einbau von Hydranten auf der offentlichen Verkehrsflache zu
wahlen:

In offenen Wohngebieten etwa 120 m, in geschlossenen Wohngebieten etwa 100 m und in
Geschéftsstral3en etwa 80 m, jeweils in Stralenachse gemessen. Nach den geltenden
Planungsrichtlinien sind Unter- und Uberflurhydranten vorzusehen, in der Regel etwa 2/3 Unter-
und 1/3 Uberflurhydranten. Es ist immer anzustreben, ausschlieBlich Oberflurhydranten
anzulegen. Dabei sind die Hydranten auf3erhalb der Fahrbahn anzuordnen.”

Beschlussempfehlung:

Die Planung wurde so angepasst, dass alle Baukdrper von der Feuerwehr angeleitert werden
konnen. Die Feuerwehraufstellflachen wurden in der beigefigten Planung farbig
gekennzeichnet. Zudem muissen laut Stellungnahme des Brandschutzplaners vom 17.05.2021
die zur Sicherstellung der 2. Rettungswege erforderlichen und zu den Aufstellflachen
ausgerichteten Fenster 6ffenbar sein.

Staatliches Bauamt Weilheim, Schreiben vom 26.03.2021

ErschlieBung:

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die StaatsstraRe 2370 Uber die im Plan dargestellte
neue ErschlieBung (Kreisverkehr) besteht grundsatzlich Einverstandnis. Uber die Errichtung der
Kreisverkehrsanlage hat die Stadt vor Rechtsverbindlichkeit des Bauleitplanes den Abschluss
einer Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt zu beantragen, in der die technischen
Einzelheiten sowie die Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung
erforderlich.

Der Stral3enbaulasttrager der Staatsstral3e 2370 tragt keinerlei Kosten, die im Zusammenhang
mit der neuen Anbindung des Bauleitplangebietes an die Staatsstrafl3e 2370 entstehen.

Die Kommune ibernimmt alle Kosten furr bauliche oder sonstige Anderungen im
Zusammenhang mit der neuen Anbindung (vgl. hierzu Art. 32 Abs. 1 BayStrWG).*

Beschlussempfehlung:

Die Zustimmung zum Anschluss des Baugebietes Uber einen neu zu errichtenden Kreisverkehr
wird zur Kenntnis genommen. Uber die Errichtung der Kreisverkehrsanlage wird die Stadt vor
Rechtsverbindlichkeit des Bauleitplans eine entsprechende Vereinbarung mit dem Staatlichen
Bauamt abschlieRen. Der Hinweis, dass der StraRenbaulasttrager der Staatsstrafl3e 2370
keinerlei Kosten tbernimmt, wird ebenfalls zur Kenntnis genommen.

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weilheim, Schreiben vom 30.03.2021

Aus dem Bereich Landwirtschaft:

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird dem o. g. Verfahren im Grundsatz zugestimmt. Grundsatzlich
gilt, dass die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen nicht beeintréchtigt werden
darf. Ortsiuibliche landwirtschaftliche Emissionen sind in jedem Fall zu dulden. Die Entwicklung
landwirtschaftlicher Betriebe, die nahe zum jeweiligen Planungsgebiet liegen, darf nicht
eingeschrankt werden.

Aus dem Bereich Forsten:
Dem Vorhaben stehen forstfachliche Belange nicht entgegen.®

Beschlussempfehlung:
Der Hinweis, dass die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen nicht
beeintrachtigt werden darf und ortstibliche landwirtschaftliche Emissionen zu dulden sind, wird
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zur Kenntnis genommen. Die Zustimmung aus dem Bereich Forsten wird ebenfalls zur Kenntnis
genommen.

Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 15.04.2021

Planung
Das knapp 6,0 ha grof3e Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der Stadt Penzberg, zwischen

der StaatsstraRe 2370 und dem Freizeitgelande Berghalde und ist im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan Uberwiegend als gewerbliche Bauflache, sowie im stdlichen Abschnitt
zum Teil als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt* dargestellt. Das
Plangebiet umfasst das ehemalige, derzeit brachliegende Auslieferungslager der EDEKA und
einen siudlich davon gelegenen Lebensmittelvollsortimenter des gleichen Unternehmens. Im
Zuge der Neuordnung sollen alle Bestandsgebaude abgebrochen werden. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans sollen im sidlichen Teil ein allgemeines Wohngebiet
(Geschosswohnungsbau mit drei bis sechs Vollgeschossen) gemaR § 4 BauNVO, im nérdlichen
Teil zwei Sondergebiete (Einzelhandel) gem&R § 11 BauNVO, sowie am westlichen Rand eine
Kreisverkehrsanlage zur Anbindung des Plangebiets festgesetzt werden.

Die fur die ca. 385 Wohneinheiten im neuen Wohnquartier erforderlichen Stellplatze sollen
vollstandig in einer unter den Hofen und Erschliefungswegen liegenden Tiefgarage
untergebracht werden. Im Sondergebiet 1 sollen ein Lebensmittel- mit Getrankemarkt, mit
jeweils bis maximal 3.050 m2 bzw. 650 m? Verkaufsflache, und im Sondergebiet 2 ein
Lebensmittelmarkt sowie andere nicht zentrumsrelevante Sortimente nach der Penzberger
Liste, mit jeweils bis maximal 1.500 m2 bzw. 800 m2 Verkaufsflache, zugelassen werden. Die
Aufteilung in zwei Sondergebiete erfolgt, um die GréRen der Lebensmittelverkaufsflachen zu
regulieren und eine Zusammenlegung derselben zu verhindern. Der Flachennutzungsplan soll
auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Berlhrte Belange

Siedlungsstruktur

Um die Innenentwicklung zu starken sind vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Flachenpotentiale in den Siedlungsgebieten mdglichst vorrangig zu nutzen (vgl.
Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.2 (Z) und Regionalplan Oberland (RP 17) B 1l 1.1 (G)).
Die Planung flihrt ein gegenwartig brachliegendes Lagergelénde bzw. ein bisher fir einen
Vollsortimenter genutztes Gelande der Wohnbebauung, sowie einer gewerblichen
Anschlussnutzung zu und entspricht damit dem LEP-Ziel 3.2.

Flachensparen

Im Zuge der Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi vom
05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) soll die Flacheninanspruchnahme in Bayern reduziert
werden. Demzufolge sind Neuausweisungen fir Siedlungs- und Verkehrsflachen verstarkt
kritisch zu prufen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
flachensparende Siedlungs- ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung ortsspezifischer
Gegebenheiten angewendet werden (vgl. LEP 3.1 (G)). Die Flacheninanspruchnahme soll
reduziert und die vorhandenen Flachenpotentiale effizient genutzt werden (vgl. o.g.
Flachensparinitiative). Bei dem geplanten Wohnquartier im sudlichen Teil des Plangebiets liegt
durch die Merkmale Geschosswohnungsbau und Tiefgarage bereits ein Konzept fir eine
hocheffiziente Nutzung der zu tberplanenden Bauflachen vor. Wir empfehlen fir den nérdlichen
Bereich (Sondergebiete mit westlich angrenzenden Parkflachen) zu prifen, ob zusatzliches
Potential fur eine moglichst effiziente Flachennutzung vorhanden sein kdnnte. Mégliche
Ansatzpunkte waren analog zum sidlich angrenzenden Wohnquartier eine mehrgeschossige
Bauweise sowie eine flachensparende Ausgestaltung der Flachen fur den ruhenden Verkehr in
Form von Parkdecks oder Tiefgaragen.

Bergbau
Im sudlichen Teil des Plangebietes befanden sich bis September 1966 die Haupttagesanlagen
sowie der Hauptschacht (Henleschacht) und weitere Tagschachte der Grube Penzberg.
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Fur die Neubebauung sind umfangreiche SicherungsmalRnahmen erforderlich, ein Gutachten
zur Bewertung der bergbaulich-geotechnischen Verhéltnisse des Biros Taberg Ingenieure vom
17.12.2020 liegt vor. Die Planung sowie das erstellte Gutachten sind mit dem Bergamt Sud-
bayern abzustimmen.

Natur und Landschaft

Auf Grund der Ortsrandlage ist auf eine an die Umgebung angepasste Bauweise und eine gute
Einbindung in die Landschaft zu achten (vgl. LEP 7.1.1 (G), RP 17 B Il 1.6 (Z)). Um den
Belangen von Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, bitten wir um Abstimmung der
Planung mit der unteren Bauaufsichts- und Naturschutzbehdérde.

Immissionsschutz

Larmemissionen sollen soweit méglich reduziert und die Bevdlkerung vor schadlichen
Larmeinwirklungen geschiitzt werden (vgl. RP 17 B XlI 3.1 (Z) sowie 3.3 (Z)). Auf Grund der
westlich angrenzenden Staatsstraf3e St 2370 sowie dem geplanten Nebeneinander von Wohn-
und Gewerbenutzung kénnen Beeintrachtigungen des neuen Wohngebietes nicht
ausgeschlossen werden. Fur die Bauleitplanung wurde von der Firma C. Hentschel Consult
eine schalltechnische Untersuchung angefertigt. Ob die Fragen des Larmschutzes durch das
erstellte Gutachten bzw. die getroffenen Festsetzungen bereits hinlanglich geklart sind, bitten
wir mit der unteren Immissionsschutzbehdrde abzustimmen (vgl. BayLPIG Art. 6 Abs. 2 Nr. 7
Satz 9).

Erneuerbare Energien

Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen (vgl. LEP 6.2.1 (Z)). Daher
sollte gepruft werden, fiir neu zu erstellende Gebaude eine Teilversorgung aus regenerativen
Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Photovoltaik) bzw. die daftr
notwendigen vorbereitenden Malinahmen festzusetzen (z.B. gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB oder
8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB) bzw. vertraglich zu regeln. Dies tragt auch den Anforderungen des
Klimaschutzes (LEP 1.3.1 G) Rechnung.

Einzelhandel

Bei vorliegendem Vorhaben (Sondergebiet 1 & Sondergebiet 2) handelt es sich aufgrund der
vorgesehenen Dimensionierung der Verkaufsflachen um ein Einzelhandelsgrol3projekt, das
gem. LEP 5.3 zu priifen ist.

Lage im Raum
Gem. LEP 5.3.1 (2) durfen Flachen fir Einzelhandelsgrol3projekte nur in zentralen Orten

ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausnahmen fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m2
Verkaufsflache in allen Gemeinden zuldssig. Das geplante Vorhaben entspricht grundsatzlich
diesem Ziel, da die Stadt Penzberg gemal LEP als Mittelzentrum eingestuft ist (vgl. LEP
Anhang 1 - Zentrale Orte (zu 2.1.2)).

Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat gem. LEP 5.3.2 (Z) an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stéadtebaulichen
Randlagen zuldssig, wenn das Einzelhandelsgrof3projekt tberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient. Bei dem vorliegenden Standort handelt es sich um eine
stadtebaulich integrierte Lage.

Zuldssige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser
Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle tiberschreiten, dirfen
EinzelhandelsgroRprojekte soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf
verkauft wird, 25 v. H., und soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fUr die ersten
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100.000 Einwohner 30 v. H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum
abschopfen (vgl. LEP 5.3.3 (2)).

Wie bereits mit Schreiben vom 31.07.2020 festgestellt, teilen wir die durch das CIMA Gutachten
vom 03.04.2020 erfolgte Bewertung im Ergebnis, dass die geplante Ansammlung von
Einzelhandelsbetrieben in vorliegender Planung mit der im o0.g. Gutachten beschriebenen
Sortimentszusammensetzung nicht als erheblich tGberdrtlich raumbedeutsame Agglomeration
und damit nicht als ein Gesamtvorhaben landesplanerisch bewertet werden muss.

Damit sind die geplanten flinf Einzelhandelsprojekte jeweils landesplanerisch gesondert zu
betrachten. Soweit sie als Einzelhandelsgrof3projekte zu qualifizieren sind, entsprechen sie mit
den angegebenen Verkaufsflachen jeweils den Einzelhandelszielen des LEP. Fir den
Nahbereich Penzberg/Antdorf/Habach/Sindelsdorf wird fur diese in vorliegendem Fall die
maximale landesplanerisch zulassige Abschdpfungsquote nicht erreicht.

Bewertung
Die Planung steht bei Berticksichtigung der aufgefihrten Belange den Erfordernissen der
Raumordnung nicht entgegen.”

Beschlussempfehlung:

Zu der Anregung zum Thema Flachensparen ist folgendes festzustellen: Das Planungskonzept
fur den nérdlichen Bereich (Sondergebiet mit westlich angrenzenden Parkflachen) wurde
bereits vor langerer Zeit detailliert geplant. Fir die Umsetzung wurden damals bereits konkrete
Vertrage zwischen Betreiber und Malinahmentrager geschlossen. Aus diesem Grund ist es
nicht mehr moglich, die Planungskonzeption dahingehend zu andern, dass ein
flachensparenderes Konzept realisiert werden kann. Unabhangig davon wird derzeit gepruft,
inwieweit im Obergeschoss Gemeinbedarfseinrichtungen, wie z.B. eine Kinderkrippe oder ein
Kindergarten, errichtet werden kénnen. Sollte dies notwendig und mdglich werden, wird der
Bebauungsplan entsprechend geandert.

Die Anregungen zu den Themen Bergbau, Natur und Landschaft, Immissionsschutz und
erneuerbare Energien werden zur Kenntnis genommen und bei der Umsetzung der Planung
berticksichtigt. Die Aussagen und die Zustimmung zu den festgesetzten Verkaufsflachen und
den geplanten Einzelhandelsnutzungen werden zur Kenntnis genommen. Das gleiche gilt fur
die Aussage, dass die Planung bei Berticksichtigung der aufgeflihrten Belange den
Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegenstehen.

Planungsverband Region Oberland, Schreiben vom 20.04.2021

»auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlief3en wir uns der Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehorde vom 15.04.2021 an.”

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis, dass sich der Regionsbeauftragte der Stellungnahme der Hoheren
Landesplanungsbehdrde anschliel3t, wird zur Kenntnis genommen.

Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 21.04.2021

,mit dem dargelegten Planvorhaben zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen besteht
grundsétzlich Einverstandnis. Es ist nachvollziehbar, dass mit diesem Planvorhaben der grof3en
Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen werden soll.

Allerdings ist die beabsichtigte Neubeplanung im Hinblick auf die bereits teilweise

jahrzehntelang bestehenden gewerblichen Nutzungen in unmittelbarer Nahe zum Planbereich
keineswegs unproblematisch. Bereits in der Begriindung zum Planvorhaben wird ausgefihrt,
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dass die bestehenden umliegenden Gewerbenutzungen nicht eingeschrankt und weiterhin al
attraktive Gewerbestandorte gesichert werden sollen.

Das im Umgriff dargestellte Gebiet ist derzeit im rechtskréftigen Bebauungsplan als
Gewerbegebiet GE nach § 8 BauNVO ausgewiesen. ,Der Gebietscharakter eines
Gewerbegebiets besteht darin, unter Ausschluss der Wohnfunktion Gewerbebetrieben einen
gesicherten Standort zu gewahrleisten, die nicht in die Industriebetriebe verwiesen werden
mussen. Der Nachbarschutz spielt gerade in Gewerbegebieten eine besondere Rolle,
insbesondere im Hinblick auf den Gebietserhaltungsanspruch. Im Gewerbegebiet ansassige
Betriebe sind darauf angewiesen, unter Ausschluss der Wohnfunktion einen gesicherten
Standort zu erhalten, der ihnen Betrieb und Emission auch zur Nachtzeit ermdglicht* (vgl.
Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO Rixner, Biedermann, Charlier).

Durch die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) im Sinne des § 4
BauNVO sehen wir dies jedoch als sehr gefahrdet an. Mit der Ausweisung eines WA wird eine
Gemengelage geschaffen, die zu nicht unerheblichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte
fuhren kann. Vor allem der Umstand, dass Wohnbebauungen beziiglich der
Immissionsrichtwerte nach der TA Larm schutzbedirftiger als Gewerbegebiete ist, begrindet
dies. Laut dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG sind emittierende Bereiche und soll
mit schutzwirdigen Nutzungen (= WA) rdumlich so zu trennen, dass schadliche Einwirkungen
weit wie mdglich vermieden werden.

Aus gesamtwirtschaftlicher Sicht sind fur die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets
zwingend die vorgeschlagenen Larmschutzmafinahmen zu verwirklichen, insbesondere die
Larmschutzwande. Zudem sollte in der Begriindung aufgenommen werden, dass sichergestellt
ist, dass die ortsansassigen Gewerbebetriebe, im westlich gelegenen Gewerbegebiet, nicht in
ihrer Entwicklung und bei der Ausiibung ihrer gewerblichen Téatigkeit eingeschréankt werden.
Beziiglich der Ausweisung der Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, best.
aus Sicht der gewerblichen Wirtschafti. S. d. 8§ 11 Abs. 2 BauNVO Einverstandnis.

Ferner regen wir an, dass der Verlust an gewerblichen Bauflachen im Rahmen der
strategischen Siedlungsentwicklung der Kommune ausgeglichen werden sollte.

Weitere Anregungen oder Bedenken sind nicht vorzubringen.”

Beschlussempfehlung:

Wie in der Stellungnahme richtig dargelegt, wurde die bisherige Flache fir einen
Einzelhandelsbetrieb in ein Wohngebiet umgewandelt, um der groRen Nachfrage nach
Wohnraum Rechnung zu tragen. Im Hinblick auf einen méglichen Konflikt zwischen den
Anforderungen an gesundes Wohnen und bestehenden Gewerbebetrieben wurde parallel zum
Bebauungsplan eine detaillierte schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Aussagen dieser
Untersuchung und die darin vorgeschlagenen Larmschutzmal3nahmen wurden im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Aus diesem Grund sieht die Stadt eine ausreichende
Rucksichtnahme gegeniiber den bestehenden Gewerbebetrieben im Bebauungsplan.

Stadtwerke Penzberg, Schreiben vom 19.04.2021

Basierend auf den ausliegenden Unterlagen gehen wir davon aus, dass es sich zumindest im
Falle der Wohnbebauung im Siiden des Areals um eine Wohneigentimergemeinschaft (WEG)
handelt. Fir Fragen in Bezug auf die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist die
Parzellierung entscheidend, so dass hier ggf. weitere Informationen erforderlich sind.

Selbst wenn die Verkehrsflachen im Quartier in irgendeiner Weise 6ffentlich gewidmet werden,
wie es aktuell vorgesehen ist, behandeln wir das Quartier als eine private WEG und unsere
Anschlusse (Trinkwasser / Abwasser) satzungsgemalf bis zur Grundstiicksgrenze zum
offentlichen Bereich (Henlestral3e / Grube) zur Verfigung stellen. Die Erschlie3ung innerhalb
des Quatrtiers ist grundsatzlich Sache des Eigentiimers und ggf. Gegenstand eines
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ErschlieBungsvertrages, der mit den Stadtwerken abzuschlieRen ist. Offentliche Leitungen
(insbesondere Trinkwasser / Abwasser) werden innerhalb des Quatrtiers durch die Stadtwerke
nicht verlegt. Zu Kklaren ist, wer die Unterhaltslast fiir die 6ffentlich gewidmeten Wege / Platze
und die dazugehdrige Entwasserungsinfrastruktur tragt.

Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf zukinftig moglicherweise andere
Eigentumsverhaltnisse ist auf eine strukturelle Trennung von 6ffentlichen und privaten
Entwasserungseinrichtungen zu achten. Des Weiteren durfen private Entwasserungseinrichtung
nicht im o6ffentlichem Grund liegen. Wir empfehlen die Unterhaltslast beim Eigentimer der WEG
zu belassen und lediglich ein uneingeschranktes ,Wegerecht bzw. ,Durchgangs- und
Nutzungsrecht* firr die Offentlichkeit vorzusehen. Demzufolge sind auch samtliche Leitungen
und Anlagen zur Ver- und Entsorgung in diesen Bereichen innerhalb des Areals nichtoffentlich.
Eine ggf. auch viel spatere Ubernahme von privaten Anlagen in den Verantwortungsbereich der
Stadtwerke Penzberg ist ausgeschlossen.

Trinkwasserversorgung:

Die Anschliisse an das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz erfolgen tber neu zu
errichtende Anschlusses an der S-O-Ecke des Areals in der HenlestralRe (gegentber
Einmindung Eichthalstral3e, bestehender Hydrant) und im Bereich der Zufahrt vom neuen
Kreisverkehr aus (gegenuber der Einmindung der Stral3e Grube in die ST 2370, zusatzlicher
Hydrant)

Ein Zusammenschluss der einzelnen Anschliisse an das dffentliche Trinkwassernetz innerhalb
des Areals ist untersagt.

Der Brandschutz im Sinne des Objektschutzes innerhalb des zu bebauenden Areals ist Sache
des Nutzers / des Eigentiimers. Rund um das Areal wird der erforderliche Grundschutz tiber
Hydranten gewdhrleistet.

Kanalisation:
Das EDEKA-Areal wird im Trennsystem entwassert.

Der Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation erfolgt fir das gesamte Areal im Sudosten in
der HenlestralRe (gegenltber Einmindung Eichthalstral3e).

Der Anschluss an die Niederschlagswasserkanalisation erfolgt fir das gesamte Areal im
Sudosten in der Henlestral3e (gegentber Einmindung Eichthalstral3e). Der alte, noch im Boden
befindliche Schmutzwasserkanal im Norden und Osten des EDEKA-Areals ist nicht mehr in
Betrieb und kann nicht mehr in Betrieb genommen werden. Ein Anschluss an diese Leitung ist
nicht maoglich.

Ein Anschluss von Schmutzwasserleitungen aus dem EDEKA-Areal auf die Mischwasserkanale
in der westlich gelegenen Stral3e Grube ist nicht mdglich.

Ein Anschluss von Niederwasserleitungen aus dem EDEKA-Areal auf die
Niederschlagswasserkandle in der Stral3e Im Thal ist nicht mdglich.

Eine Einleitung von Mischwasser aus dem EDEKA-Areal nach Siden in die Henlestral3e ist
nicht moglich.

Grundsticksentwasserungsanlagen:

Die Lage der Retentionsanlage unterhalb der Tiefgarage sehen wir im Hinblick auf Wartung und
Betrieb kritisch und empfehlen, diese Anlage(n) so zu gestalten, dass die Zuganglichkeit zu
Wartungs-und Unterhaltszwecken besser gegeben ist. Eine ggf. auch viel spatere Ubernahme
dieser Anlagen in den Verantwortungsbereich der Stadtwerke Penzberg ist insbesondere in der
aktuellen Konfiguration ausgeschlossen. Mdglicherweise wéare die Anordnung der
Retentionsanlage und weiterer Entwasserungsanlagen ostlich der Bebauung im Bereich der
Zuwegung zur Berghalde denkbar. Hierzu sind ggf. weitere Abstimmungen und u. U.
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Grunderwerb bzw. die Eintragung von Dienstbarkeiten mit dem Eigentimer, den Bayerischen
Staatsforsten, erforderlich.

Ein moglichst hoher Anteil von Griindachern an den Dachflachen ist neben den Auswirkungen
auf das Mikroklima auch aus hydraulischen Griinden als Retentionsflache zu begrufZen.

Grundsatzlich sind die Mdglichkeiten der Versickerung von unbelastetem bzw. behandeltem
Niederschlagswasser vor Ort zu priufen, nachzuweisen und entsprechend auszuschopfen.

Niederschlagswasser von privaten Flachen darf nicht oberflachlich in 6ffentliche Bereiche bzw.
auf offentlich gewidmete Flachen abflieRen.

Fernwarme:

Das gesamte Areal inkl. des nordlichen Gewerbebereichs konnte an das drtliche
Fernwarmenetz, das mit Uberwiegend regenerativen Energietragern im Sinne des GEG
betrieben wird, angeschlossen werden.

Ein Anschluss- und Benutzungszwang fur den Geltungsbereich des BPlans kénnte auch im
Hinblick auf den nachhaltigen Ausbau der Fernwarmeinfrastruktur in Penzberg und Erreichung
der Klimaziele der Stadt Penzberg geprtft werden.

Die ErschlieBung durch den Versorger wiirde bis zu einer systemisch zentralen
Ubergabestation, an die wiederum die einzelnen Warmeabnehmer durch den Eigentiimer /
Projektentwickler angeschlossen werden, erfolgen. Der Anschluss der beiden grof3en
Gewerbegebaude im Norden des Areals konnten separat bis in die Gebaude mittels eigener
Ubergabestationen erfolgen. Die ErschlieRung innerhalb des Areals sollte durch den
Projektentwickler in enger Abstimmung mit dem Versorger erfolgen. Wir empfehlen ggf. eine
frGhzeitige vertragliche Fixierung und die Umwandlung der im BPlan erwahnten ,Empfehlung*
zur Nutzung erneuerbarer Energien in eine ,Verpflichtung“ zur Sicherstellung einer
regenerativen Warmeversorgung im Quatrtier.

Glasfaser:

Eine leistungsstarke Glasfaserinfrastruktur tangiert das Areal. Die Stadtwerke bieten an, das
gesamte Areal mit Glasfaseranschliissen bis in die Wohnung zu erschlie3en und mit
Universaldiensten zusammen mit der P-Kom GmbH bzw. einem Partner-Provider dauerhaft zu
betreiben.

Stromnetz:

Fur den Anschluss an das allgemeine Niederspannungsnetz ist die Bayernwerk Netz GmbH —
Netzcenter Penzberg im Auftrag der Stromversorgung Penzberg GmbH & Co.KG
verantwortlich.

Eine offentlich zugangliche Ladeinfrastruktur fir Elektroautos konnte im 6ffentlichen Raum (z. B.
Parkplatze auf der Sudseite des EDEKA-Areals in der Henlestral3e) durch die Stadtwerke
Penzberg errichtet und betrieben werden. Die erforderliche Konfiguration wére entsprechend
frihzeitig im Zuge des BPlanverfahrens vertraglich zu fixieren.

Aufgrund der geplanten Umgestaltung des Areals bzw. der Quartierserschlieung bzw.
Uberplanung sind im Umgriff des Areals mindestens nachfolgende MaRnahmen vorab
erforderlich. Diese Arbeiten kénnen jedoch erst nach entsprechend detaillierter Information
durch den bzw. in enger Abstimmung mit dem Eigentimer / Bauherren / Projektentwickler
eingeleitet, geplant und ausgefuhrt werden. Die damit einhergehenden Kosten (u. A. Planungs-
und Baukosten) sind gemal} dem Verursacherprinzip vom Projektentwickler / Bauherren /
Eigentimer zu tragen. Dies ist entsprechend frihzeitig im Zuge des BPlanverfahrens vertraglich
zu fixieren. Der Zeitplan fir die bauliche Umsetzung des BPlans bzw. fir die Bebauung des
EDEKA-Areals sowie die Umgestaltung des Gewerbebereichs im Norden ist mindestens ein
Jahr vor Baubeginn vom Eigentiimer / Bauherren an die Stadtwerke Penzberg zu Gbermitteln.
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VergroRerung bzw. Ergdnzung der Wasserleitung in der Stral3e Grube zwischen der
Hauptleitung in der Henlestral3e und der Hauptleitung im Zibetholzweg.

Herstellung eines zusatzlichen Anschlusses an das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz an
der S-O-Ecke des Areals in der Henlestral3e (gegeniiber Einmindung Eichthalstral3e,
bestehender Hydrant).

Herstellung zweier zusatzlicher Anschliisse (Wohnbebauung im Stden / Gewerbebereich im
Norden) an das offentliche Trinkwasserversorgungsnetz im Bereich der Zufahrt vom neuen
Kreisverkehr aus (gegeniber der Einmindung der StraRe Grube in die ST 2370, zusatzlicher
Hydrant), sofern zwischen den genannten Bereichen weiterhin eine Flurstiicksgrenze verlauft.

Aulerbetriebnahme des bestehenden Trinkwasseranschlusses in der HenlestralRe gegeniber
dem Anwesen Henlestral3e 6.

Aulerbetriebnahme des bestehenden Trinkwasseranschlusses in der Stral3e Grube gegeniber
dem Anwesen Am Alten Kraftwerk 1 sowie des damit einhergehenden Ringschlusses.

Aulerbetriebnahme der innerhalb des Geltungsbereichs des Areals existierenden
Wasserleitungen, insbesondere der Zuleitung tGber das Anwesen Zibetholz 1 sowie des damit
einhergehenden Ringschlusses.

Herstellung eines zusatzlichen Anschlusses an das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz im
Bereich der N-W-Ecke des Areals (gegenuber der dem Anwesen Nonnenwaldstral3e 2a,
zuséatzlicher Hydrant) einschlieRlich Umbinden des Anwesens Zibetholz 1 auf diesen Anschluss
und AulRerbetriebnahme des Trinkwasseranschlusses von der Stral3e Zibetholz.

Ausbau (optimaler Weise grabenlos) des Schmutzwasserkanals im Bereich An der Freiheit -
West zwischen dem Anwesen An der Freiheit 5 und der Einmindung Henlestral3e in An der
Freiheit - West.

Verlangerung des Schmutzwasserkanals von der Einmindung Henlestral3e in An der Freiheit -
West in der HenlestralRe bis zur Siidostecke des EDEKA-Areals (gegeniiber Einmiindung
Eichthalstral3e).

Verlangerung des Niederschlagswasserkanals in der Henlestra3e von RW 0194 bis auf das
EDEKA-Areal.

Anderung der wasserrechtlichen Genehmigung fiir die Einleitung von zuséatzlichem
Niederschlagswasser aus dem Bereich des EDEKA-Areals in den Vorfluter Saubach.

Anderung der wasserrechtlichen Genehmigung fiir die Mischwasserentlastung in den Vorfluter
Saubach durch zusatzlichen Schmutzwasseranfall am RUB aus dem Bereich des EDEKA-
Areals.

,Samtliche vertraglich zu fixierende Punkte sowie das gesamte Vertragswerk (u. A.
stadtebaulicher Vertrag oder Erschliel3ungsvertrag) sind vorab und friihzeitig mit den
Stadtwerken Penzberg abzustimmen bzw. diese als Vertragspartner zu bertcksichtigen.*

Beschlussempfehlung:

Die ausfuhrlichen Hinweise zur Ver- und Entsorgung, zur Infrastruktur, zur
Trinkwasserversorgung, zum Brandschutz, zur Kanalisation, zu den
Grundstucksentwéasserungsanlagen, zur Fernwérme, zum Glasfaser- und Stromnetz werden zur
Kenntnis genommen. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und dem
MalRnahmentrager werden diese Punkte entsprechend bericksichtigt und vertraglich geregelt.

Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 20.04.2021
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Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Mittel- und Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand maoglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen
neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stral3enbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraRen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der
endgultigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Ausflhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgultigen Hohenangaben der ErschlielungsstraRen bzw. Gehwegen und den
erforderlichen Grundstticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlielBungstrager
(Gemeinde) abzustecken.

- Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgefuhrt werden kénnen.

Bei uns dirfen fur Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen. Wir
bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begrindung aufzunehmen.

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird, je nach Leistungsbedarf, die
Errichtung von ca. 3 - 4 Transformatorenstationen erforderlich. Hierfur bitten wir Sie, uns
entsprechende Flachen von je ca. 20-30 gm fur den Bau und Betrieb der
Transformatorenstationen in Form einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zur Verfligung
zu stellen. Fir die beiden Objekte des Einzelhandels wird mindestens eine Station im Osten der
Gebaude erforderlich. Sofern die bestehende Trafostation Nr. 14399 ,Edeka“ an der jetzigen
Stelle verbleiben kann, werden fiir die Wohnbebauung voraussichtlich noch zwei weitere
Standorte im Nordwesten sowie im Sudwesten bendtigt.

Zur lagemaRigen Abstimmung von Trafostationsstandorten stehen wir Ihnen gerne zur
Verfligung.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt
werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmaflinahmen
durchzufihren.

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fir Riickfragen jederzeit
gerne zur Verfigung.®

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise zu bestehenden Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH und zur Notwendigkeit
von zusatzlichen Transformatorenstationen wurden zur Kenntnis genommen. Nachdem sich die
Grundstiicke im Planungsgebiet im Eigentum eines Malinahmentragers befinden, wurden die
notwendigen Leitungstrassen und die Standorte fur die Transformatorenstationen in
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Abstimmung mit der Bayernwerk Netz GmbH festgelegt und in die aktuelle Freianlagenplanung
Ubernommen.

EVA GmbH, Schreiben vom 25.03.2021

Laut den Ubermittelten Unterlagen sind Innerhalb des Wohnareals sind Fahrtrechte vorgesehen,
u. a. fir Mallfahrzeuge in einer Nord-Sid-Achse.

In 8 15 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises ist geregelt, dass Mullfahrzeuge keine
Privatstra3en befahren bzw. auf private Grundstticke fahren. Mullbehéltnisse sind an einer

off entlichen Verkehrsflache so bereitzustellen, dass sie ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust
entleert werden kdnnen. Treffen diese Vorgaben fur das Wohnareal zu? Wir bezweifeln, dass
es sinnvoll ware, Millfahrzeuge durch die Anlage fahren zu lassen. Das halten wir fur zu
gefahrlich. Denn die Planungsunterlagen erwecken eher den Eindruck eines beruhigten,
fahrzeugfreien Areals mit Ful3géngern, Fahrradfahrern, spielenden Kindern u. a. Auf dem Plan
sind keine ausreichend dimensionierten Zufahrten erkennbar.

Wir haben Informationen zu den Ausmafen der Fahrzeuge, zu den bendtigten Kurvenradien
und berufsgenossenschaftliche Vorgaben zur Dimensionierung von Fahrstraf3en etc. angeflgt,
die Hinweise geben fur eine ausreichende Dimensionierung von Fahrstraf3en fiir Millfahrzeuge.
Erfahrungsgemal’ sind die bestehenden Vorschriften wie z.B. die RASt 06 veraltet und geben
nicht mehr den aktuellen Stand der Technik wieder. Baume am StralRenrand kdnnen mit der
Zeit die erforderliche lichte Durchfahrthéhe von 4,00 m einschréanken.

Wir empfehlen, die Mullbehaltnisse au3erhalb bzw. an den AuBenrdndern der Anlage
bereitzustellen. Daflr sollten jedoch entsprechende Stellplatze eingeplant werden, die von den
Mullfahrzeugen angefahren werden konnen.

Angenommen, in dem Areal werden ungefahr 750 Personen wohnen. Bei einem geschéatzten
Restmillvolumenbedarf von 15 Litern / Person / Milltonnenleerung ist davon auszugehen, dass
mindestens 10 Behélter & 1.100 Liter mit 14-taglicher Leerung oder 5 Behalter a 1.100 Liter mit
7-tagiger Leerung aufgestellt werden miissen. Alternativ kommen auch ca. 46 Tonnen a 240
Liter in Frage. Wir schatzen, dass aul3erdem mindestens 32 Biotonnen aufgestellt werden
mussen. Es ist damit zu rechnen, dass in Penzberg auch die Blaue Tonne fur Altpapier
eingerichtet wird. Auch flir diese Behalter (240 Itr oder 1100 Itr) missen Stellplatze eingeplant
werden. Die Gelbe Tonne wird dagegen nicht eingeflihrt; es soll bei den Gelben Sacken
bleiben. Wir haben zwei Prospekte der Firma Schéafer angehéngt, denen Sie die Mal3e der
Mulltonnen entnehmen kdnnen.*

erganzende Stellungnahme vom 21.05.2021

Nach Mitteilung durch die Stadt Penzberg, dass die gelb markierten (s.u.) Wege im Edeka-Areal
als offentlich gewidmete Eigentimerwege vorgesehen sind, sind wir der Ansicht, dass die
Mullfahrzeuge die Nord-Sud-Achse des Areals befahren kdnnen, um an verschiedenen Punkten
die bereitgestellten Mllbehélter zu entleeren bzw. mitzunehmen (Gelbe Sacke).
Voraussetzung ist, dass die Fahrbahn ausreichend dimensioniert ist.

Wir schlagen aus Grunden der Sicherheit und der Unfallverhiitung vor, dass die Fahrbahn auch
als solche erkennbar sein sollte.

Wir weisen ausdrtcklich darauf hin, dass fur Schaden an der Fahrbahn infolge des hohen

Gewichts der Mullfahrzeuge keine Haftung tbernommen werden kann.
Die Fahrbahn sollte daher fiir hohe Fahrzeuggewichte ausgelegt sein.
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Beschlussempfehlung:

Das Planungskonzept fur das Wohngebiet sieht eine Durchwegung von Nord nach Sid und von
Ost nach West vor. Diese Hauptwegebeziehungen liegen zwar auf Privatgrundstiick, werden
jedoch offentlich gewidmete Eigentimerwege. Geman Art. 53 BayStrWG konnen die
Mullfahrzeuge somit die Nord-Sud-Achse des Areals befahren, um an verschiedenen Punkten
die bereitgestellten Mullbehalter zu entleeren bzw. mitzunehmen (Gelbe Sacke). Hierfur wurden
die Spurbreite und die Radien der geplanten Fahrspur gemaR den Anforderungen des
Versorgungsunternehmens angepasst.

Landratsamt Weilheim-Schongau, Sachgebiet 40.1, Bauleitplanung,
Schreiben vom 19.04.2021

,Hinsichtlich der textlichen Festsetzung C.1.2 bitten wir klarzustellen, ob die Nutzungen nach 8
4 Abs. 3 BauNVO allgemein oder nur ausnahmsweise zugelassen werden sollen.”

Beschlussempfehlung:

Die textliche Festsetzung C.1.2 wird dahingehend geéndert, dass die Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO nur aushahmsweise zugelassen werden kénnen. Der Text wird entsprechend
korrigiert.

Landratsamt Weilheim-Schongau, Sachgebiet 21, Amt fiir Jugend und Familie,
Schreiben vom 08.04.2021

»Grundsatzlich gehen wir davon aus, dass die ca. 385 zu errichtenden Wohneinheiten
vollstandig bewohnt werden und damit ca. 385 Familien Wohnraum zur Verfigung gestellt
bekommen. In der Regel besteht eine Familie aus zwei Elternteilen und Kindern. Legt man in
diesem Fall die durch das Statistische Bundesamt ermittelte Fertilitatsrate (Geburtenziffer) von
1,55 Kinder je Frau (in Bayern 2019) zugrunde, ergibt sich bei 385 Familien im Baugebiet eine
Gesamtzahl von 596 Kindern (und/oder Jugendliche). Im Hinblick auf die mdgliche nicht
unerhebliche Erweiterung der Einwohnerzahl (mit Kindern und Jugendlichen), darf neben den
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baulichen MalRnahmen die sinnvolle Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur nicht auf3er
Acht gelassen werden.

Aufgrund dessen wird darauf hingewiesen und empfohlen, den Bedarf an
Kindertageseinrichtungen sowie Kinderbetreuungsplatzen friihzeitig zu erfassen, zu planen und
in ausreichender Anzahl vorzuhalten. Aul3erdem sollten die unterschiedlichen Lebensalter der
Kinder, Jugendlichen, jungen Erwachsenen etc. bertcksichtigt und im Blick gehalten sowie fir
ausreichend Mdglichkeiten zur sinnvollen Freizeitgestaltung im nahen Wohnumfeld gesorgt
werden. Ebenso wird empfohlen fir die Kinder und Jugendlichen ausreichend und adaquate
Freiraume, Aufenthaltsrdume, -orte, Jugend-rdume etc. zur Verfugung zu stellen sowie die
ortlichen Jugendvereine und -verbénde zu férdern. Zudem sind ausreichend grol3e
Kinderspielplatze gemal Art. 7 Abs. 3 BayBO zu planen und anzulegen.®

Beschlussempfehlung:

Von der Stadt Penzberg wird derzeit eine Analyse im Hinblick auf die Notwendigkeit der
Bereitstellung weiterer Kindertageseinrichtungen sowie Kinderbetreuungsplatzen geprift. Sollte
aus dieser Untersuchung hervorgehen, dass fiir das Planungsgebiet ein weiterer Kindergarten
oder eine Kinderkrippe notwendig ist, konnte diese Einrichtung im Bereich des Sondergebietes
in einem Obergeschol3 oder auf dem WA-Areal untergebracht werden.

Die Freirdume innerhalb des neuen Wohnquartiers wurden bewusst so gestaltet, dass es ein
grol3es Angebot an Spielflachen fur Kinder und Jugendliche gibt. Durch die unmittelbare Lage
am Naherholungsgebiet ,Berghalde® gibt es fir Jugendliche eine Vielzahl von
Freizeitmdglichkeiten.

Landratsamt Weilheim-Schongau, Sachgebiet Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und
Landespflege, Schreiben vom 25.03.2021

Grinordnung:
Zur GRZ Uberschreitung im Sondergebiet auf 0,90 und Begriindung.

Aufgefihrt wird in der Begriindung, dass die Erhdhung der GRZ durch die wasserdurchlassigen
Stellplatzflachen, die Dachbegriinung und die Baumpflanzungen kompensiert werden. Dieser
Begriindung kann nur bedingt gefolgt werden.

Gut ist, dass flur die Baumpflanzungen ein Wurzelraum festgesetzt ist. Trotzdem kénnen keine
imposanten Baume auf einem Parkplatz erwartet werden. Die Dachbegriinung ist mdglich, aber
evtl. nur gering.

Die Begriinung und Wasserdurchlassigkeit der Stellflachen ist bei erlaubtem Drainpflaster nur
bedingt gegeben.

Empfehlung: Die GRZ wird im Sondergebiet auf 0,85 reduzieren und fur die Stellplatze mind.
30 % Fugenanteil festsetzt, der begriint werden muss.

Naturschutz:
Naturschutz- und artenschutzrechtliche Belange wurden sauber abgearbeitet.

Beschlussempfehlung:

Der Bebauungsplan ,EDEKA Areal ertffnet die Moglichkeit im Bereich des Sondergebietes
eine GRZ von 0,9 gemal § 19 Abs. 4 BauNVO festzulegen. Dies jedoch unter der festgesetzten
Vorgabe, dass Stellplatze nur mit wasserdurchlassigem bzw. versickerungsfahigem Belagen
(Pflaster) ausgefuhrt werden dirfen und die Dachflachen im SO zu begrtinen sind, sofern diese
nicht fir die Gewinnung von passiver Sonnenenergie genutzt werden. Somit findet auf der nicht
unerheblichen Grundflache der Stellplatze lediglich eine Teilversiegelung statt, die 6ékologisch
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gunstiger zu bewerten ist als die bislang vorliegende, weitestgehende Versiegelung des
bestehenden Grundstticks.

Zur Sicherung des Naturerhalts und als Ausgleich fir die auf Grund der geplanten Nutzung
notwendige erhdhte GRZ fur Stellplatze und Verkehrsflachen im SO wurde deshalb festgelegt,
dass die Dacher begriint ausgefuhrt werden missen. Ein begriintes Dach kann im Mittel bis zu
50% des Regenwasserabflusses puffern. Zu den stadtebaulichen und verkehrsplanerischen
Zielen des Bebauungsplans gehort die Andienung der beiden Sondergebiete Uiber einen
zentralen Parkplatz. Durch die so mdgliche Doppelnutzung der Stellplatze kbnnen sogar
gewisse Einsparungen bei der Versiegelung erreicht werden gegentber zwei getrennten
Standorten mit jeweiliger eigener Stellplatzanlage.

Dennoch ist im SO eine maximale Grundflache fir Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

(z. B. Einkaufswagenboxen, Werbeanlagen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90 notwendig.
Durch diese Festsetzung wird die grundsatzlich in 8 17 Abs. 1 Bau NVO auch fir
Sondergebiete vorgesehene Obergrenze von 0,8 GRZ zwar Uberschritten. Mit Blick auf die
bestehende Verdichtung im Bestand und der kunftigen Verbesserung durch die vorgenannten
Festsetzungen sowie durch das Gebot der Innenverdichtung, gerade an dieser Stelle ist diese
Uberschreitung der GRZ aber gerechtfertigt. Bestétigt wird diese Auffassung durch die Bau
NVO, die die Uberschreitungsmaglichkeiten im Hinblick auf das Gebot der Innenverdichtung
durch den Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1 a Abs. 2 BauGB)
erleichtert hat.

Der Hinweis, dass die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange ausreichend gewurdigt
werden, wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzrecht, Schreiben vom 29.06.2016

,Im Entwurf der Begrindung des Bebauungsplanes wird ausgefihrt, dass im Bereich des
Plangebietes von Griindung der Stadt Penzberg an, die auch anfanglich dort geforderte
Pechkohle aufbereitet, am nahe gelegenen ehemaligen Giterbahnhof verschickt und etwas
spater, im westlich angrenzenden Bundesbahnkraftwerk gleich direkt verwertet wurde. Somit
war dieser Bereich neben dem Nonnenwald, historisch betrachtet, lange Zeit der Schwerpunkt
der industriell gewerblichen Nutzung der Stadt Penzberg.

Obwohl derzeit keine Flachen des Geltungsbereichs des 0.g. Bebauungsplanes der Stadt
Penzberg im Alltastenkataster eingetragen sind, erfolgte durch die Bodenschutzbehérde
aufgrund der Vornutzung eine Abstimmung der weiteren Auflagen mit dem Gesundheitsamt
sowie dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim.

Nach Abstimmung mit dem Gesundheitsamt sowie dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim
werden von der Bodenschutzbehédrde folgende Auflagen vorgeschlagen:

,Die Grundstlcke, die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,EDEKA-Areal” der Stadt
Penzberg umfasst sind, sind derzeit nicht im Altlastenkataster nach Art. 3 Bayerisches
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) eingetragen.

Laut Begriindung des Bebauungsplanes wurde das Areal allerdings industriell zu Berg-
bauzeiten genutzt und war sogar Schwerpunkt der industriell gewerblichen Nutzung. Weiterhin
liegen Luftbilder / Plane vor, aus denen eine industrielle Nutzung des Gelandes (Teile des
ehem. Bergwerkes) ersichtlich ist. Wir weisen darauf hin, dass die Stadt Penzberg einem
Verdacht auf Bodenverunreinigungen nachgehen und die Ergebnisse in die Abwagung im
Bauleitplanverfahren einbeziehen muss.

Sofern sich bei kiinftigen BaumafRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,EDEKA-
Areal® Hinweise bzw. konkrete Anhaltspunkte auf schadliche Bodenveranderungen oder
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Altlasten ergeben, ist dies unverziglich dem Landratsamt Weilheim-Schongau,
Bodenschutzbehoérde mitzuteilen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.*

Es wird noch angemerkt, dass das Gesundheitsamt dul3erte, dass keine schadlichen
Bodenveranderungen in diesem Areal bekannt sind, obwohl die historische Erkundung des
.EDEKA-Areals” Hinweise auf eine friihere gewerbliche Nutzung im Kohlebergbau liefert. Da
keine Aufnahme der Grundstiicke in das Altlastenkataster erfolgt ist und auch die kiinftige
Nutzung als Industrie-/Gewerbeflache vorgesehen ist, stellt sich die Beurteilung bezliglich des
Pfades Boden-Mensch unkritisch dar. Somit sind aus Sicht des Gesundheitsamtes gegenwartig
keine weiteren Auflagen erforderlich.”

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise, dass derzeit keine Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Altlastenkataster eingetragen sind, werden zur Kenntnis genommen. Die Anregung, beim
Auffinden eventueller Bodenverunreinigungen oder Altlasten im Zuge der Umsetzung der
Baumafinahme, einen entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan aufzunehmen, wird
aufgenommen. Die bereits vorliegenden Bodenuntersuchungen der IMH mit Baugrundgutachten
vom 27.07.2017 und Altlastengutachten vom 02.08.2017 werden den

Bebauungsplanunterlagen als Teil der Begriindung beigelegt.

Landratsamt Weilheim-Schongau, Natur- und Umweltschutzverwaltung,
Schreiben vom 24.03.2021

»,Nach Durchsicht der Planungsunterlagen hat sich lediglich geéndert, dass der Geltungsbereich
des Bebauungsplans um das Grundstiick mit der Flurnummer 845/48 erweitert wurde.

Unsere Stellungnahme vom 29.06.2016 (siehe Anhang) bleibt deshalb bestehen.®
Beschlussempfehlung:

Der Hinweis auf die Stellungnahme vom 29.06.2016 wird zur Kenntnis genommen.

Bund Naturschutz in Bayern e. V., Schreiben vom 18.04.2021

A) Festsetzungen durch Planzeichen

5. Grinordnung

Die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zur Umweltvertraglichkeitspriifung (gemaR 83c S. 1
UVPG) fur den Bebauungsplan ,Edeka Areal“ empfiehlt, die vorhandene Hecke im Osten des
Baugebiets zu erhalten, auch im Nordteil. Wenn diese nicht erhalten werden kann, sollte auf die
Neupflanzung einer Hecke geachtet werden.

Der Bund Naturschutz schlief3t sich dieser Empfehlung an. Das gesamte Gebiet, auch die 2
Sondergebiete, sollten mit Geholzen eingegrint sein, zur Abschirmung von Licht und Larm zur
Berghalde hin und um eine vernetzte Struktur fir verschiedene Tierarten und speziell fur
Flederméause als Flugleitlinie und Jagdhabitat zu erhalten.

C) Festsetzungen durch Text

2. MaR der baulichen Nutzung

Der Bund Naturschutz bedauert, dass die gro3flachigen Geb&ude im Sondergebiet nur mit
maximal 2 Vollgeschossen realisiert werden und damit die wertvollen Flachen nicht fur weitere
Zweckbestimmungen zukunftweisend und platzsparend genutzt werden.

5. AuRere Gestaltung der Geb&aude im Allgemeinen Wohngebiet
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5.2 Auf den Flachdachern sind auch Dachgarten und Dachterrassen zugelassen. Bei den
Dachgarten sollte eine festgelegte Flache des Dachgartens begrint werden und somit
sogenannte ,Schottergarten“ ausgeschlossen sein.

6. AuRere Gestaltung der Gebaude im Sondergebiet

6.3 Die AuRenwande sollen mit grof3ziigiger Verglasung zulassig sein.

Der Bund Naturschutz verweist — auch im Allgemeinen Wohngebiet — auf die Problematik der
Kollision von Vogeln mit Glasfassaden, der in Deutschland jahrlich mehr als 100 Millionen Vdgel
zum Opfer fallen. Durchsichtige Scheiben sowie Glasfronten, welche die umgebende
Vegetation und/oder den Himmel spiegeln, sind besonders geféahrlich. Deshalb sollte auf grof3e
Glasflachen verzichtet werden oder kein transparentes bzw. stark spiegelndes Glas eingesetzt
werden. Die Anbringung von Greifvogel-Silhouetten hilft nicht.

Funktionierende Alternativen sind ein spezielles Vogelschutzglas mit ultraviolettem
Lichtspektrum, Streifen, Punkte, Raster, aber auch filigrane Ornamente und Werbegrafiken, die
bei der Herstellung der Scheibe eingeéatzt, gefrast oder als Raster-Folien aufgeklebt werden.
Auch vollstandig mattierte oder strukturierte Scheiben und Glasbausteine sowie AufR3enjalousien
sind fur Vogel als Hindernis zu erkennen.

8. Nebenanlagen
8.1 Der Bund Naturschutz schlagt vor, dass im Allgemeinen Wohngebiet auch Nebenanlagen
zur Unterbringung von Millbehéaltern, Gartengeraten und Fahrradern extensiv begriint werden.

9. Einfriedungen

Einfriedungen der Wohnbereiche sind nur in Form von geschnittenen Hecken zugelassen.
Hier sollten lediglich heimische Laubholzhecken zuldssig ein (z. B. Liguster-, Rotbuchen,
Hainbuchen-, Berberitzenhecken u.a.) und damit keine Thuja-, Kirschlorbeer- oder
Fichtenhecken.

12. Artenschutzrechtliche Belange

12.3 Wegen des mdglichen Vorkommens geschiitzter Tierarten auf abzubrechenden
Gebéauden, Gebaudeteilen und GrolRbdumen wie Fledermause und gebaudebriitende
Vogelarten (z. B. Mauersegler) sind in den Festsetzungen und in den Fachgutachten genaue
Malnahmen definiert.

Der Bund Naturschutz schlagt sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch im Sondergebiet,
dariiberhinausgehende Artenschutzmaf3nahmen fur Fledermause und Gebaudebriiter vor (wie
Mauersegler, Hausrotschwanz, Bachstelze und Haussperling), die den stetigen Verlust von
Quartieren in der Stadt zumindest zum Teil kompensieren kénnen:

Besonders einfach ist es, wenn schon in der jetzigen Planungsphase der Einbau von Nisthilfen
im Dachbereich und in der Fassade in Form von fertigen Einbau-Niststeinen aus dem Handel
vorgesehen wird. Der Einbau stellt weder bauphysikalisch noch asthetisch ein Problem dar.

12.4 Hier ist festgelegt, die innerhalb des Planungsgebietes dstlich des Gebaudes Grube 16
liegende Brachflache vor der Realisierung der Baumaf3nahmen auf das Vorkommen der
Zauneidechse zu untersuchen. Beim Nachweis eines Vorkommens sind Ersatzquartiere dstlich
des Planungsgebietes anzulegen.

Der Bund Naturschutz verweist auf die Ausfiihrungen der Landschaftsarchitekten Terrabiota,
Starnberg (Begrindung 5.10 Artenschutz) zum genauen Vorgehen und zum zeitlichen Ablauf
der Artenschutzmaf3nahme.

12.5

Hier sollte ergénzt werden: ... oder UV-freie warm-weil3e LEDs mit maximal 3000 Kelvin) ...“
Des Weiteren sollte erganzt werden: Die Lichtpunkthdhe sollte so niedrig wie mdglich gewahlt
werden. Die Beleuchtung sollte durch Zeitschaltungen, Bewegungsmelder und Dimmeffekte
prazise gesteuert werden. (Solarbetriebene) Kugelleuchten, Poller und andere Lichtemissionen
in Garten und auf Dachterrassen sind wegen der 6kologisch sensiblen Nachbarschaft der
Berghalde nicht gestattet, ebenso wie beleuchtete Werbetafeln im Sondergebiet.*

Beschlussempfehlung:

Seite 18 von 54



Stadt Penzberg Vorlage 3/196/2021

Zu A):

5. Grinordnung

Nachdem die vorhandene Hecke im Osten des Baugebietes nicht erhalten werden kann, wird
im Bebauungsplan eine neu zu planende Hecke festgesetzt. Im Bebauungsplan sind bereits
entlang der zwei Sondergebiete und entlang des Wohngebietes Geholzpflanzungen festgesetzt.
Damit wird eine Abschirmung von Licht und Larm zur Berghalde hin erreicht.

Zu C):

2. MaR der baulichen Nutzung

Auch im Stadtrat wurde Uber eine Flachen sparendere Nutzung des Sondergebietes diskutiert.
Aufgrund bereits vor langerer Zeit abgeschlossener Vertradge zwischen MaRhahmetrager und
Betreiber ist es jedoch nicht mehr moglich, von der derzeitigen Planung abzuweichen.
Ansonsten wirde dieses fur die Stadt Penzberg wichtige Projekt scheitern. Aus diesem Grund
bleibt es bei der bisherigen Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung in den beiden
Sondergebieten.

Zu C):

5. AuRere Gestaltung der Gebiude im Allgemeinen Wohngebiet

Die Anregung, bei den Dachgérten maglichst grol3e Flachen zu begriinen und sog.
Schottergarten auszuschlieen, wird aufgenommen. Die Festsetzungen werden diesbeziiglich
erganzt.

Zu C):

6. AuRere Gestaltung der Gebaude im Sondergebiet

Bei der gegenstandlichen Planung handelt es sich um ein Wohnungsbauprojekt mit nur wenigen
ergdnzenden Nutzungen. Die Architektur der Gescholiwohnungsbauten soll sich nach dem
Gestaltungskonzept grundséatzlich an dem Thema "Lochfassade” orientieren - also relativ
kleinflachige Fensterdffnungen in den geschlossenen Fassadenflachen. GroRflachige
Verglasungen werden nur in untergeordnetem Umfang entstehen.

Diesbezuglich wird ein Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen, dass bei gro3zligigen
Verglasungen die Nutzung von speziellem Vogelschutzglas oder die Anbringung von Raster-
Folien zu empfehlen ist.

Zu Punkt 8:
Die Anregung, auch die Nebenanlagen zur Unterbringung von Mullbehéaltern und Fahrradern
extensiv zu begrinen, wird berlcksichtigt und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Zu Punkt 9:

Die Anregung, die festgesetzten geschnittenen Hecken zur Einfriedung der Wohnbereiche nur
heimische Laubholzhecken zu verwenden, wird aufgenommen. Die Festsetzungen werden
entsprechend erganzt.

Zu Punkt 12.3:
Die Anregung wird unter den Hinweisen zum Bebauungsplan mit aufgenommen.

Zu Punkt 12.4:
Der Hinweis zur Schaffung von Ersatzquartieren fiir die Zauneidechse wird zur Kenntnis
genommen.

Zu Punkt 12.5:
Die Anregungen zur Beleuchtung und der Lichtpunkthéhe werden im Bebauungsplan mit
aufgenommen.

Landratsamt Weilheim-Schongau, Sachgebiet 41.2, Technischer Umweltschutz,
Schreiben vom 07.04.2021
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Einwendungen:

1. Gewerbeldrm

a) In der schalltechnischen Untersuchung (C. Hentschel Consult vom Januar 2021) wird auf
Seite 23 versucht zu begriinden, warum hier eine Uberschreitung der TA Larm-
Immissionsrichtwerte (durch bestehende Gewerbebetriebe) zuldssig sein soll. Dabei wird
jedoch ubersehen, dass die TA Larm von einem Gewerbebetrieb einzuhalten ist und dieser
daher dem Stand der Technik entsprechende MalRnahmen durchfiihren muss, um die
Richtwerte einzuhalten. Ein neuer (und damit das Problem auslésender) benachbarter
Bebauungsplan, bei dem in einem Gutachten von der Maglichkeit einer Uberschreitung
geschrieben wird, enthebt den jeweiligen Gewerbebetrieb nicht von der Einhaltung der TA
Larm.

b) In der schalltechnischen Untersuchung zeigt Abbildung 13, dass Uberschreitungen auch
bei Gebaude 04 im nordlichen Bereich der Ostfassade und bei Geb&ude 07 an der
Nordfassade bis zur Abgrenzungslinie (unterschiedliche Geb&udehthen) verursacht
werden. In der vorliegenden Planzeichnung ist das entsprechende Planzeichen 7.2 daher
Zu kurz eingetragen.

c) In Festsetzung Nr. 13.6 wird festgelegt, dass an den entsprechend gekennzeichneten
Fassaden kein offenbares Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen zulassig ist.
Alternativ werden bautechnische MalRnahmen vorgeschlagen, die jedoch insbesondere auf
der Nordseite bei einer Tiefe von etwas tber 0,5 m keine ausreichende Abschirmung (z. B.
eingezogene Loggien) bewirkt. Die ausreichende Wirkung von vorgesehenen
bautechnischen MalRnahmen ist daher mittels einer schalltechnischen Untersuchung im
Rahmen der Genehmigungsplanung (auch im Freistellungsverfahren) nachzuweisen.

d) Mit der Festsetzung Nr. 13.1 wird die erforderliche Schallschutzwand im Nordwesten des
SO festgesetzt. Leider entspricht die im Planteil eingezeichnete Lange der
Schallschutzwand nicht der in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Lange.

e) Die nordwestlich vom Sondergebiet liegenden Wohngebaude wurden in der Vergangenheit
in Genehmigungsbescheiden (fir benachbarte Gewerbegebaude) stets als Immissionsorte
betrachtet. Fir das nachstliegende Wohngeb&aude FI. Nr. 945 wurde nie eine Gemengelage
angenommen, da die Einhaltung der WA-Pegel stets nachgewiesen werden konnte. Warum
die dort Wohnenden nun plétzlich einen hoheren Pegel hinnehmen sollen, wird nicht
begriindet.

2. Verkehrslarm

In der Bauleitplanung sind zum Schutz vor Verkehrslarm die Vorschriften der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) einschlagig. Diese sehen fur Allgemeine Wohngebiete
einzuhaltende Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tagsuber/nachts vor. Bei der Uberplanung
bestehender Gebiete kdnnen nach derzeitiger Rechtsprechung die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutz-verordnung (16. BImSchV) von tagsiuber/nachts 59/49 dB(A) das Ergebnis
einer gerechten Abwagung sein.

Deren Inanspruchnahme setzt allerdings voraus, dass zunéchst alle zumutbaren aktiven
(Abrticken, Abschirmen) und semiaktiven Mallnahmen ,architektonischer Selbsthilfe®
(Grundrissorientierung, Laubengangerschlieung, gebaudliche Eigenabschirmungen, etc.)
ausgeschopft werden.

Nach einer Veroffentlichung des Umweltbundesamtes vom Juli 2019 empfiehlt die WHO bei
StralR3enverkehrsl&rm eine durchschnittliche Larmbelastung von tagsiber (Lden) 53 dB(A) und
nachts (Lnight) 45 dB(A) nicht zu Gberschreiten, da damit schadliche Umwelteinwirkungen bzw.
Beeintrachtigungen des Schlafes verbunden sind. Die WHO stuft diese Empfehlung als stark
ein.

Seite 20 von 54



Stadt Penzberg Vorlage 3/196/2021

Mit einer entsprechenden Schalldammung der AuRenbauteile kdnnen im Gebaude Innenpegel
erreicht werden, die DIN-konform (DIN 4109) sind. Allerdings wirden dann die Empfehlungen
der WHO sowie Larmaktionsplane wenig Sinn machen, da beide auf eine Reduzierung der
AulRenlarmpegel hinarbeiten.

Daher sind Schallschutzfenster (mit oder ohne mechanische Luftungseinrichtung) allenfalls
dann ein Mittel der Wahl, wenn die Fenster feststehend ausgefiihrt werden.

Auch die vom Verkehr verursachten Larmimmissionen werden mit der schalltechnischen
Untersuchung (C. Hentschel Consult vom Januar 2021) ermittelt und in den Anlagen 3.1 und
3.2 dargestellt. Als Ergebnis ist festzustellen, dass an allen stral3en-zugewandten Fassaden
und zum Teil weit in Baugebiet hinein die anzustrebenden Larmwerte mit bis zu 12 dB(A) weit
Uberschritten werden.

In den Bebauungsplan wurden die vom Gutachter vorgeschlagenen Festsetzungen (Nr. 13.7)
Ubernommen. Dabei werden in dem vom Investor beauftragten Gutachten jedoch nicht die
schalltechnischen Orientierungswerte zugrunde gelegt, sondern die eigentlich nicht
einschlagigen Immissionsgrenzwerte. Die hierfur notwendige Abwagung durch den Stadtrat
konnte schon mangels aufgezeigter Alternativen nicht stattfinden.

Die Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm sind dergestalt zu &ndern, dass fur die
zuklnftigen Bewohner der groBtmoégliche Schutz der Gesundheit erreicht wird. Mit der jetzigen
Formulierung kann der Investor Grundrisse planen, ohne auf den Larmschutz zu achten. Es
missen halt nur Schallschutz-fenster und Liftungsanlagen eingebaut werden.

Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7c) BauGB und § 50 BImSchG i. V. m DIN 18005, Teil 1,Schallschutz im
Stadtebau” vom Mai 1987 (Einfuhrungserlass des StMI vom 03.08.1988); TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm)

Mdoglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Zu 1. Gewerbelarm
Das Planzeichen 7.2 ist auch auf der Westseite von Haus 03 zu erganzen.

und c)

Das Planzeichen 7.2 ist entsprechend Abbildung 13 der schalltechnischen Untersuchung (C.
Hentschel Consult vom Januar 2021) im nordlichen Bereich der Ostfassade von Gebaude 04
und bei Gebaude 07 auf der gesamten Nordseite im IV-geschossigen Bereich zu erganzen.

Die Festsetzung Nr. 13.6 ist entsprechend der vorgenannten Einwendung zu &ndern. Wir
empfehlen folgende Formulierung:

»,13.6 An den mit Planzeichen 7.2 gekennzeichneten Fassaden sind Fenster von
schutzbedurftigen Raumen (gemaf DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-bau“ sind dies u.a.
Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer, Wohnklchen, Biros u. &.) nur feststehend, d.h. auch zu
Putzzwecken nicht offenbar, zulassig.

Offenbare Fenster von Badern, Treppenhausern, Kiichen u. &. sind moglich, wenn diese keine
zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmten Raume sind.

Alternativ kdnnen baulich-technische MalRBnahmen (z. B. Laubengang, eingezogene oder
verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebaudertckspringe
u. &.) vor dem zu 6ffnenden Fenster vorgesehen werden. Die Wirksamkeit der jeweiligen
Mafl3nahme ist mittels einer schalltechnischen Untersuchung nachzuweisen.”

und e)
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Das Planzeichen 7.1 ist entsprechend Abbildung 17 und 18 der schall-technischen
Untersuchung (C. Hentschel Consult vom Januar 2021) in Richtung Sudwesten zu verlangern.

Bei der Festsetzung Nr. 13.8 b. muss in der Tabelle der Wert des Emissions-kontingents fir das
~Wohngebiet noérdlich Nonnenwaldstral3e” tags von ,,63“ auf ,60“ gedndert werden.

Zu 2. Verkehrslarm

Die Festsetzung Nr. 13.7 ist entsprechend der vorgenannten Einwendungen zu andern. Wir
empfehlen folgende Formulierung:

,Im Allgemeinen Wohngebiet sind schutzbedurftige Rdumen (gem. DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau“ sind dies u.a. Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer, Wohnktichen, Biros u. 4.) so
anzuordnen, dass sie Uber eine Fassade mit einer vom Stralenverkehr verursachten
Immissionsbelastung kleiner gleich 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts bellftet werden
konnen. Alternativ besteht die Mdglichkeit, dass der schutzbedurftige Raum ein zum Liften
geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z.B. eingezogener Balkon,
teilumbauter Balkon, vorspringendes Gebaudeteil) erhalt,

oder vor dem zu 6ffnenden Fenster des schutzbedlrftigen Raums ein verglaster Vorbau (z.B.
Prallscheibe, verglaste Loggien/Laubengang, Wintergarten)

oder schallgeddmmte Schiebeladen (ausschliellich fir reine Schlafrdume)
errichtet werden

oder das Fenster des schutzbedurftigen Raums feststehend, d.h. auch zu Putz-zwecken nicht
offenbar, ausgefihrt wird und der Raum mit einer schall-gedammten Luftungseinrichtung
ausgestattet wird, die sicherstellt, dass der Raum ausreichend beliftet wird. Der mittlere
Innenraumpegel durch die Anlage darf 25 dB nicht Uberschreiten.

Nebenrdume wie z.B. Dielen, Bader, WCs, Abstellrdume oder Treppenhauser dirfen ohne
zusétzliche bauliche Mal3nahmen angeordnet werden.*

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0. d. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Es wird angeregt, bei der Festsetzung Nr. 13.2 den Absatz nach den Worten ,,... in einer
filigranen Konstruktion auszubilden.“ enden zu lassen. Eine zusatzliche Berechnung wird hier
kaum neue Erkenntnisse bringen, zumal die hohen Abschirmungen fir alle dahinter
Wohnenden und die Innenhdfe eine enorme Wohnwertsteigerung bedeutet.

Beim derzeitigen Planungsstand ist gemaR der Begrindung (Seite 14, zweitletzter Absatz) nicht
geklart, ob auf der HenlestrafRe zukunftig nur noch 30 km/h und die 6ffentlichen Stellplatze als
Carports gebaut werden. Es wird darauf hingewiesen, dass ohne diese MalRnahmen auch
entlang der HenlestralRe die Festsetzung Nr. 13.7 einzuhalten ist.”

Beschlussempfehlung:

Zu 1. Gewerbelarm

a) Der Empfehlung des LRA wird Folge geleistet und das Planzeichen 7.2 an der
Westfassade wird erganzt.

b) In der schalltechnischen Untersuchung wurde argumentiert, dass die Verladezone je nach

Bedarf eingehaust werden kann, so dass die prognostizierte Uberschreitung an der
Nordfassade von 10 8 und in dem rot gekennzeichneten Bereich durch MaRnahmen am
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Discounter kompensiert werden kénnen (Einhausung Verladezone, leise Lifter etc.).
Zur Sicherheit wird das Planzeichen 7.2 Uber die gesamte Nordfassade festgesetzt.

c) Aus Brandschutzgriinden missen nach Angabe des Brandschutzplaners die zur
Sicherstellung der 2. Rettungswege erforderlichen und zu den Aufstellflachen der
Feuerwehr ausgerichteten Fenster 6ffenbar sein.

In begriindeten Ausnahmefallen ist der Raum mit einer schallgedammten,
fensterunabhéngigen Liftungseinrichtung (zentrale oder dezentrale) auszustatten, wenn
der Innenraumpegel von Lp,innen = 30 dB(A) unter Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse
durch eine unter Punkt a) oder b) genannte MaRnahme technisch nicht erreicht werden
kann. Die Anlage ist so auszulegen, dass der Raum bei geschlossenem Fenster
ausreichend beluftet wird. Der mittlere Innenraumpegel durch die Anlage darf 25 dB nicht
Uberschreiten.

Zu b) und ¢)
Die baulich-technischen MalRBhahmen sind jeweils mittels einer schalltechnischen
Untersuchung nachzuweisen.

d) Die Lange der Schallschutzwand wird gemaR der vorgeschlagenen Lange im
Schallgutachten angepasst.

e) Wenn der Gemengelage nicht gefolgt werden kann, muss entlang der Stellplatze eine 4,0
m hohe Schallschutzwand auf einer L&nge von 50 m errichtet werden. Diese muss dann als
aktiver Schallschutz entlang der Stellplatze als MaRnahme im B-Plan festgesetzt werden.
Die Emissionskontingente fiir die Gewerbeflachen sind ohne Gemengelage festzusetzen,
tags 60 dB(A)/gm, nachts 41 dB(A)/gm.

Zu 2. Verkehrslarm

In der schalltechnischen Untersuchung wurde die Wirkung von aktiven
Schallschutzmaf3nahmen untersucht und bewertet.

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Geschwindigkeitsreduzierung wurde bereits mit den
Fachstellen diskutiert und gepriift, kann aber im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch
nicht umgesetzt werden.

Es kann allerdings in Aussicht gestellt werden, dass zeitnah auf der Henlestral3e die
Geschwindigkeit auf 30 km/h beschrénkt wird. Alleine mit der MaZnahme kann die
Immissionsbelastung entlang der HenlestraRe um etwa 2 dB(A) reduziert werden. Der
Orientierungswert der DIN 18005 wird mit der Geschwindigkeitsreduzierung nur noch um 2
dB(A) verfehlt.

Der vorgeschlagen aktive Schallschutz an der Staatstral3e, sowie die Carports an der
Henlestral3e sind stadtebaulich nicht gewtinscht.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume und Schaffung ruhiger Innenhéfe wird der Liickenschluss
zwischen Gebaude 03 und 05 sowie zwischen Geb&ude 11 und 13 mit einer Mindesththe von
9,5 m Uber FuRBbodenoberkante Erdgeschoss festgesetzt. Mit der MaRnahme zeigt die
Untersuchung in Anlage 55 auf, dass mit einer Ausnahme (oberstes Geschoss Haus 03) an
jedem Baukdrper zumindest an einer Fassade der Immissionsgrenzwert der 16.BimSchV
eingehalten werden kann. In den unteren Geschossen zeigt die Anlage 10 der
schalltechnischen Untersuchung auf, dass an einer Vielzahl der Fassaden auch der
anzustrebende Orientierungswerte eingehalten wird. Mit der Mal3nahme kdnnen
straRenabgewandt auch angemessen ruhige Aul3enbereiche geschaffen werden.

Fur die verbleibende Uberschreitung wird eine architektonische Selbsthilfe festgesetzt, wobei
unverandert auf den Immissionsgrenzwert der 16. BimSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts abgestellt wird, der auch fiir die Beurteilung der Immissionsbelastung bei einem
StralRenneubau angewendet wird. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit bei
geschlossenen Fenstern gewabhrt.

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 17.03.2021
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Unter Beachtung der nachfolgenden Stellungnahme bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht
keine Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung.

Wir bitten die Gemeinde, uns die schadlose Beseitigung des gesammelten
Niederschlagswassers durch Nachweis der Aufnahmefahigkeit des Untergrundes mit einen
Sickertest zu bestatigen.

Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens uns eine Ausfertigung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes als PDF-Dokument zu tGbermitteln.

Das Landratsamt Weilheim-Schongau erhélt eine Kopie des Schreibens.

1. Rechtliche und fachliche Hinweise und Empfehlungen

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, inshesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen (8§ 1

Abs. 6 Nr. 12, Abs. 7 BauGB). Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine Arbeitshilfe
L,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“ herausgegeben, wie die Kommunen
dieser Verantwortung gerecht werden kénnen und wie sie die Abwagung im Sinne des
Risikogedankens und des Risikomanagements fehlerfrei austiben kénnen. Es wird empfohlen,
eine Risikobeurteilung auf Grundlage dieser Arbeitshilfe durchzufthren, s.
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf.

1.1 Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewéssern zu Uberflutungen
kommen.

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen Erkenntnisse zu friilheren Starkregenereignissen keine vor.

Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung. Im
vorliegenden Entwurf sind keine Héhenlinien dargestellt. Oberflachenabfluss infolge von
Starkregen konnte daher in der Grundkonzeption der Planung nicht berticksichtigt werden. Wir
halten es fir erforderlich, die topographischen und hydrologischen Verhaltnisse
(Wasserscheiden, AulReneinzugsgebiete, Hanglagen, Mulden, bevorzugte FlieRwege,
flachenhafter Wasserabfluss etc.) zu erheben und eine Gefahrdungs-und FlieBweganalyse
sowie eine Risikobeurteilung durchzufihren, bevor das Bebauungsplanverfahren fortgesetzt
wird. Die Ergebnisse sind im Plan zu bericksichtigen.

AulRengebietswasser sollte auch in der regularen Entwasserungsplanung grundsatzlich nicht in
die Bebauung geleitet werden (z. B. Anlegen von Abfang- und Ableitungsgraben; Anlage von
Gehdlzstreifen oder Erosionsmulden in der landwirtschaftlichen Flache oberhalb der
Bebauung).

Die Gemeinde, sollte weitere Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ und d BauGB
treffen, um die Schaden durch Uberflutungen infolge von Starkregen zu minimieren. Die
Anwendung der gemeinsamen Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung“ von StMB und StMUV wird dringend empfohlen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalZnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm tber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschéchten, ausgefihrt werden.

Seite 24 von 54



Stadt Penzberg Vorlage 3/196/2021

,Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.*
1.2 Grundwasser

Uns liegen keine Grundwasserstandsbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Der
Grundwasserstand muss durch geeignete Erkundungen im Planungsgebiet ermittelt werden.
Hierzu ist ein hydrogeologisches Fachgutachten erstellen zu lassen. Sollten aufgrund der
Vornutzung mdégliche Auffullungen oder organoleptische Auffalligkeiten zu Tage treten, wird
empfohlen innerhalb des nétigen hydrogeologischen Fachgutachtens eine Analytik zu
veranlassen (LfU Merkblatt 3.8/1). Die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens sollte
im gleichen Zug betrachtet werden.

Maogliche Einwirkungen auf das Grundwasser sind derzeit (ohne weitere Informationen) nicht
abschéatzbar.

Vorschlag fir Festsetzungen:

,Die Einleitung von (mbéglichem) Grund-, Dran-, Quell- und Schichtenwasser in den 6ffentlichen
Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht zul&ssig.“

,Zum Schutz vor (méglichen) hohen Grundwasserstédnden miissen Keller oder sonstige
unterhalb des anstehenden Geléandes liegende Rdume bis mindestens zu dem durch
Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden, hochsten bekannten Grundwasserstand
zuziglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weil3e Wanne) und
auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder die Nutzung des
Kellergeschosses entsprechend anzupassen.*”

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

sDie Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.*

LZur Beschreibung der Grundwasser- / Untergrundsituation sind in der Regel Bohrungen /
Erdaufschlisse erforderlich. Fir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschlie3en, ist vor Bohrbeginn ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren.”

,Um negative Einfliisse auf das Grundwasser ausschlie3en zu kbénnen, hat der Bauherr einen
fachlich qualifizierten Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einfliisse auf das
Grundwasser wahrend der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches
Gutachten). Fur entsprechende Mafnahmen sind regelmafiig wasserrechtliche
Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehérde einzuholen.

»3ind im Rahmen von Bauvorhaben MalBnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der
Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Kontakt aufzunehmen.*“

1.3 Altlasten und Bodenschutz
1.3.1 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstticksflachen im Kataster gem.

Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen besteht (Stand Oktober 2020).
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Sofern Altlasten und/oder schadliche Bodenveranderungen im Planungsbereich vorliegen,
stehen diese unter Umstanden in Konflikt mit der geplanten Bebauung. Um das bestehende
Gefahrdungspotential der Altlasten und schadlichen Bodenverdnderungen im Hinblick auf den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser abschétzen zu kénnen, ist eine orientierende Untersuchung
gemal § 2 Abs. 3 BBodSchV durch ein qualifiziertes Fachbiro von der Gemeinde zu
veranlassen.

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen/liegen keine Informationen Uber weitere Altlasten, schadliche
Bodenveranderungen oder entsprechende Verdachtsflachen in diesem Bereich vor.

Dessen ungeachtet sind entsprechende ergénzende Erkundigungen bei der zustandigen
Kreisverwaltungsbehdrde unverzichtbar.

Auf den ,Mustererlass zur Berticksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit
IMS vom 18.04.02, Az. [IB5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingefuihrt wurde, wird
verwiesen.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

sInnerhalb des erforderlichen hydrogeologischen bzw. Bodengutachtens wird aufgrund der
Vornutzung des Gelandes empfohlen mogliche Auffillungen einer Analytik zu unterziehen (z.B.
nach LfU Merkblatt 3.8/1).“

»,Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).“

»Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in
verunreinigungsfreien Bereichen aul3erhalb der Auffullung versickert werden. Alternativ ist ein
Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont
vorzunehmen.

1.3.2 Vorsorgender Bodenschutz

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden berthrt. Nach
Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c) ist fir die vorhandenen
Bdden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
aufgefuhrten Bodenfunktionen durchzufiihren.

Fir die Bodenuntersuchung einschlief3lich der Bodenfunktionsbewertung wird empfohlen, einen
qualifizierten Fachgutachter zu beauftragen. Dabei sind ggf. vorhandene geogene bzw.
groliflachig siedlungsbedingte Bodenbelastungen zu bertcksichtigen. Dartber hinaus sind
geeignete MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen.

Bei Uiberschussigem Aushubmaterial sind abh&ngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. 8 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) malRgeblich.

Vorschlage fur Hinweise zum Plan:

»,ES wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumaflinahme in der Planungs- und
Ausfuhrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Bau-begleitung beaufsichtigen zu
lassen.”
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1.4 Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie3en. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch
die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall tiber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind.
Insofern beseht mit dem vorliegenden Plan Einverstandnis.

1.5 Abwasserentsorgung
1.5.1 Wasserrechtliche Genehmigungen

Wir weisen darauf hin, dass lediglich 2 der 6 dem WWA Weilheim bekannten
Mischwasserentlastungsbauwerke (RUBs ,A* und ,B*) derzeit (iber einen gliltigen Wasser-
rechtsbescheid verfligen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis ist schnellstmdglich fir samtliche Entlastungsanlagen als
Gesamtkonzept zu beantragen. Fir diejenigen Entlastungen ohne einen gultigen
Wasserrechtsbescheid fallt die Niederschlagswasserabgabe in voller Hohe an. Die Entsorgung
des Abwassers und somit die Erschlie3ung sind derzeit nicht ausreichend gesichert.

Des Weiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Penzberg ist zu beachten und deren
Anforderungen sind einzuhalten.

1.5.2 Allg. zu hausliches Schmutzwasser

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage vorzugsweise im
Trennsystem anzuschlie3en (vgl. Punkt 1.5.3 Niederschlagswasser). Die Einleitung von
Niederschlags- oder Drainagewasser in den Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig. Die
Abwasserbeseitigung des Planungsgebiets (Schmutzwasser) soll Giber das zentrale
gemeindliche Kanalnetz zur Klaranlage Penzberg erfolgen.

Soll dennoch wie das umliegende Gebiet im Mischsystem erschlossen werden, so ist die
Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl. Sonderbauwerke) und Klaranlage frihzeitig nachzuweisen
(insbesondere die nachfolgenden Mischwasserentlastungsanlagen sowie das Abwasser-
kontingent der Klaranlage Penzberg). Es sollte aufgrund der Baumafinahme zu keinen
Mehrentlastungen an Mischwasserbauwerken kommen. Entsprechende Nachweise sind vor

Weiterfiihrung des Bauleitplanverfahrens zu erbringen. Die aufzunehmende Klaranlage muss
daruber informiert werden. Sofern die Leistungsfahigkeit der Klaranlage tuberschritten wird, gilt
das geplante Erweiterungsgebiet als nicht erschlossen. Entsprechende Nachweise sind vor
Weiterfihrung des Bauleitplanverfahrens zu erbringen.

Aufgrund der bekannten Fremdwasserproblematik im Kanalnetz und auf der Klaranlage sollte
durch kontinuierliche Kanalsanierungen und Abkopplung von Drainagen der Fremdwasseranteil
reduziert werden. Aus diesem Grund ist der Anschluss von weiterem Niederschlagswasser an
die bestehende Mischkanalisation moglichst durch Flachenabkopplung sowie Riickhalt von
Niederschlagswasser in begrinten Mulden oder Grindachflachen zu vermeiden.

Des Weiteren ist die Dichtheit der Grundsticksentwasserungsanlagen nach DIN 1986-30 vor
Inbetriebnahme nachzuweisen. Das 6ffentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen
Regeln (DIN EN 752) zu erstellen und zu betreiben.

1.5.3 Niederschlagswasser

Gemal 855 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Gemal Begriindung umfasst das Gelande das
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ehemalige Zechengeldnde des Kohlenbergwerks Penzbergs. Die Aufnahmefahigkeit des
Untergrundes ist mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an
reprasentativen Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen, nachdem die Schadstofffreiheit
bestétigt werden konnte. Einer Versickerung tiber schadstoffhaltigen Bodenbereichen kann
nicht zugestimmt werden.

Sollten die Untergrundverhaltnisse eine oberflachennahe Versickerung nicht oder nicht
flachendeckend zulassen, ist von der Gemeinde ein Konzept zur schadlosen
Niederschlagswasserbeseitigung der offentlichen und privaten Flachen aufzustellen. Es reicht
nicht aus, die Grundstiickseigentiimer zur dezentralen Regenwasserversickerung zu
verpflichten. Schitzende Deckschichten dirfen nicht durchstof3en werden. Bei schwierigen
hydrologischen Verhaltnissen sollten alle Mdglichkeiten zur Reduzierung und Rickhaltung des
Regenwasseranfalles (z. B. durch Grundacher) genutzt werden. Hier wird ausdricklich auf
multifunktionale Griinflachen zum Riickhalt von Niederschlagswasser verwiesen, insbesondere
auf die Broschire mit Hinweisen zur wassersensiblen Stadtentwicklung:
https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_wasser _018.htm

Der Bauleitplanung muss eine ErschlielBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das
anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Die Sicherheit gegen
Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung des Grundstiicks muss
rechnerisch nachgewiesen werden (Uberflutungsnachweis). In der Festsetzung wird zwar
genannt, dass das Niederschlagswasser am Ort in den Untergrund zu versickern ist, ein
schlissiges Konzept ist aus den vorliegenden Unterlagen jedoch nicht ersichtlich. Es ist als
Nachweis einer ordnungsgemafen ErschlieBung notwendig und daher (ggf. in Verbindung mit
einem Generalentwasserungsplan) nachzureichen. Der dazu notwendige Flachenbedarf ist im
Bebauungsplan zu berticksichtigen. Auch auf Privatgrundstiicken miissen die notwendigen
Ruckhalte- und Sickerflachen vorgesehen werden.

Die Kommune ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann dieses
Benutzungsrecht dem Grundstiickseigentiimer nur dann versagen, soweit ihm eine
Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgeman
mdglich ist.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ist eine quantitative Beurteilung
nach LfU Merkblatt 4.4/22 /| DWA-M 153 / DWA-A 102 erforderlich. Sofern diese ergibt, dass vor
Einleitung eine Drosselung erforderlich ist, sind die dazu erforderlichen Rickhalteflachen im
Bebauungsplan festzusetzen.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

Festsetzung der Flachen, die fir die Versickerung, Ableitung bzw. Retention von
Niederschlagswasser erforderlich sind (entsprechend der ErschlieSungskonzeption).

Vorschlag fir Festsetzungen:

,Bei Stellplétzen, Zufahrten und Zugéngen sind fiir die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden,
wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.*

sFlachdéacher (0 Grad-15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60% der Dachflachen -
ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - bei einer Substratschicht von
mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten.
Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kébnnen zugelassen werden.”

,Das auf privaten, befestigten Fldchen anfallende geringverschmutzte Niederschlagswasser
darf nicht der o6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fur Uberlaufe von
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Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fir sonstige nicht schéadlich
verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.”

»,Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf den
Baugrundsticken ordnungsgemar versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise
breitfldchig und (ber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

L2Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht
zulassig. Sickerschachte sind unzulassig/vorab grundsatzlich technisch zu begrinden.
Notwendige Versickerungs- und Retentionsraume o-der Vorbehandlungsanlagen sind auf den
privaten Grundstiicken vorzuhalten.*”

,Die gekennzeichneten Flédchen und Geldndemulden sind fiir die Sammlung und nattirliche
Versickerung von Niederschlagswasser freizuhalten.”

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

LAnlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen frei zu
halten. Uberbauen oder Verfillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Fléchen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulédssig.*

,Grundsétzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewéasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt sind.“

LHinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen fiir
verschmutztes Niederschlagswasser von Strafl3en sind den einschlagigen Technischen Regeln
zu entnehmen.

LAnlagen und Entwésserungseinrichtungen zur Ableitung von Drénwasser (Drdnanlagen) sind
wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen.*

2. Zusammenfassung

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Bedenken,
wenn obige Ausfuhrungen bertcksichtigt werden.

Dem Bebauungsplan stehen in der vorgelegten Form wichtige wasserwirtschaftliche Aspekte
entgegen. Diese sind u.a.

- Fehlende wasserrechtliche Erlaubnisse bei 4 von 6 bekannten
Mischwasserentlastungsbauwerken zur Schmutzwasserbeseitigung. Die wasserrechtliche
Erlaubnis ist schnellstméglich fur séamtliche Entlastungsanlagen als Gesamtkonzept zu
beantragen.
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Fur eine abschlielRende Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes sind folgende Unterlagen
nachzureichen:

- ErschlieRungskonzeption mit Uberprifung/Nachweise ausreichender Kapazitaten fiir die
Wasserver- und Abwasserentsorgung (insbesondere fur die Klaranlage sowie ftr
Mischwasserentlastungsbauwerke). Die Bestandssituation darf nicht verschlechtert werden.

- ErschlieBungskonzeption fir die Niederschlagswasserentsorgung (z. B. mittels
multifunktionalen Ruckhalte- und Verdunstungsflachen).

Folgende Untersuchungen und Gutachten sind erforderlich und deren Ergebnisse in den
Bebauungsplan einzuarbeiten (Durchfiihrung mittels Fachgutachter):

- hydrogeologisches Gutachten, d. h. Untersuchungen zu den grundwasserhydraulischen
und qualitativen Verhéltnissen des Grundwassers mit besonderer Berlicksichtigung von
HHW (hochster gemessener Grundwasserstand)

- Bodengutachten, d. h. Untersuchungen der Eigenschaften, Empfindlichkeit und
Belastbarkeit von Bdden sowie des Grades der Funktionserfillung und der
Versickerungsfahigkeit. Bei Auffiillungen ist eine Schadstoffanalytik zu veranlassen.”

Beschlussempfehlung:

Zu Punkt 1.1 Uberflutungen:
Die Hinweise werden aufgenommen.

Zu Punkt 1.2 Grundwasser / 1.3 Altlasten und Bodenschutz:

Das Altlastengutachten vom 02.08.2017 sowie das Baugrundgutachten vom 27.07.2017 fir die
Flurnummern 845/24, 845/25 und 845/32 der Gemarkung Penzberg des Blros IMH werden den
Bebauungsplanunterlagen beigeflgt.

“Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass fur die Pfade Boden- Grundwasser und Boden-
Mensch keine weiteren MaRnahmen mehr erforderlich sind...”

Zu Punkt 1.5 Abwasserentsorgung:

Aufgrund der oben genannten Bodengutachten der IMH ist eine breitflachige Versickerung
prinzipiell nicht méglich. Deswegen wurde nach den Vorgaben der Stadtwerke Penzberg ein
Grobkonzept fir die Schmutzwasser- und Regenwasserentwésserung vom Biiro BHP
konzipiert, welches den Bebauungsplanunterlagen als Teil der Begriindung beigefiigt wird.

Regierung von Oberbayern, Bergamt Stidbayern, Schreiben vom 15.04.2021

»Vielen Dank fiir die Beteiligung im o. g. B-Plan-Verfahren. Aus den am Bergamt Sudbayern
befindlichen Unterlagen ergeben sich Hinweise auf Altbergbau im Plan-bereich (Abbau auf die
Floze 16, 17 und 20) der ehemaligen Pechkohlengrube. Dieser tagesnahe Bergbau kann sich
noch heute schadigend auf die Tagesoberflache auswirken und die geplanten Bauvorhaben
dauerhaft gefahrden. Da die genaue Lage der Abbaue unbekannt ist, muss vor Bebauung eine
Erkundung und ggf. Sicherung noch vorhandener, einwirkungsrelevanter Hohlraume unter
fachgutachterlicher Begleitung erfolgen. Gleiches gilt fir einen alten Stollen, der ca. 15 m unter
GOK die Planflache von West nach Ost quert und ebenfalls dem sog. Grubenbild entnommen
werden konnte.

AulRerdem befinden sich im Plangebiet mehrere Tagschéchte (insgesamt 6 Schachte). Diese
Schéchte diurfen gem. den Vorgaben des Bayerischen Oberbergamtes (Verfigung vom
09.06.1971, Az. 4108a-11/3-1754) nicht Uberbaut werden. Zu diesen Schéchten muss zudem
ein Mindestabstand von 15 m eingehalten werden (innerer Radius). Dariiber hinaus darf im
auReren Radius (ca. 30 m) nur nach gutachterlicher Bewertung und Freigabe ein Bauwerk
errichtet werden. Hintergrund ist der unbekannte Zustand der nun seit mehreren Jahrzehnten
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stillgelegten Schachte. Zudem handelt es sich, abgesehen vom Henle-Schacht, bei den
Schachten um Richtung Abbau/FI6z einfallende Schragschéchte. Die Gefahrdungsbereiche
beschranken sich daher nicht ausschlief3lich auf die im Bebauungsplan gekennzeichnete
Schachtlage, sondern erstrecken sich weiter Richtung Stden und damit zum Teil unter die
geplante Wohnbebauung.

Bereits im Jahr 2017 haben sowohl das Bergamt als auch die E.ON SE der Stadt Penzberg
schriftlich mitgeteilt, dass sich im Planbereich des EDEKA-Areals mehrere Tagschéchte
befinden, die nicht Gberbaut werden durfen. Wir raten weiterhin dringend davon ab, die
Schéchte zu Uberbauen, da die Beschaffenheit der Schachtsaulen, des Ausbaus und der
Schachtabdeckungen sowie ggf. damit verbundene Setzungen oder gar Austritt von Grubengas
(u. a. Methan) unbekannt sind und dies zu erheblichen Problemen flihren kdnnte, insbesondere
bei Unterkellerung der Neubauten. Die betroffenen Gebaude kénnten jedoch durch Anpassung
der Planunterlagen an die bergbauliche Situation (z. B. Verschiebung oder Verkleinerung
betroffener Gebaude) aus dem Gefahrdungsbereich der Schachte herausgenommen werden.

In diesem Zusammenhang méchten wir der Stadt Penzberg einen Gesprachstermin anbieten,
gern auch im Beisein der E.ON SE. In diesem Gespréach kann die dargestellte Situation noch
einmal erdrtert werden. Hierzu mochten Sie sich bitte mit dem Bergamt in Verbindung setzen.

Die E.ON SE erhéalt einen Abdruck des Schreibens zur Kenntnis.“

Beschlussempfehlung:

Aufgrund der Einwénde, dass im Bereich der bestehenden Schachte, die ausschliel3lich im
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes liegen, weitergehende Untersuchungen notwendig
sind, wird im Bebauungsplan eine Formulierung aufgenommen, die folgendes besagt:

Bedingtes Baurecht gemaf § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Umsetzung der Planung fir das Allgemeine Wohngebiet wird erst dann zugelassen, wenn
auf der Grundlage detaillierter Untersuchungsergebnisse entsprechend den Vereinbarungen
des stadtebaulichen Vertrages (Auszug ist der Anlage beigefiigt) sichergestellt ist, dass von den
bestehenden und dann gesicherten Schachten keine Gefahr fir die Bewohner im Baugebiet
ausgeht. Sollte sich herausstellen, dass das festgesetzte Bebauungskonzept nicht umgesetzt
werden kann, ist eine Umplanung zwingend erforderlich.

Erganzende Stellungnahme vom 12.07.2021.

Aus Sicht des Bergamtes kann der sonstigen stadtebaulichen Vereinbarung in dieser Form
zugestimmt werden.

Den Vorschlag einer Festsetzung nach § 9 II, S. 1 Nr. 2 BauGB begrif3en wir, da dadurch der
Sicherheit des Grundstiicks Vorrang eingerdumt wird.

Als Anmerkung mdchten wir noch vorbringen, dass die fachgutachterliche Begleitung aus Sicht
des Bergamtes bereits beim Abriss des alten EDEKA-Marktes erfolgen muss und der Abstand
zum Henle-Schacht auf mind. 15 m zu vergrof3ern ist. Wir halten die letztgenannte Auflage dann
fur erforderlich, wenn beim Henle-Schacht aufgrund der fehlenden Uberbauung geringere
Anforderungen an die SicherungsmafRnahme gestellt werden sollten (z.B. Geotextil 0.A.). Durch
entsprechenden Abstand ware ein spaterer Zugriff auf den Schacht méglich. Sollte von lhrer
Seite die Sicherung des Schachtes so erfolgen, als wiirde der Schacht tGberbaut werden, kann
von einer solchen Auflage abgertckt werden.

Die genannten Auflagen werden wir bei der Baugenehmigungsbehoérde im Rahmen der
Behordenbeteiligung entsprechend vorbringen

Beschlussempfehlung zur erganzenden Stellungnahme:
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Die Anmerkung, dass die fachgutachterliche Begleitung aus Sicht des Bergamtes bereits beim
Abriss des alten EDEKA-Marktes erfolgen muss, ist als Hinweis in den Bebauungsplanentwurf
aufzunehmen.

E.ON SE Abteilung Mining Management, Schreiben vom 19.04.2021 und 20.07.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf lhre 0. a. E-Mail und dem Link zu den Planunterlagen auf der Homepage
der Stadt Penzberg.

Unsere Gesellschaft wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Edeka Areal” im
beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13 a BauGB am Bauleitplanverfahren beteiligt.

Mit dem Schreiben 20.07.2016 haben wir die diesbeziigliche Stellungnahme zur bergbaulichen
Situation an die Stadt Penzberg, Stadtbauamt-Bauverwaltung, abgegeben.

Mit lhrer o.a. E- Mail vom 17.03.2021 haben Sie uns erneut zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Edeka-Areal” beteiligt.

Nach Durchsicht der Planunterlage Teil A- Plankennzeichnung mit Textteil stellen wir fest, dass
sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im westlichen Bereich ,Kreisverkehr gedndert
hat.

Durch die v. g. Anderung, bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes andern sich unsere v. g.
Stellungnahme vom 20.07.2016 nicht, ist zu beachten, und unverandert giltig (Kopie als Anlage
beigefugt).

Der von uns ausgewiesene Einwirkungsbereich des tagesnahen Bergbaus wurde in dem
Bebauungsplan unter Pkt. 12. ,Grenze Gebiet Bergbauanlagen® deklariert.

Die in dem Bebauungsplan gekennzeichneten ehemaligen Schachtbereiche wurden
gekennzeichnet unter Pkt. 13. ,Alter Bergbauschacht mit Nummerierung®. Allerdings kbnnen wir
die Einwirkungsbereiche der ehemaligen Schachte nicht nachvollziehen. Die v. g.
Schachtschutzbereiche wurden von uns groR3zigiger bemessen. Wir machen vorsorglich darauf
aufmerksam.

Wir stellen fest, dass in Teil C- Fachgutachten (23.02.2021) eine Bewertung der bergbaulich-
geotechnischen Verhaltnisse der TABERG Ingenieure vom 17.12.2020 aufgefthrt und
dokumentiert ist. Die bergbauliche Situation wurde umfangreich beschrieben, auf den
tagenahen Bergbau, und die ehemaligen Tagesotffnungen, die geplante Bauvorhaben
gefahrden kénnen, wurde hingewiesen, und aufmerksam gemacht. Die gutachterliche
Bewertung kdnnen wir bestatigen und nachvollziehen.

Eine Kopie dieses Schreibens erhalt das Bergamt Stidbayern zur Kenntnisnahme.

Schreiben vom 20.07.2016

Wir haben den rdumlichen Geltungsbereich des o.a. Bebauungsplanes dem als Anlage
beigefugten Lageplan im Maf3stab 1: 1000 (Vorentwurf geandert 27.04.2016) enthnommen.

Wir stellen fest, dass unsere Gesellschaft an dem o.a. Bauleitplanverfahren bis heute noch
nicht beteiligt wurde.

Unsere erstmalige Stellungnahme zur bergbaulichen Situation fiir den v. g. Geltungsbereich
lautet wie folgt:

Der o.a. Planbereich liegt tber dem stillgelegten Bergwerkseigentum der E.ON SE.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des ehemaligen
Betriebsgeldandes der im Jahre 1966 stillgelegten Hauptschachtanlage Penzberg.
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Im stdlichen Bereich des Bebauungsplanes entnehmen wir den Archivunterlagen Hinweise auf
tagesnahen Bergbau, der geplante Bauvorhaben geféahrden kann.

Wir haben die v. g. Bereiche in dem als Anlage beigefligten o.a. Lageplan M 1: 1000
gekennzeichnet als:

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung
besondere Vorkehrungen gegen Einwirkungen
des friiheren Bergbaus erforderlich werden
kdnnen (8 9 Abs. 5 BauGB).

Diese Kennzeichnung ist in den Bebauungsplan zu tbernehmen.

Wir weisen darauf hin, dass im tbrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach den
geologischen Gegebenheiten Abbau Dritter, den die E.ON SE nicht zu vertreten hat, nicht
ausgeschlossen werden kann. Unsere Unterlagen weisen Uiber eine solche Tatigkeit nichts aus.

Insbesondere machen wir darauf aufmerksam, dass sich in diesem v. g. Planbereich mehrere
ehemalige Tiefbauschachte der Zeche Penzberg befinden, deren Zustand und genaue Lage
uns nicht bekannt sind.

Die Lagegenauigkeit dieser v. g. Tagesoffnungen wird von uns mit +/- 5 m angenommen.

Die Schachtbezeichnungen und die uns vorliegenden Mittelpunktkoordinaten lauten wie folgt:

Herzog-Karl-Theodor Schacht: Nr. 46  |Rechtswert: 44 53  [764 / Hochwert: 52 90 937
Pumpen-Schacht: Nr.49 Rechtswert: 44 53 (787 / Hochwert: 52 90  [940
Tagschacht 1 Ost FlI6z 16: Nr. 91 Rechtswert: 44 53 743 / Hochwert: 52 90 031
Wetterschacht: Nr. 48 Rechtswert: 44 53 749 / Hochwert: 52 91 011
Henle-Schacht: Nr. 47 Rechtswert: 44 53 843 / Hochwert: 52 90 008
Tagschacht 1 Ost Fl6z 20: Nr. 92 Rechtswert: 44 53 874 / Hochwert: 52 91 (026
Tagschacht 1 Ost FI6z 17: Nr. 93 Rechtswert: 44 53 802 / Hochwert: 52 90 966

Die Schachtnummern und Schachtschutzbereiche sind in dem Bebauungsplan gekennzeichnet,
und durfen in diesem Bereich nicht Uberbaut werden.

Die v. g. Schachtschutzbereiche lassen sich nach den tatsachlich vorgefundenen bzw.
erkundeten geologischen Verhaltnissen ggf. reduzieren. Hierbei sind
UntersuchungsmafRnahmen erforderlich, die nur durch geeignete Fachingenieurbiiros, die tber
markscheiderische Kenntnisse verfligen, durchzufiihren sind.

Wir machen darauf aufmerksam, dass bei Bauvorhaben in diesen v. g. und gekennzeichneten
Bereichen die Standsicherheit der zu errichtenden baulichen Anlage nur dann gewdhrleistet ist,
wenn der Bauherr Baugrunderkundungsmafnahmen durchfihrt und erforderlichenfalls
entsprechende Vorsorge trifft.

Zudem empfehlen wir durch einen anerkannten Sachverstandigen fur Markscheidewesen und
Bergschadenskunde rechtzeitig vor Baubeginn eine Einsichtnahme in das amtliche Grubenbild
bei der Regierung von Oberbayern, Bergamt Stdbayern, 80534 Miinchen, durchzufihren.
Kopie dieses Schreibens erhalt das Bergamt Stidbayern zur Kenntnisnahme.
Beschlussempfehlung:

Aufgrund der Einwénde, dass im Bereich der bestehenden Schachte, die ausschliel3lich im
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes liegen, weitergehende Untersuchungen notwendig
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sind, wird im Bebauungsplan eine Formulierung aufgenommen, die folgendes besagt:
Bedingtes Baurecht gemaf3 § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Umsetzung der Planung fur das Allgemeine Wohngebiet wird erst dann zugelassen, wenn
auf der Grundlage detaillierter Untersuchungsergebnisse entsprechend den Vereinbarungen
des stadtebaulichen Vertrages (Auszug ist der Anlage beigefligt) sichergestellt ist, dass von den
bestehenden und dann gesicherten Schachten keine Gefahr fir die Bewohner im Baugebiet
ausgeht. Sollte sich herausstellen, dass das festgesetzte Bebauungskonzept nicht umgesetzt
werden kann, ist eine Umplanung zwingend erforderlich.

C) Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Birger aus der Nachbarschaft, Schreiben vom 09.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zur Aufstellung des Bebauungsplans "Edeka Areal" im
beschleunigten Verfahren vom 18.3. - 19.04.2021 teilen wir Ihnen mit diesem Schreiben unsere
Anregungen und Bedenken inklusive Begriindung mit:

1. Wir bitten darum auf Barrierefreiheit zu achten, vor allem bei den geplanten 6ffentlichen
Wegen, z.B. hinsichtlich des Wegebelags (Rollatoren und Rollstiihle benétigen moglichst
glatte und fugenfreie Untergriinde) und den Steigungen (ggf. Rampen statt Treppen), aber
auch bei den Eingangen und Gangen der Gebaude.

2.  Wir begriRen den geplanten Erhalt der Baumbestande im Westen der Wohnanlage "Edeka
Areal". Wir regen an, auch die groRen Baume im Osten des Baugebiets - also westlich
des bestehenden FuRweges auf die Berghalde - zu erhalten. Sie bilden mit den 6stlich
gelegenen Baumen auf stadtischem Grund zum 6ffentlichen Parkplatz hin eine Art Allee
und sind als Schattenspender und Windschutz wichtig.

Zudem bitten wir, die Besucherparkplatze entlang der nérdlichen HenlestralRe so zu planen,
dass maoglichst viele der 5 groRen BAume am Siidrand des Baugebiets "Edeka Areal"
erhalten werden.

3.  Wir bitten dringend die Anzahl der Wohneinheiten so zu verringern, dass mit den
590-623 PKW-Stellplatzen, welche laut Stadtebaulichem Entwurf der Architekten
Domges realisiert werden kdnnen, alle 1,5-2 PKW-Stellplatze je Wohneinheit
sichergestellt sind (denn auch 6ffentlich geférderte Wohnungen haben i.d.R. Bewohner
mit eigenem PKW).

Dem Stadtebaulichen Entwurf der Architekten Domges ist zu entnehmen, dass bei der
Anzahl/ Grol3e der geplanten 385 Wohnungen aktuell mindestens 695 Stellplatze
vorgehalten werden mussen (entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg vom
11.02.2021). Im Plan kdnnen jedoch nur 623 Stellplatze ausgewiesen werden: oberirdisch
33 und in der Tiefgarage 590 PKW-Stellplatze. Somit werden mindestens 72 PKW des
neuen "Edeka Areals" keinen ausgewiesenen Parkplatz haben!

Wir bitten zu bedenken, dass bereits jetzt die HenlestralRe sowie der Mitarbeiter-
Parkbereich stdlich und 6stlich des bestehenden Edeka Gebaudes von Anwohnern der
Henlestral3e zum Parken genutzt wird. Im Schnitt stehen hier zu jeder Zeit mindestens 15
parkende Anwohner-PKW. Somit ist von gut 90 PKW auszugehen, welche in den
umliegenden StralBen parken werden. Es ist zu begriiRen, dass auch auf dem ,Edeka
Areal” 6ffentlich geférderte Wohnungen vorgesehen sind, dies jedoch ohne
Mobilitatskonzept und/oder ausreichende Stellflachen fir PKW umzusetzen, halten wir fr
wenig zielfuhrend. Vermutlich will niemand die Vergabe dieser Wohnungen an die Vorgabe
binden, Autofrei leben zu missen. Auch an der BirkenstralRe wird man sehen, wie sich der
Parkdruck zum Leidwesen der Anwohner massiv verscharft.

Ein Beispiel aus den letzten Jahren: Nach Fertigstellung der Wohngebiete "Denkmal an der
Freiheit A und B" ist der umliegende 6ffentliche Verkehrsraum (so auch der stadtische
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innenstadtnahe Parkplatz davor) meist ganztagig (24h) belegt. Auch wurden urspriinglich
autofrei geplante Gassen im Wohngebiet "An der Freiheit Std" fur Anwohnerparken in —
nun gepflasterten - ehemaligen Vorgarten freigegeben, weil die ZufahrtsstraRen von
Fahrzeugen des neuen Wohngebiets vollgeparkt sind und kein anderer Platz mehr
verflgbar ist.

4. Ein ,,autofreies” Quartier darf nur dann entstehen, wenn die umliegenden Straf3en
und Parkplatze nicht mit parkenden Autos und Anlieferern belastet werden.
In den Baugebieten ,An der Freiheit Std*, ,Denkmal an der Freiheit A“ und Denkmal an der
Freiheit B* ist dies zum Beispiel nur ungentigend gelungen, so dass Wege befahren
werden, die nicht daflr vorgesehen waren, Vorgarten als Stellplatze gepflastert werden und
permanenter Parkdruck besteht und verkehrswidriges Parken erfolgt. Auch das
Entsorgungskonzept, ebenso wie der Ubergang zwischen den 3 Wohngebieten ist dort nur

unzureichend durchdacht.

5. Besucher-Stellplatze (d. h. laut Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg vom 11.02.2021 sind
das bei Gebauden ab 5 Wohneinheiten 35 % aller auszuweisender Parkplatze) missen
als solche kenntlich gemacht werden und auch fir Besucher unproblematisch zu
erreichen sein. Es sollte verbindlich ein Verkehrsleitsystem und verstandliche
Beschilderungen an den TG-Zufahrten eingefiihrt und vorgeschrieben werden.

Auch hier ist das Wohngebiet ,Denkmal an der Freiheit A“ als negatives Beispiel
hervorzuheben, bei welchem trotz Anwohnerbedenken im Bebauungsplanverfahren
Besucher i.d.R. den Wendehammer der Sophie-Scholl-Stral3e oder anderen 6ffentlichen
Parkraum zuparken, weil die Besucherparkplétze in der Tiefgarage entweder abgelehnt
oder nicht bekannt sind. Weiterhin wurde durch das neue Wohngebiet ,Denkmal an der
Freiheit A Parkraum, der urspriinglich dem Wohngebiet ,An der Freiheit Siid“ zugedacht
war, entfernt bzw. umgewidmet.

6. Wirregen an, die ErschlieBung des neuen Viertels schwerpunktmafig tber die Grube
und den neuen Kreisverkehr erfolgen zu lassen, so wie dies ursprunglich 6ffentlich
dargestellt wurde. Dass 590 Tiefgaragenplatze nicht mit einer Ein- und Ausfahrt
auskommen, ist nachvollziehbar. Was jedoch nicht zwingend bedeutet, dass die
notwendige zweite Ein- und Ausfahrt im Sitiden des Gelandes "Edeka Areal” verortet sein
muss. Wir schlagen vor, eine zweite Tiefgaragen Zufahrt im Norden, zum
Gewerbegebiet hin, zu planen, da hier ohnehin PKW-Flachen vorgesehen sind und somit
die Grube als Staatsstral3e den Hauptverkehr aufnehmen kann. So sind z. B. die
Wohngebiete incl. Tiefgaragen "Denkmal an der Freiheit A und B" auch nur von Norden
kommend, befahrbar.

7. In Anbetracht der geplanten massiven Bebauung bitten wir dringend darum die Hohe
der Grundfldchen iiber Normalnull fiir das gesamte Wohnbaugebiet ,,Edeka Areal”
auf maximal 613,50m 0. NN. im Bebauungsplan festzulegen. Und damit im stdlichen
Wohnbaugebiet "Edeka Areal" - Bereich Nonnenwald-Hof und Henle-Hof — die
Grundflachen der Umgebung anzupassen und nicht héher als im nérdlichen
Wohnbaugebiet mit maximal 613,50m . NN. festzulegen.

Bezlglich des Bebauungsplans Teil A. C. Punkt 10. Gelandeveranderungen weisen wir
darauf hin, dass die Henlestral3e auch im Bereich des Bebauungsgebiets einen leichten
"Buckel" hat: sie steigt von 613,38 m 0. NN. im Westen tber 614,82 m . NN. in der Mitte
an und fallt dann auf 613,63 bzw. 613,47 m 4. NN. im Osten wieder ab (um dann steil zur
Freiheit hin auf geschatzte 609 m 4. NN. abzufallen). Die bestehenden Hauser auf der
Sldseite der Henlestral3e ful3en im Westen auf 614,00 m G. NN. und im Osten unter
613,50 m 0. NN. Wirden die neuen Hauser "Edeka Areal" an der Henlestral3e wie geplant
auf 614,35m 0. NN. (erlaubt laut Bebauungsplan sogar 614,65m . NN!) ful3en, lage die
Bodenplatte im westlichen und dstlichen Stra3enabschnitt zwischen 50 - 102 cm Uber
dem StralRenniveau bzw. der bestehenden sidlichen Bebauung. Dabei wurden die
Hoéhenlinien fur die unmittelbar angrenzenden und eher noch tiefer liegenden Grundstiicke
Flur Nr. 845/185 und 845/111 sowie 845/62 Haus Nr. 14/14a/14b und 18 nicht einmal
kartiert (Dies sollte noch nachgeholt werden, ebenso wie die Kartierung der dstlichsten
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10.

11.

12.

HenlestralRe, um den Entscheidungstragern den Gelandeabfall deutlich zu machen). Im
nordlichen Wohnbaugebiet "Edeka Areal" wurden Gelandehdhen von 611,15m . NN. im
Westen, 612,85 m 4. NN. in der Mitte und 613,94 m 0. NN. im Osten festgehalten. Die
geplanten Grundflachenhéhen werden hier mit 613,50 -612,85 m . NN. (erlaubt laut
Bebauungsplan sogar 613,80m . NN!) angegeben.

Wir bitten im Bebauungsplan festzuschreiben, dass die festgesetzte Wandhdhe auf
max. 10 % der Grundflache um max. 3,15 m tGberschritten werden darf.

Die erlaubten Dachaufbauten von max. 3,50 m erscheinen uns bei der ohnehin hohen
Bebauung von 9,50 m (3stdckig), 12,50 m (4stdckig), 15,50 m (5stéckig) und 18,50 m
(6stdckig) zu hoch, da die rechnerische Geschosshéhe der einzelnen Gebaude jeweils nur
zwischen 3,08 m und 3,17 m betragt. Somit sollten die Dachaufbauten in keinem Fall

3,15 m ubersteigen. Da diese laut aktuellem Bebauungsplan Teil A. C. Punkt 2.8 bis zu
max. 30 % der Dachflache einnehmen kénnen, kommt dies einem weiteren Geschoss
gleich.

Wir schlagen vor den Anteil an 5-Zimmerwohnungen von derzeit 6 WE (2 %) auf
mindestens 24 WE zu erh6hen.

Da in Penzberg aus topographischen Griinden nicht in die Flache gebaut werden kann und
eine Geschossbebauung und Mehrparteienhduser auch aus wirtschaftlicher und
Okologischer Sicht sinnvoll sind, sollte darauf geachtet werden, dass auch Familien mit
mehreren Kindern gentigen Wohnraum finden. Sonst werden diese spatestens bei Geburt
des dritten Kindes einen Bauplatz fir ein Reihen- oder Einfamilienhaus suchen.

Wir bitten die Aufstockung der Gebaude entlang der HenlestralRe gegentiber dem
Siegerentwurf von H2M zu Uberdenken und weitgehend zurtiickzunehmen. An der
Henlestral3e sind insgesamt 7 Stockwerke hinzugekommen (1x 5 Stocke statt Baullicke,
0,33 x 3 statt 4 Stocke, 1x 5 statt 4 und 0,5x 5 statt 3 Stécke), an der Grube daftir 6
Stockwerke verschwunden (1x 5 statt 4 Stockwerke, 1x Liicke statt 5 Stocke, 1x 5 statt 3
Stocke, 1x 5 statt 4 Stocke, 1x Licke statt 3 Stocke, 1x 3 statt 5 Stocke). Daflr sollen nun
an der Grube zwei 9,5m hohe transparente Larmschutzwande geplant werden (siehe
Larmschutzgutachten und Begriindungen Seite 14). Nach Westen zur Grube hin stehen auf
Hohe des Baugebiets "Edeka Areal" nur zwei bewohnte Geb&aude, welchen im Siegentwurf
3stockige Gebaude gegenlbergestellt werden sollten. Nun stehen in der Henlestral3e
3stéckigen Hausern im Siden vor allem 4- und 5stdckige Hauser gegeniiber. Zudem
erhdht sich damit der Anteil an Wohnungen im Wohngebiet "Edeka Areal" mit
Nordbalkonen, was angesichts des stidlich liegenden Bergpanoramas und der
Sonneneinstrahlung als doppelt fragwiirdig fur zuklnftige Bewohner anzusehen ist.

Die Uberschreitung der Abstandsflachen (nach BayBO Art. 81 Abs.1 Nr.6 vom
01.02.2021) an der HenlestralRe zum 6ffentlichen Raum hin, lassen sich
verringern/vermeiden, indem im Bereich des Henle-Hofs das Geb&ude 17 - wie im
Siegentwurf geplant - nur 4- und 3stdckig zur HenlestralRe hin, ausgefiihrt wird. In
Anbetracht der Grél3e des Wohnbaugebiets ,Edeka Areal” regen wir darliber hinaus an,
zwingend alle Abstandsflachen nach Auf3en einzuhalten und auch innerhalb des
Wohngebiets die seit 01.02.2021 nach BayBO ohnehin reduzierten Abstandsmal3e
einzuhalten.

Wir regen an, die Geb&ude 07, 13 und 17 - wie im Siegentwurf vorgeschlagen - in den
Geschosszahlen den von West nach Ost und Sud nach Nord verlaufenden
Gebaéaudelinien folgen zu lassen. Gleiche Geschosszahlen sollen nicht ,,iiber Eck‘
vorkommen. Die nun tiber Eck geplanten Geb&udeanteile (der 4stéckige Teil bei Haus 07
und die jeweils 5stockigen Gebaudeteile bei den Hausern 13 und 17) haben jeweils
geometrisch nicht nachvollziehbare und unterschiedliche Breiten, jedes etwas anders und
wirken im Gesamtkomplex sperrig, plump und beliebig und nicht mehr elegant und gradlinig
wie im Siegerentwurf. Allein der nordwestliche Karl-Theodor-Hof ist bislang von einem
solchen Gebaudeknick verschont geblieben. Und hat im Ubrigen auch als einziger Komplex
einen ansprechend grof3en Innenhof.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

Konkret kénnte der Vorschlag heiRen, den stidlichen Abschnitt des Gebaudes 07 3stéckig
auszufihren und ggf. in der Mitte -etwas- weiter vierstdckig, den nordlichen Teil des
Gebéaudes 13 weitgehend von 3 auf 5 Stocke zu erhéhen und dafiir den mittleren Bereich
komplett 3stockig auszufuhren und bei Geb&dude 17 den sudlichen Mittelteil komplett
3stockig auszufuhren.

Wir fordern dringend - dem Schallgutachten von C. Henschel Consulting folgend - fur
die HenlestralRe Tempo 30. Nur mit Tempo 30 lasst sich die Schallemission der
Verkehrsflachen auf ein wohnvertréagliches Maf3 dricken - auch fir die bestehende
Anwohnerschaft, die nicht so leicht mit baulichen MaRnahmen reagieren kann. Um den
"Umgehungsverkehr" von Rewe und aus den stidlich gelegenen Ddérfern Richtung Norden
(Lidl, Edeka, Hagebaumarkt und Roche etc.) abzuhalten, sollte das Tempo 30 auf das
ganze Viertel ausgeweitet werden, also auch die Straen "An der Freiheit" und "Stral3e des
28. April 1945" einbeziehen. Entsprechen dem Gebiet zwischen Philippstralie, KarlstralRe
und Westend, in welchem flachendeckend Tempo 30 gilt und nicht etwa auf der
AlpenstralRe und der Zugspitzstral3e als Zubringer Tempo 50 erlaubt ist.

Wir regen an, die im Siegentwurf geplante Gastronomie/ Gemeinschaftsflache im
Erdgeschoss des zentralen Hochhauses beizubehalten. Statt eines Cafés, welches
vielleicht auch von der zukiinftigen Edeka-Backerei geboten wird, konnte eine andere
Gastronomie (vegan; thailandisch; dsterreichisch ...) angesiedelt werden. Alternativ kénnte
auch ein Kursraum eingerichtet werden, welcher fir Veranstaltungen (Vortrdge, Gymnastik,
Seniorentreff, Spieletreffs, Filmeabende, Hauskonzerte ...) gemietet werden kann oder eine
Art (Kinstler-)Werkstatt zum Mitmachen. In jedem Fall tate einem Wohngebiet dieser
GroRenordnung ein zentraler Raum fur alle, welcher auch Menschen von aufRerhalb
anlockt, gut. Der zentrale Quartiersplatz droht ohne zuséatzliches Angebot sonst ein trister
Durchgangsweg zu werden.

Eine Vertraglichkeitsprifung bezlglich der bisherigen und geplanten Nutzung der
Berghalde mit dem neuen Wohngebiet ,,Edeka Areal” soll erfolgen. Wir bitten einen
Bestandschutz fur bereits bestehende Freizeitaktivitaten auf der Berghalde (Volksfest,
Hundespielplatz, Schlittenhang, Zirkus, ...) und bereits geplante Freizeitaktivitaten
(Attraktionen, wie im letzten Wahlkampf versprochen: Pump Track, Rutschen, Kletterburg,
FuRball-Ké&fig,

Wir bitten zu Uberprifen, ob sich durch die geplante hohe Bebauung an der
Nordseite der HenlestralRe ein nachteiliger Winddiseneffekt fir die im Osten und
deutlich tiefer liegenden Hauser An der Freiheit Flurnummer 888/12 ergibt. Insbesondere
im Zusammenhang mit der geplanten 3stdckigen Bebauung in West-Ost-Richtung An der
Freiheit 101A von Herrn Kreuzer.

Die Planung von gemeinschaftlichen Spielplatzen in den H6fen sowie eines zentralen
Spielbereichs — wie dem Stadtebaulichen Entwurf der Architekten Démges zu entnehmen
ist — ist notwendig und wird von uns willkommen geheil3en. Dabei bitten wir diese
Spielflachen, der Anzahl an Wohnungen entsprechend, grof3ziigig und attraktiv zu
gestalten. Als abschreckendes Beispiel kann die ,Spielplatz“-Gestaltung der Wohnanlagen
,Denkmal an der Freiheit A und B* angefiihrt werden. Ob ein Spielgerét dabei direkt am
westlichen Promenaden-Zugang von der Grube aus (wie im Entwurf vermerkt) unter
Sicherheitsaspekten sinnvoll ist, sollte gepriift werden.

Uber den Bebauungsplan hinaus schlagen wir, vor auf der Berghalde — z. B. neben den
Eisstockpldtzen® einen ,,FuBball-Kéafig“ mit tartandhnlichem Bodenbelag anzulegen, um
auch alteren Kindern und Jugendlichen eine Flache zur aktiven Freizeitgestaltung zu bieten
(entsprechend den Platzen, wie sie in vielen sudlichen Landern zu finden sind). Und auf der
erst kirzlich gerodeten Bergflache der Berghalde konnte wieder eine Kletterburg oder
dergleichen entstehen.

Wir bitten eine neuerliche Hohenentwicklung zu veroffentlichen, weil die veroffentlichte
Hoéhenentwicklung des Stadtebaulichen Entwurfs der Architekten Domges von Seite 7

Seite 37 von 54



Stadt Penzberg Vorlage 3/196/2021

bezlglich der Schnitte A und B irrefihrend ist. Hier wurden jeweils Knicke im Schnittverlauf
eingefligt, die einen wesentlich harmonischeren Gelande - Gebaudehdhen -Verlauf
suggerieren als es tatsachlich der Fall ist. Wirde beispielsweise Schnitt A im Siden zur
Henlestral3e gerade verlaufen, kdnnte man sehen, dass hier das Stral3enniveau tatsachlich
bereits bei nur 614,10m 0. NN liegt und nicht bei 614,61m . NN wie durch den Knick
dargestellt. Zudem sind alle 4 Schnitte so gewabhlt, dass sie jeweils vorrangig durch die
Innenhdfe der Gebaude verlaufen und so kein Eindruck der Massivitat der Bebauung
entstehen kann. Weiterhin fehlt eine Hohenangabe bei den dargestellten Gebauden.

19. Wir bitten die Stadt dringend aktiv zu werden und den neuen Wohnraum "Edeka
Areal" mit einer Verkehrsberuhigung des gesamten Wohnviertels Henlestral3e -
EichtalstralBe - An der Freiheit - Stral3e des 28. April 1945 zu kombinieren, um die
Larmbelastung flr anséassige wie neue Viertelbewohner so gering wie moglich zu
halten.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird auf Seite 16 bezlglich der Verkehrszunahme
darauf hingewiesen, dass die Untersuchung aufzeige, "dass durch die Anderungen im
offentlichen StralRenraum kein Anspruch auf Schallschutz fiir die Nachbarschaft entsteht".
Wieso die Verkehrsprognose zu der Annahme einer Abnahme des Verkehrs bis 2035
kommit, ist nicht nachvollziehbar. Zumal mit einem Zuzug von 695 PKW und vermutlich
mehr wie 1000 Personen geplant wird und die Verlegung des Edeka und Lidl in
unmittelbare noérdliche Nachbarschatft, viele der bislang durch die Freiheit und Henlestral3e
pendelnde Fahrzeuge nicht abhalten wird. Aber die Bewohner des neuen "Edeka Areals"
werden in Zukunft - wie so viele - auch am Wochenendende mit dem PKW fahren — vor
allem nach Suden in die Berge - und daflir auch am bislang ruhigen - weil einkaufsfreien -
Sonntag die Henlestral3e befahren. Es sei in diesem Zusammenhang auch angemerkt,
dass die bestehende Wohnbebauung mehrheitlich die Schlaf- und Ruherdume bzw.
Kinderzimmer nach Norden zur Henlestral3e hin ausgerichtet hat und - wiirde sie neu
gebaut, heute strengere Larmschutzbaumalnahmen erflillen musste - sprich, langst nicht
S0 gut geschulitzt ist, wie das neue Wohngebiet.”

Beschlussempfehlung:

Zu Punkt 1, Barrierefreiheit:

Die geplanten Gebaude werden nach den entsprechenden Regelwerken (BayBO, Din 18040)
errichtet. Eine Regelung im B-Plan ist nicht notwendig und wére auch rechtlich ohne Grundlage:
Nach § 9 BauGB konnen keine Festsetzungen zur Gestaltung barrierefreier RAume etc.
getroffen werden. Daher ist dies von den Bautrdgern in den nachgeschalteten Planungen zu
bertcksichtigen und wére lediglich Uber stadtebauliche Vertrage zwischen der Stadt Penzberg
und dem Eigentiimer zu regeln.

Zu Punkt 2, Bestandsb&ume auf dem Areal:

Die bestehenden Baume werden bestmdglich auf dem Gelande erhalten und in die Planung
integriert. Dort wo die Bepflanzung aus baulichen und Sicherheitsgriinden nicht bestehen
bleiben kann, ist eine Fallung unausweichlich.

Die Moglichkeit zur Erhaltung von bestehenden Baumen im Osten und Stiden des Plangebietes
ist zu untersuchen und ggf. nach der Beurteilung beziglich der Standsicherheit und Qualitat der
Baume in die Planung als zu erhaltender Baumbestand aufzunehmen.

Zu Punkt 3, Stellplatznachweis

Die Stellplatze wurden anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg berechnet und im
stadtebaulichen Konzept, welcher dem B-Plan zugrunde liegt, in vollstdndiger Anzahl,
vorwiegend in der Tiefgarage sowie im Suden an der HenlestralRe nachgewiesen. Im
gegenstandlichen B-Plan wird keine von der stadtischen Satzung abweichende Regelung
getroffen. Die Besucherstellplatze in der HenlestralRe sind jederzeit frei anfahrbar. Weitere
Besucherstellplatze werden in der Tiefgarage angeordnet. Der Parkplatz im Norden fiir den
kunftigen Einzelhandel, dient als weitere Moglichkeit, die fir das Besucherparken genutzt
werden kann. Dadurch ist jederzeit ein ausreichendes Angebot an Stellplatzen, auch fur die
Besucher vorhanden. Von einer zuséatzlichen Belastung der umgebenden Stral3en durch
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parkende Fahrzeuge ist daher nicht auszugehen.

Zu Punkt 4, Autofreies Quartier

Auch hier ist erneut anzufiihren, dass der Stellplatzbedarf nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Penzberg berechnet wurde und die Stellplatze im stadtebaulichen Konzept, welcher dem B-
Plan zugrunde liegt, dementsprechend nachgewiesen wurden. Im gegenstandlichen B-Plan
wird keine von der stadtischen Satzung abweichende Regelung getroffen.

Besucherstellplatze befinden sich u.a. im Stiden an der HenlestralRe. Der Parkplatz im Norden
fur den kunftigen Einzelhandel, dient als weitere Mdglichkeit, die fir das Besucherparken
genutzt werden kann, sodass jederzeit ein ausreichendes Angebot an Stellplatzen, auch fir die
Besucher, vorhanden ist. Von einer zusatzlichen Belastung der umgebenden Straf3en durch
parkende Fahrzeuge ist daher nicht auszugehen.

Die verkehrliche Situation in anderen Neubaugebieten in Penzberg kann nicht beurteilt werden,
da hierzu keine ausreichende Datengrundlage vorhanden ist und dies auch nicht Bestandteil
der Verkehrsuntersuchung war, welche sich ausschlief3lich mit den verkehrlichen Entwicklungen
des geplanten Bauvorhabens des Bebauungsplans Edeka-Areal in Penzberg befasst.

Zu Punkt 5, Besucherstellplatze

Besucherstellplatze sind nicht zwingend als solche zu kennzeichnen. Dies erfolgt indirekt
dadurch, dass Bewohnerstellplatze gekennzeichnet werden. Es besteht die Moglichkeit das
Parken auf den Besucherstellplatzen an der HenlestralRe zeitlich zu begrenzen, sodass sie nicht
als Dauerparkplatze von Anwohnern genutzt werden kénnen, sondern diese die vorgesehenen
Tiefgaragen in Anspruch nehmen. Dies ist jedoch eine verkehrsrechtliche Anordnung und nicht
Regelungsinhalt eines B-Plans.

Die nachgewiesenen Besucherstellplatze sind unproblematisch zuganglich, da sie unmittelbar
von der Henlestral3e und direkt tber den Kreisverkehr anzufahren sind.

Zu Punkt 6, ErschlieBung:

Die ErschlieRung der Tiefgarage erfolgt von Norden und von Siden. Eine Anderung der
Planung mit zwei Zufahrten zur Tiefgarage von Norden ist wegen der ohnehin knappen
Stellplatzflachen im Sondergebiet nicht mdglich. Wegen der guten Anfahrbarkeit der Tiefgarage
von Norden Uber den Kreisverkehr ist davon auszugehen, dass der Grof3teil der Stellplatze
kunftig von Norden aus angefahren werden wird. Die Henlestral3e ist so dimensioniert, dass sie
auch zusatzlichen Verkehr von einer Tiefgaragenein- und -ausfahrt aufnehmen kann. Aus
diesem Grund bleibt es bei der bisherigen Planung.

Mit der aktuell geplanten Konstellation der verkehrlichen ErschlieBungen flir die vorgesehenen
Nutzungen, weist den Kreisverkehr fir den Prognose-Planfall in der Abendspitze eine
ausreichende Qualitatsstufe (QSV D) [1] gemalR dem Handbuch fur StralRenverkehrsanlagen
(HBS 2015) [2] auf. Bei einer Erschliel3ung nur Gber den Kreisverkehr kdnnen an diesem die
Verkehre auch aufgrund einer ungentigenden / mangelhaften Qualitatsstufe (QSV E, s.
Anhang) nicht mehr abgewickelt werden.

Zu Punkt 7, Festsetzung der Hohe des Erdgescholes auf max. 613,50 m u. NN

Die Hohenlage der Gebaude wurde bereits in dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept
des gegenstandlichen Bebauungsplans bestmdglich an das Geldnde angepasst. Hiermit wurde
auf die topografischen Vorgaben des Gebietes reagiert. Dies soll weiterhin planerisch
umgesetzt werden, um die Hohenentwicklung optimal in die Umgebung einzufligen und keine
zu starken Eingriffe in die naturliche Topografie vorzunehmen. Die Festsetzung einer
einheitlichen Hohenlage der Erdgeschol3fuRbdden wirde diesem planerischen Ziel nicht
entsprechen.

Zu Punkt 8, Wandhohe:

Nachdem in den Dachaufbauten nicht nur die Erschliel3ung, sondern auch Nebenraume fur
Gartengerate und Gartenmoébel untergebracht werden sollen, kann die Grof3e der Grundflache
nicht reduziert werden. Auch die festgesetzte maximale Hoéhe von 3,50 m ist aus
bautechnischen Griinden erforderlich. Eine Anderung ist daher nicht moglich.
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Zu Punkt 9, Anteil an 5-Zimmerwohnungen

Der § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) bietet keine Rechtsgrundlage fir die Festsetzung eines
Wohnungsschlissels. Der dem stadtebaulichen Entwurf zugrundeliegende Wohnungsschliissel
ist kein rechtsverbindlicher Bestandteil des B-Plans. Im Zuge der dem B-Plan nachgeschalteten
weiteren Durchplanung des Vorhabens besteht die Moglichkeit mehr 5-Zimmer-Wohnungen zu

realisieren. Der Wohnungsschlissel fur die geplanten geférderten EOF-Wohnungen ist mit der

Regierung von Oberbayern als Forderstelle abzustimmen.

Zu Punkt 10 und 12, Anzahl an Vollgeschossen

Die Anzahl der Vollgeschosse richtet sich nach dem vom Stadtrat beschlossenen
Stadtebaulichen Entwurf. Es wurden mittlerweile die Geschosshéhen im Osten reduziert und die
problematisch erscheinenden ,Uber Eck® gefuihrten obersten Geschosse entfernt, sodass die
Baukdrper nun immer nur in eine Richtung hohengleich verlaufen. Die nach 817
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassige Obergrenze der Geschof3flachenzahl (GFZ) von
1,2 wird unterschritten (1,15), weshalb sich die Dichte und Hohenentwicklung des kiinftigen
Baugebietes im rechtlich zulassigen Rahmen bewegt.

Zu Punkt 11, Abstandsflachen

Nach Art. 6 Abs. 5 der neuen, jetzt glltigen BayBO 2021 sind die Abstandsflachen mit 0,4 H,
mindestens aber 3 m zu berechnen. Legt man fiir die Bebauung die neue Regelung der BayBO
zu Grunde, so liegen alle Abstandsflachen vollstandig auf dem Privatgrundstiick und auch
innerhalb der einzelnen Blicke gibt es keine Uberschneidungen. Die notwendigen
Abstandsflachen werden regelkonform eingehalten. Demnach sind fir das neue Quartier die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse diesbezliglich gewahrleistet.

Zu Punkt 13, Tempo 30 HenlestralRe

Eine Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen einer reduzierten maximalen
Hochstgeschwindigkeit auf 30 Kilometer pro Stunde bendtigt eine umfassende Untersuchung
des gesamten Verkehrsnetzes auf eventuelle Verlagerungen und der daraus resultierenden Be-
und Entlastungen. Hierfir wiirde ein umfangreiches Verkehrsmodell benétigt, welches fir die
Stadt Penzberg nicht vorliegt.

Gemal der StraRenverkehrsordnung (StVO) und der allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur
StralBenverkehrs-Ordnung (VwV-StVO) kdnnen Geschwindigkeitsbeschrankungen durch eine
EinzelmalRnahme (Zeichen 274 StVO) oder als eine Zonengeschwindigkeitsbeschrankung
geregelt werden:

*  Geschwindigkeitsbeschrankung gemal Zeichen 274 StVO (,Tempo 30%): ,....Innerhalb
geschlossener Ortschaften ist die Geschwindigkeit im unmittelbaren Bereich von an
Stral3en gelegenen Kindergarten, -tagesstatten, -krippen, -horten, allgemeinbildenden
Schulen, Forderschulen flr geistig oder kdrperlich behinderte Menschen, Alten- und
Pflegeheimen oder Krankenhausern in der Regel auf Tempo 30 km/h zu beschranken,
soweit die Einrichtungen Uber einen direkten Zugang zur Stral3e verfiigen oder im
Nahbereich der Einrichtungen starker Ziel- und Quellverkehr mit all seinen kritischen
Begleiterscheinungen (z. B. Bring- und Abholverkehr mit vielfachem Ein- und Aussteigen,
erhohter Parkraumsuchverkehr, haufige Fahrbahnquerungen durch Ful3ganger,
Pulkbildung von Radfahrern und FuRgangern) vorhanden ist. Dies gilt insbesondere auch
auf klassifizierten StraRen (Bundes-, Landes- und Kreisstral3en) sowie auf weiteren
Vorfahrtstral3en (Zeichen 306). Im Ausnahmefall kann auf die Absenkung der
Geschwindigkeit verzichtet werden, soweit etwaige negative Auswirkungen auf den OPNV
(z. B. Taktfahrplan) oder eine drohende Verkehrsverlagerung auf die Wohnnebenstral3en
zu befiirchten ist. In die Gesamtabwagung sind dann die GréRRe der Einrichtung und
Sicherheitsgewinne durch Sicherheitseinrichtungen und Querungshilfen (z. B.
FulRgéangeruberwege, Lichtzeichenanlagen, Sperrgitter) einzubeziehen. Die
streckenbezogene Anordnung ist auf den unmittelbaren Bereich der Einrichtung und
insgesamt auf hochstens 300 m Lange zu begrenzen. Die beiden Fahrtrichtungen missen
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dabei nicht gleichbehandelt werden. Die Anordnungen sind, soweit Offnungszeiten
(einschlie3lich Nach- und Nebennutzungen) festgelegt wurden, auf diese zu
beschranken...” (StVO-VwV zu Zeichen 274 Zulassige Hochstgeschwindigkeit Absatz 13
Nummer XI.)

*«  Tempo 30-Zone: ,...Die Anordnung von Tempo 30-Zonen soll auf der Grundlage einer
flachenhaften Verkehrsplanung der Gemeinde vorgenommen werden, in deren Rahmen
zugleich das innerortliche VorfahrtstralRennetz (Zeichen 306) festgelegt werden soll. Dabei
ist ein leistungsfahiges, auch den Bedurfnissen des offentlichen Personennahverkehrs und
des Wirtschaftsverkehrs entsprechendes Vorfahrtstralennetz (Zeichen 306) sicher zu
stellen. Der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung (wie Rettungswesen, Katastrophenschutz,
Feuerwehr) sowie der Verkehrssicherheit ist vorrangig Rechnung zu tragen...“ (StVO-VwV
zu Zeichen 274 Zulassige Hochstgeschwindigkeit Absatz 37 Nummer XI.) ,,...Zonen-
Geschwindigkeitsbeschrankungen kommen nur dort in Betracht, wo der
Durchgangsverkehr von geringer Bedeutung ist. Sie dienen vorrangig dem Schutz der
Wohnbevdlkerung sowie der Ful3génger und Fahrradfahrer. In Gewerbe- oder
Industriegebieten kommen sie daher grundsatzlich nicht in Betracht...” (StVO-VwV zu
Zeichen 274 Zulassige Hochstgeschwindigkeit Absatz 38 Nummer XI.)

Da es sich bei der Henlestralle um eine Kommunalstral3e handelt, ware eine ,Tempo 30
Zonen“-Regelung rechtlich moéglich, wenn der Durchgangsverkehr von geringer Bedeutung ist,
wenn die anliegenden Gebiete weder Gewerbe- noch Industriegebiete sind und wenn die
Henlestral3e nicht Bestandteil des innerdrtlichen Vorfahrtstral3ennetzes ist.

Eine ndhere Beurteilung hinsichtlich der Einflhrung einer Tempo 30-Zone oder einer Tempo 30
Geschwindigkeitsheschrankung gemaf Zeichen 274 StVO ist nicht durch die
Festsetzungsmaglichkeiten des § 9 Baugesetzbuch sowie der 6rtlichen Bauvorschriften (Art. 81
Bayerische Bauordnung) gedeckt und somit nicht Bestandteil des Bauleitplanverfahrens.

Zu Punkt 14, Gastronomie/Gemeinschaftsflache im EG

Diese Nutzung ist weiterhin in dem Gebaude geplant und wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdéglicht. Welcher konkrete Anbieter sich dort niederlasst, kann im
Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Zu Punkt 15, Freizeitaktivitaten auf der Berghalde

Da diese nicht im Geltungsbereich des B-Plans liegen, kénnen hierzu keine Festsetzungen
getroffen werden. Die Vertraglichkeit mit den Bestandsnutzungen wurde bereits im Vorfeld
geprift und falls hieraus Beeinflussungen resultieren, sind innerhalb des Geltungsbereichs z.B.
LarmschutzmalRnahmen umzusetzen. Bestehende Nutzungen dirfen aufgrund der gesetzlichen
Vorgaben durch kiinftige Bebauungen nicht eingeschrankt werden, da sich die neuen
Nutzungen an den vorhandenen Bestand anpassen mussen.

Zu Punkt 16, Winddusen-Effekt

Die Geb&ude An der groRen Freiheit befinden sich in einem deutlichen Abstand zur neuen
Bebauung. Der bestehende StraRenverlauf bildet bereits ohne die heue Bebauung einen
durchgangigen geradlinigen Raum. Daher sind aufgrund der Bebauung keine Veranderungen
der Luftstromung zu erwarten.

Zu Punkt 17, Spielflachen
Die Gestaltung und Begrunung der Spiel- und Freiflachen richtet sich nach den gesetzlichen
Vorgaben des Art. 7 BayBO und ist daher nicht Regelungsinhalt des gegenstandlichen B-Plans.

Zu Punkt 18, Hohenentwicklung

Schnitte sind nicht Regelungsinhalt des gegenstandlichen Bebauungsplans. Zudem ist es eine
gestalterische stadtebauliche Entscheidung die Innenhdéfe innerhalb des Geltungsbereichs
darzustellen und nicht die Umgebung, welche vom Bebauungsplan rechtlich ohnehin nicht
berthrt wird. Die Hohenlage der einzelnen Gebaude ist im Bebauungsplan detailliert
festgesetzt.
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Zu Punkt 19, Verkehrsberuhigung des gesamten Wohnviertels Henlestral3e

Durch den Umzug des Edeka-Centers in den nordlichen Teil des Areals und somit dem
Wegfallen der Zufahrt von der Henlestraf3e wird der Einkaufsverkehr nicht mehr tber die
Henlestralle, sondern Uber die St2370 gefiihrt. Die Verkehrsentlastung durch den Entfall des
Einkaufsverkehrs ist gro3er als die Zunahme durch den zu erwarteten zusatzlichen
Einwohnerverkehr an gleicher Stelle. Somit kommt es im Prognose-Planfall zu einer Abnahme
der Verkehre auf der Henlestral3e.

Burger aus der Nachbarschaft, Schreiben vom 11.04.2021

“Anmerkung zum Tagesordnungspunkt 12 der Sitzung des Bau- und Mobilitatsausschusses:
Edeka-Areal: Beratung iiber den Bau von Fahrradstreifen entlang des Planungsgebietes

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachdem ich im Februar in meinem Schreiben vom 06.02.2021 an Sie Fahrradstreifen ,,An der
Freiheit” vorgeschlagen habe, mdchte ich zum Diskussionspunkt 12 Stellung beziehen.

Mein Vorschlag zu einer Fahrradroute bezog sich auf die Achse sldlicher Ortseingang/Richtung
Bichl — Huber Weiher und wiirde die Henlestral3e nur in ihrem dstlichsten schmalsten und
steilsten Abschnitt betreffen und dann - éstlich am Planungsgebiet vorbei - in den Weg auf die
Berghalde minden. In diesem Verlauf wiirden Fahrradstreifen nur auf der StraRe An der
Freiheit Sinn ergeben. Vermutlich ist jedoch diese Stral3e zu schmal und ein allgemeines
Tempo 30 — ggf. mit einer geénderten Vorfahrt (Rechts vor Links) an der Kreuzung zur Stral3e
des 28. April 1994, wie es sie schon gab — ware zweckmaliger.

Aus meinen Erfahrungen mit dem Verkehr in der HenlestraRe — gerade unter dem
Gesichtspunkt, dass dort neuer Wohnraum entstehen soll — rate ich von dortigen
Fahrradstreifen ab. Der Parkdruck in der HenlestralRe ist so hoch, dass es kaum vorstellbar ist,
an welchen Orten die derzeit an der stdlichen Seite der Stral3e langsparkenden PKW sowie die
zusatzlich neben Edeka parkenden PKW sonst unterkommen sollen. Diese Situation wird sich
durch das neue Wohngebiet eher verschéarfen denn abschwéachen.

Anhang: Verlauf Radroute stdlicher Ortseingang-Huber Weiher:

Hier der von mir angedachte und oft genutzte Verlauf einer Radroute sldlicher Ortseingang /
Richtung Bichl - Huber Weiher:

»  Startist der sidliche Ortseingang von Bichl kommend,

* rechts abbiegen am Hundelbungsplatz vorbei,

*  Uber die kleine Sdubachbrticke,

* durch die Sophie-SchollstralBe (an der Kreuzung zur ,,StraBe des 28. April 1945“ und 2x

An der Freiheit bote sich eine Rechts-vor-Links- Regelung und allgemeines Tempo

30 an)

den Berg hinauf auf ,An der Freiheit* (hier ggf. mit Fahrradstreifen, besser Tempo 30)

links in die Henlestral3e bis zum Ful3weg auf die Berghalde

rechts auf die Berghalde durch die Schranke

an der Gabelung beim Denkmal links und hinunter zum Parkplatz neben Hagebaumarkt

Am Hagebaumarkt auf dem Geh- und Radweg zur Grube

Querung Uber die Querungshilfe

Auf dem Geh- und Radweg zur Nonnenwaldstral3e

Rechts Abbiegen auf dem Geh- und Radweg bis zu einer neu zu schaffender

Querungshilfe die auch fur das Stadion und den Skaterpark sinnvoll wére (hier ggf.

Radstreifen auf der stadteinwarts fihrenden Spur der Nonnenwaldstral3e)

«  Uber die Karl-Wald-StraRe zum Stadion

*  Rechts abbiegen auf den Waldweg zum ehemaligen Bahndamm bis zur Ampelkreuzung fur
Ful3- und Radfahrer an der Seeshaupter Stralie

*  Auf dem alten Bahndamm bis zum Posten 10
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Vom Posten 10 rechts durch das Wohngebiet Frauenschuhstral’e und Kapellenwiese”

Beschlussempfehlung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss hat bereits am 13.04.2021 im Rahmen einer
offentlichen Sitzung Uber die Herstellung eines Fahrradstreifens entlang des Plangebiets (auf
der StaatsstrafRe St 2370 vom Einmindungsbereich der Henlestral3e bis zum nérdlichen Rand
des Bebauungsplangebiets Edeka-Areal beraten und den Beschluss gefasst, dass der
Fahrradstreifen nicht gebaut wird.

Die Anregungen beziglich der Radroute sind nicht durch die Festsetzungsmdglichkeiten des
8 9 Baugesetzbuch sowie der ortlichen Bauvorschriften (Art. 81 Bayerische Bauordnung)
gedeckt und somit nicht Bestandteil des Bauleitplanverfahrens. Die Untersuchung und
Verbesserung von innerdrtlichen Fahrradrouten sind Bestandteil eines noch zu erstellenden
Mobilitatskonzepts fir das gesamte Stadtgebiet.

Burger aus der Nachbarschaft, Schreiben vom 19.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren,

nachdem ich mich an den 19 Anregungen und Bedenken gegeniber der Aufstellung des
Bebauungsplans ,,Edeka Areal“ (beziiglich der Wohnbebauung) beteiligt habe und diese in
Papierform, zusammen mit den Unterschriften von mehr als 70 Mitunterzeichnenden im
Stadtbauamt abgegeben habe, méchte ich Ihnen die Texte noch digital zur Verfigung stellen.
Dabei mdchte ich erwéhnen, dass die Anzahl von Uber 70 mitzeichnenden Anwohnenden und
Betroffenen Corona bedingt nur einen kleinen Ausschnitt der potentiell Mitunterzeichnenden
darstellt. Die Moglichkeiten sich in der Offentlichkeit mit anderen zu Treffen und zu Beraten sind
durch Corona massiv eingeschrankt und durch das kalte Wetter der letzten Woche noch weiter
erschwert.

Meine Erfahrung aus zahlreichen Gesprachen der letzten Wochen ist, dass viele Penzberger -
wenn sie denn Uberhaupt schon davon gehdrt haben (weil z.B. keine lokalen Zeitungen gelesen
werden) - das Ausmal} der geplanten Bebauung nicht vollumfanglich Gberblickt haben. Es ware
schon, wenn die Stadt Penzberg von Verwaltungsseite ihre Ideen bezlglich der weiteren
(Bevolkerungs- und damit Bau-) Entwicklung von Penzberg fur die Blrger transparenter macht;
z. B. in Form einer online-Informationsveranstaltung mit Prasenzplatzen fur Blrger ohne
Internetzugang, bevor der Bebauungsplan fiir das Wohngebiet ,,Edeka Areal” verabschiedet
wird. FUr die ndchsten Jahre ist viel Burgerbeteiligung geplant, da sollte man das grof3te
Wohnbauprojekt der letzten 20 Jahre (oder der Geschichte Penzbergs?) nicht ausklammern
oder vorziehen. Hier werden sonst unwiderruflich Tatsachen fur die nachsten 50 Jahre
geschaffen.

Beschlussempfehlung:

Uber die Bevolkerungsentwicklung und Ausweisung von Bauflachen fur das gesamte
Penzberger Stadtgebiet wird im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
beraten.

Das vorliegende Bauleitplanverfahren dient lediglich zur Verlagerung von Einzelhandelsflachen
sowie zur Neuerrichtung eines Wohngebietes fir Geschosswohnungsbau im Rahmen der
Innenentwicklung, wobei ein erheblicher Anteil dieser Wohnungen im sozialgeférderten Bereich
liegen. Aufgrund der dauerhaft anhaltenden hohen Nachfrage nach Wohnraum sowie
sozialgeforderten Wohnraum dient der stidliche Bereich des Bebauungsplans insbesondere den
in 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Ziffer 2 Baugesetzbuch aufgefuhrten Belangen der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum sowie der sozialgerechten Bodennutzung.

Am 08.07.2021 hat fir die Birger, die im Rahmen der offentlichen Auslegung Bedenken zum
Bebauungsplan mitgeteilt haben, eine Informationsveranstaltung stattgefunden.

Nachbarschaft Eichthalstrafle, Schreiben vom 04.04.2021
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,Die Planungen auf dem Edeka-Areal, die derzeit anstehen und Wohnraum schaffen werden,
kann man fachlich gesehen nur grundsatzlich wohlwollend verfolgen. Dennoch bleiben an der
Schnittstelle des Areals zur Umgebung gut benennbare Defizite. Auch wenn es sich ,nur“um
nicht quantifizierbare Argumente der Stadtgestalt und Freiraumplanung handelt - dies ist am
Ende das Pragende!

Die geplante Wohnbebauung auf dem Edeka-Areal ist erkennbar von zwei Handschriften
gepragt. Ein in sich gut gestaltetes, von der Verdichtung her zukunftweisendes, zentrumsnahes,
theoretisch gut zu Ful3 und mit dem Fahrrad erreichbares Quartier wird von einem lieb- und
ideenlosen Umgang mit den 6ffentlichen ErschlielBungsflachen, teils auf3erhalb des B-Planes,
umrahmt, die Schnittstellen sind erkennbar eher zusammengeflickt oder greifen nicht
ineinander. Der aktuelle Planstand stellt ein in sich gut gestaltetes, deutlich, aber angemessen
und flacheneffizient verdichtetes Quartier dar, das im Inneren gut zu funktionieren scheint und
die richtige Antwort fur den Standort darstellt. Seine ,Rander”, und ebensolche sind sie leider,
sind weitgehend bezugslos und reagieren nicht auf die Stadt. Ein Quartier dieser Grolie darf
nicht als isoliertes Quadrat mit funktionalistischer Minimalverkntipfung geplant werden, die
autonome Carrée-Form mit ,Abpflanzung“ auBen herum nimmt das Quartier aus dem
Stadtkdrper heraus.

Die zugebenermal3en rdumlich nicht einfach einzubindende Umgebung an der Kurve der
Staatsstral3e mit dem eher solitaren Montessori-Haus gegeniber hatte dennoch ein
Weiterbauen der Stadt umso nétiger gemacht. Vorgelagerte Stralienraume sind zwar
umgestaltet, aber wieder, wie bisher, im Stile eines amerikanischen oder suburbanen
Vorstadtcampus mit weiten Radien und absolut nutzlosen Abstandsgrinflachen dazwischen,
oder deutlich zu gro3en Kreisverkehren. Das vom Quartier aus gedachte Verknipfungselement
des inneren Freiraumes st63t dagegen entsprechungslos auf die Strafl3e. Diese Rander und der
Umgang mit den Freiraumen an den Kontaktflachen zum Bestand nach auf3en sind ungeldst
oder einem Stadtebauideal der 70’er Jahre folgend gemacht, das liberkommen ist. Hier hat sich
scheinbar die StraBenplanung ausgetobt und eine Uberarbeitung ware dringend. FuRBwege
wirken (die Zeit sollte vorbei sein!) nachtraglich und eher umstandlich hineingeflickt, nachdem
das die KFZ-ErschlieBung durchoptimiert wurde.

Die Kiritik richtet sich gegen eine nicht urbane, landstraRenartige StralRenbauerschliel3ung, die
Grunflachen verschwendet, indem sie sie zu nicht nutzbaren Verkehrsinseln oder Restrdumen
macht und keine Anbindung an die Stadt leistet. Wo ist, neben den schiénen pragenden inneren
Platzen im Quartier, die pragende aulRere Adresse mit einer Offnung, einer Raumsequenz oder
Platzsituation, die die Logik der Inneren Freiraume an die Stadt anbindet? Wie flaniert man
selbstverstandlich, angenehm und auf den schénsten Wegen zu Ful3 in das Quartier und wieder
hinaus? FuR3- und Fahrradwege missen die guten Flachen und logischen Achsen bekommen,
das Auto kann auf3en herum geflihrt werden. Hier ist es leider noch andersherum. Das Neue
und die neu einziehenden Menschen sollen sich doch mit Penzberg vernetzen und
,verwachsen

Auch eine eventuelle Angst vor nachbarlichen Einspriichen kann doch nicht dazu fiihren, dass
man das Quartier raumlich fast abnabelt bzw. nur tber kleine Weglein anbindet und hinter
Grin, das eher als Abpflanzung wirkt, versteckt, als ware es belastendes Gewerbe.

Da das Projekt an sich ja in eine gute Richtung geht, ist das schade — Innen hui, Aul3en pfui,
kénnte man Uiberspitzt sagen. Es hatte eine Uberarbeitung dahingehend verdient.

Dazu insbesondere, aber auch insgesamt, wiinsche ich dem Projekt viel Erfolg.”

Beschlussempfehlung:

Bei der Planung des Wohnquartiers wurde besonderer Wert darauf gelegt, dass eine gute
Anbindung an die Stadtmitte und zu dem im Osten angrenzenden Naherholungsgebiet
,Berghalde” entsteht. Nachdem es sich bei der im Westen vorbeifihrenden Stral’e um eine
Staatsstral’e handelt, hat die Stadt Penzberg nur geringen planerischen Spielraum in der
Gestaltung des StraRenraums. Die grof¥flachige Kreuzung im Bereich der HenlestralRe soll
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mittelfristig umgestaltet werden, um den Anteil an befestigten Flachen zugunsten von
Grunflachen zu reduzieren. Diese Umgestaltung ist jedoch nicht Gegenstand der
Bauleitplanung.

Geschaéftsleitung des nérdlich angrenzenden Baumarktes, Schreiben vom 25.03.2021

bezugnehmend auf Ihre Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
BauGB und Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs flr den Bebauungsplan
~EDEKA-Areal” gem. 8 3 Abs. 2 BauGB mdchten wir als direkt angrenzender
Grundstiicksnachbar gerne von der eingerdumten Mdglichkeit Gebrauch machen, hiermit
schriftliche Anregungen zur Optimierung dieses Bebauungsplanentwurfs, zu geben.

1. Anregung: Keine Bepflanzung der schmalen Gasse zwischen EDEKA-Nordwand und
Grenzzaun!

Derzeit ist vorgesehen, auf der lichtabgewandten Nordseite hinter der hohen Fassade des
geplanten EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters und dem danebenliegenden Grundstiickszaun
eine Bepflanzung vorzunehmen. Dies erscheint uns aus mehreren Griinden problematisch und
nachteilig:

1.1 Auf der lichtabgewandten Nordseite hinter der hohen Fassade des geplanten EDEKA-
Marktes erhalt die vorgesehene Bepflanzung zu wenig Licht, um sich positiv entwickeln und
entfalten zu kénnen.

1.2 Eine derartige Bepflanzung verhindert im Zeitablauf immer mehr die
Durchgangsmdglichkeit in dieser schmalen Gasse zwischen EDEKA-Fassade und
Grenzzaun. Damit wére automatisch ein unansehnliches ,Schmutzloch” vorprogrammiert,
welches nur ungentigend oder spater gar nicht mehr gepflegt werden kann. Vom
zukinftigen EDEKA-Parkplatz oder unserer Hagebaumarkt-Warenanlieferung verwehte
Plastikfolien, Papier- und Kartonageabfélle werden sich bei Wind in der Vegetation
verfangen.

1.3 Erfahrungsgemalf fihrt die grenznahe Bepflanzung im Zeitablauf immer wieder zu
Einwachsungen (Zweige, Aste) in den Grenzzaun mit dem Resultat, dass der Zaun
beschadigt wird und sogar die Fundamente durch die enormen Schubkréfte destabilisiert
werden konnen (siehe Foto 1, Pflegeproblem - Einwachsungen). Ein partielles Umstiurzen
der Zaunanlage mit entsprechenden Personen- und/oder Sachschaden kdnnte die
unerwinschte Folge sein.

1.4 Durch grenznahe Bepflanzungen entstehen erfahrungsgemalf regelmafiig Spannungen mit
Grundstiicksnachbarn, weil die gesetzlichen Vorgaben flir den stetigen Riickschnitt auf die
maximal zulassige Wuchshohe (2m bzw. 3m) in Bezug auf den vorliegenden Abstand von
Stammmitte zur Grenzlinie, sowie die regelmaRigen Riickschnitte iberhangender Aste und
Zweige nicht ordnungsgemalf eingehalten werden und die damit verbundene
Verunreinigung (Laubfall im Herbst) auch beim Nachbarn erhebliche Kosten fiir die
laufende Beseitigung verursacht.

1.5 Eine grenznahe Bepflanzung dieser engen, dem Kundenverkehr abgewandten Gasse
verleitet wegen der verminderten Einsehbarkeit erfahrungsgeman zu unerwiinschten
Tatigkeiten (Verrichten der Notdurft, illegale Entsorgung von Sondermiill, Drogenkonsum
etc.)

Fazit: Viel sinnvoller ist hier die Festsetzung einer reinen, d. h. unbepflanzten Grinflache,
welche aufgrund des auf3erst niedrigen Lichteinfalls (Nordseite hinter EDEKA-Fassade)
mit Schattenrasen angesat wird und welche vom Grundstiucksnutzer ohne
Behinderungen gut begangen, gepflegt und geméht werden kann. Alle weiteren oben
genannten Nachteile kbnnen damit gleichzeitig verhindert werden.

2. Anregung: Ersatz des bestehenden, beschadigten Grenzzauns

Bisher haben wir (OBI/ Hagebaumarkt Penzberg) 25 Jahre lang den Grenzzaun zum EDEKA-
Gelande gestellt und diesen auch gewartet (z. B. Zaunreparaturen, regelmafRiges Ausschneiden
von Einwachsungen der EDEKA-seitigen Vegetation). Durch die jahrelangen, auf dem EDEKA-
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Gelande vorgenommenen Zwischenlagerungen von Kies, Humus, Abbruch, Asphalt,
Betonbruch, Schutt, DA&mmung etc. ist unsere Zaunanlage durch diese grenznah abgekippten
Haufwerke leider erheblich beschadigt worden (siehe Foto 2, Beschadigungen durch
Haufwerke). Wir erwarten deshalb vom Projektbetreiber und regen hiermit gleichzeitig an, dass
unser Grenzzaun auf volle Lange vom

Projektbetreiber durch einen neuen, mindestens zwei Meter hohen Doppelstabmattenzaun

(8 mm/6 mm/8 mm), vorzugsweise in der unauffélligen Farbe ,griin“ ersetzt wird. Mit einer
Errichtung dieser Ersatzzaunanlage direkt auf der gemeinsamen Grenzlinie erklaren wir uns
schon jetzt einverstanden.

Beschlussempfehlung:

Das Begriinungskonzept wurde durch ein Fachbiro erstellt. Die ndrdliche Eingriinung ist
stadtebaulich geboten. Bei der Auswahl der Baume werden die Bedenken beriicksichtigt.
Vereinbarungen zum Grenzzaun sind zwischen den Grundstlickseigentiimern zu regeln.

Nachbarschaft BarbarastrafRe, Schreiben vom 15.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber den neuen Bebauungsplan bin ich entsetzt. Sie planen auf einem Huigel Blécke von bis zu
18,50 m Wandhohe. Das wird ja das gleiche scheul3liche Ghetto wie gegenliiber dem Rathaus,
dem Rewe-Areal und der GustavstralRe. Zu eng und viel zu hoch. Nach lhrer eigenen Aussage
im Bebauungsplan werden durch die Firsthdhen und Balkone die gesetzlichen Abstandsflachen
(die sowie schon viel zu gering sind) "geringfligig" unterschritten. Da dieses Bauvorhaben ja
irgendwie bezahlt werden muss, werden voraussichtlich Uberwiegend Eigentumswohnung
gebaut. Natlrlich zu einem stolzen Preis. Ja glauben Sie denn, dass diese Wohnungen von
jungen Penzberger Familien gekauft werden? Das bedeutet einen massiven Zuzug
zahlungskraftiger Auswaértiger. Unsere Kindergarten und Schulen platzen doch jetzt schon aus
allen Nahten.

Zur Grube hin ist also eine Schallschutzwand in 4 m Hbhe geplant. Das wird ja eine
Augenweide werden, noch dazu wo diese den StrafRenlarm nur fir die ErdgeschoRwohnungen
abhalten kann und das auch nur teilweise. Die Immissionsbelastung wird um 12 db
Uberschritten. Da ist doch das Geschrei um Tempo 30 schon vorprogrammiert genauso wie an
der WolfstralRe. Bei so einer Baugenehmigung schaffen sich die Damen und Herren Stadtrate
die Probleme von morgen. Aber bis dahin sitzen sie ja wahrscheinlich nicht mehr im Stadtrat
und kénnen nicht mehr zur Verantwortung gezogen werden. Fir das Verkehrsaufkommen eine
Verkehrszahlung von 2012 und 2016 zu Grunde zu legen ist schlichtweg fatal, denn der
Verkehr hat definitiv zugenommen. Ich vermute, dass das Geléande nur vormittags unter der
Woache besichtigt wurde, wenn der gro3te Teil der Anwohner in der Arbeit ist, nicht jedoch
morgens zwischen 07:00 und 08:00 Uhr oder gegen 16:00 Uhr.

Was sagt eigentlich die Feuerwehr und das BRK zu diesem Bebauungsplan? Rollen die dann
die Verletzten und Kranken Ubers ganze Gelande bei Regen oder Schnee? Wie kommen die
Umzugswagen und Mobellieferanten zu den einzelnen Gebauden? Die Paketauslieferer tun mir
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jetzt schon leid.

Die gré3te Dramatik ist jedoch, dass 72 Stellplatze fur Pkws fehlen. Wo sollen die denn hin? Wo
sollen die Besucher der vielen Familien denn parken? Die Henlestral3e ist jetzt schon
zugeparkt. Die Grube und Nonnenwaldstralie bieten ja auch keine Parkméglichkeiten. Von den
utopischen Wunschvorstellungen, dass alles mit dem Fahrrad erledigt werden kann, sollte man
sich ehrlicherweise verabschieden. Wir leben in der Provinz und nicht in Miinchen oder
Augsburg, wo man vom Fahrrad schnell auf 6ffentliche Verkehrsmittel umsteigen kann, wenn
das Wetter nicht mitspielt. Wenn man 2 kleine Kinder im Schlepptau hat, Gberlegt man es sich
zweimal mit dem Fahrrad durch die Stadt zu fahren, wenn tberhaupt. Und wo sind die
Fahrradwege an der Henlestral3e und der Grube? AulRerdem ist das Gel&nde nicht 400 m
sondern 900 m vom Rathaus entfernt und es geht stetig bergauf. Ist das keinem
Rathausmitarbeiter aufgefallen?

Ich befurchte, dass diese Bebauung nicht durchdacht ist und absolut nicht zu Penzberg passt.
Nachverdichtung recht und schén, aber es gibt Grenzen. Das ist jedenfalls ein Bebauungsplan
fur eine Grof3- und nicht fur eine Kleinstadt.

Beschlussempfehlung:

Zur Bebauungsdichte:

Die Anzahl der Vollgeschosse richtet sich nach dem vom Stadtrat beschlossenen
Stadtebaulichen Entwurf. Es wurden mittlerweile die Geschosshéhen im Osten reduziert und die
problematisch erscheinenden ,lUber Eck* geflihrten obersten Geschosse entfernt, sodass die
Baukdrper nun immer nur in eine Richtung hohengleich verlaufen. Die nach § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassige Obergrenze der Geschol3flachenzahl (GFZ) von
1,2 wird unterschritten (1,15), weshalb sich die Dichte und H6henentwicklung des kiinftigen
Baugebietes im rechtlich zulassigen Rahmen bewegt.

Zum Schallschutz:
Dem Bebauungsplan liegt ein ausfihrliches Schallgutachten mit Einhaltung der jeweiligen
Grenzwerte unter Beriicksichtigung der notwendigen Schallschutzmal3nahmen bei.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen durch das Quatrtier:

Die Hauptachsen durch das Quartier werden offentlich-rechtlich gewidmet und werden
entsprechend den Bestimmungen der Rettungsdienste, der Millfahrzeuge usw. entsprechend
ausgebaut.

Zu den Stellplatzen:

Die Stellplatze wurden anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg berechnet und im
stadtebaulichen Konzept, welcher dem B-Plan zugrunde liegt, in vollstandiger Anzahl,
vorwiegend in der Tiefgarage sowie im Stiden an der HenlestraRe nachgewiesen. Im
gegenstandlichen B-Plan wird keine von der stadtischen Satzung abweichende Regelung
getroffen.

Die Besucherstellplatze in der Henlestral3e sind jederzeit frei anfahrbar. Weitere
Besucherstellplatze werden in der Tiefgarage angeordnet. Der Parkplatz im Norden fiir den
kunftigen Einzelhandel, dient als weitere Moglichkeit, die fir das Besucherparken genutzt
werden kann. Dadurch ist jederzeit ein ausreichendes Angebot an Stellplatzen, auch fur die
Besucher vorhanden. Von einer zusatzlichen Belastung der umgebenden Stral3en durch
parkende Fahrzeuge ist daher nicht auszugehen.

Nachbarschaft BarbarastralRe, Schreiben vom 05.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mochte ich meine Bedenken zum Wohngebiet "Edeka Arial" aul3ern.

Vor allem als Mutter und ehemaligen Bewohnerin der Barbarastr. befurchte ich, dass mit dieser
massiven Bebauung vor allem weitere Probleme im Bereich der Kinder, Jugend und Verkehr
entstehen.

Durch die beiden riesigen Gebiete (Birkenstrale und Edeka-Areal) bewirken sie auch einen
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massiven Zuzug von auf3en nach Penzberg. Denn bei diesen Preisen ist es leider vor allem den
Munchner moglich Wohnung zu erwerben aber nicht den Einheimischen die etwas suchen.
Zudem ist aus meiner Sicht ein Verkehrschaos vorprogrammiert durch die massive Steigerung
an Auto. Hier in dieser Gegend hat nun mal jeder 2 Autos da viele Familien Berufen nachgehen
die ohne Auto nicht anfahrbar sind.

Es werden wieder massive Grinflachen zerstort. Ruhige Familiensonntage beim Rodeln gibt es
jetzt schon nicht mehr auf der Berghalde, da sehr viel los ist.

Wohin mit den ganzen Kindern? Werden planen sie eine weitere Grundschule noch eine
Erweiterung oder Modernisierung der Bgm-PrandI-Grundschule. Zudem besitzen wir nur 2
Horte in Penzberg. Berufstatige Familien benttigen aber auch eine Nachmittagsbetreuung nach
der Schule.

Sie wollen Familienfreundliche Wohnbaugebiert ohne etwas fir die Familie zu leisten.

Ich selbst habe jahrelang in Miinchen als Bezirkssozialarbeiterin gearbeitet. Die meisten
Probleme mit Kindern und Familien gab es in solchen Wohnsiedlungen. Zu enge und zu hohe
Bebauung fuhren dazu, dass Kinder nicht wissen wohin (keine Garten) und dann diese Viertel
zu Ghettos werden mit massiven Larmbel&stigungen. Jung und Alt passen nicht immer
zusammen.

Wieso denkt Penzberg immer nur in die Hohe. Die Gemeinden um uns herum zeigen doch wie
es auch gehen kann. Grundstiicke fur Reihenhéauser freigeben und nicht nur Mega Wohnblocks.
Wer will denn so etwas. Wir sind eine Kleinstadt und wenn der Platz fir Wohnraum weg ist er
halt weg.

Immer mehr Familien sollen kommen, aber Angebot fehlen, weder gibt es ausreichend
Einkaufsmdoglichkeiten (Kinderkleidung) noch Freizeitangebot in Form von Schwimmbad oder
Vereinen.

Die Bebauung ist einfach zu massiv die sie planen, die Henlestral3e wird unter massiven Larm
leiden, da durch zwei gegeniberliegende hohe Blockanlagen der Schall massiv wird und fragen
sie mal die Freiheit und die Henlestrale, die werden unter Verkehr und Larm leiden und der
Verkehr, wenn Roche Feierabend hat, wird dazu fihren, dass vom geplanten Kreisel bis zum
Berggeist Kreisel nur noch stehender Verkehr herrscht.

Wohnraum ja, aber nicht um jeden Preis. Vielleicht einfach mal zwei drei Dimensionen kleiner
denken und nur 1 bis 2 3geschossige Blocks bauen und den Rest toll begriinen mit
Reihenhausern. Schauen sie mal nach Wolfratshausen, dort hat man ein tolles Wohngebiet
(Auf der Haid, Angerstrale) vor ein paar Jahren fur Familien gemacht, ohne massive
Wohnblocks.

Beschlussempfehlung:

Zu Kinder / Jugend / Familie:

Das Quartier mit einer GRZ 0,33 weist gro3ziigige 6ffentliche und private Freirdume fir die
Penzberger Birger und deren Kinder und Jugendliche aus, welches auf einem
Freiflachengestaltungskonzept eines qualifizierten Fachplaners beruht. Das Konzept
bertcksichtigt vollumfanglich die Historie des Grundstiicks.

Ein Gutachten weist nach, dass aufgrund der Wohnbebauung eine 4-gruppige
Kindergartenanlage notwendig ist, die im Zuge der Wohnbebauung auf dem Gelande mit
errichtet wird.

Zu Verkehr:
Die Leistungsfahigkeit des Ziel- und Quellverkehrs der neuen Bebauung wurde mit einem
ausfuhrlichen Gutachten nachgewiesen, welches dem Bebauungsplan beiliegt.

Zur Bebauungsdichte:

Die Anzahl der Vollgeschosse richtet sich nach dem vom Stadtrat beschlossenen
Stadtebaulichen Entwurf. Es wurden mittlerweile die Geschosshéhen im Osten reduziert und die
problematisch erscheinenden ,lUber Eck® gefiihrten obersten Geschosse entfernt, sodass die
Baukorper nun immer nur in eine Richtung héhengleich verlaufen. Die nach 8§ 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassige Obergrenze der Geschol3flachenzahl (GFZ) von
1,2 wird unterschritten (1,15), weshalb sich die Dichte und Héhenentwicklung des kiinftigen
Baugebietes im rechtlich zulassigen Rahmen bewegt.
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Nachbarschaft An der Freiheit, Schreiben vom 15.04.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihre Entscheidung, das Edeka-Gelande im sudlichen Bereich fiir den Wohnungsbau zu nutzen,
finden wir sehr sinnvoll. Aber muss es so kompakt und hoch sein?

Es sind 6 Hauser mit 5 Geschossen und eines sogar mit 6 Geschossen geplant.

Um sich die H6he und Kompaktheit solcher Hauser vorstellen zu kénnen, ist ein kurzer
Spaziergang zu den Hausern an der Karlstra3e/ Sigmundstrafl3e gegeniber dem Rathaus
sinnvoll. Sie kennen alle den Anblick. Lassen Sie die 5 und 6stockigen Gebéaude in ihrer Hohe
auf sich wirken. Was im Modell noch positiv aussieht, wirkt anders, wenn man direkt daneben
steht.

Eine solche Bebauung, die im Stadtzentrum zuldssig ist, wollen Sie jetzt aul3erhalb des
Zentrums realisieren?

Eine angemessene Bebauung orientiert sich an den Bestandsbauten. Diese haben an der
HenlestralRe 3 Wohngeschosse und nur das Eckhaus hat 5, wobei das flnfte Geschoss
angenehm zurtickgesetzt ist. Zwischen den Gebauden ist viel Platz fur Licht und Sonne.

In Penzberg wurden Wohnungen An der Freiheit Std errichtet. Im Stadtzentrum entstehen
etliche Mehrfamilienhauser. Dazu kommen die Neubauten am Daserweg, im groRen Baugebiet
BirkenstralRe und die Planungen am Franz-Marc-Weg.

Ist die Wohnungsknappheit in Penzberg tatsachlich so gro3? Oder wird hauptsachlich fur
Auswartige gebaut? Fir wen wird so viel neuer Wohnraum benétigt? Penzberg ist keine
Grol3stadt und braucht daher keine so kompakte Bebauung, wie sie in Miinchen erforderlich ist.

Wenn das Edeka Areal in der geplanten Form Uberbaut wird und alle anderen Neubauten
dazugerechnet werden, dann steigen die Bevolkerung Penzbergs und der Anwohnerverkehr
stark an.

AbschlieRend pladieren wir dafiir, dass auf dem Edeka Areal die Gebaude mit 5 und 6
Geschossen jeweils um ein Geschoss niedriger errichtet werden.

Beschlussempfehlung:

Zur Bebauungsdichte:

Die Anzahl der Vollgeschosse richtet sich nach dem vom Stadtrat beschlossenen
Stadtebaulichen Entwurf. Es wurden mittlerweile die Geschosshéhen im Osten reduziert und die
problematisch erscheinenden ,lUber Eck® gefiihrten obersten Geschosse entfernt, sodass die
Baukoérper nun immer nur in eine Richtung héhengleich verlaufen. Die nach 8 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassige Obergrenze der Geschol3flachenzahl (GFZ) von
1,2 wird unterschritten (1,15), weshalb sich die Dichte und Hohenentwicklung des kinftigen
Baugebietes im rechtlich zulassigen Rahmen bewegt.

Nachbarschaft BarbarastralRe, Schreiben vom 18.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren,

ich wohne in der Barbarastraf3e und bin somit an der Planung des Edeka Areals interessiert.
Penzberg hat aktuell gut 17000 Einwohner - mit diesem Bauprojekt kommen locker 600 bis 800
Personen dazu und mit dem Baugebiet Birkenstraf3e sind das dann mindestens 1000
Einwohner mehr - das schon alleine ist ein Wahnsinn. Ich gebe gerne zu, dass es nicht mehr
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viele Flachen im Stadtgebiet gibt die fir Wohnungsbau geeignet sind, aber an sollte noch
einmal Uberdenken, ob es nicht doch noch etwas schmaler geht, evtl. am Sid-Ost-Bereich.

1. Wasserversorgung - ist sie gesichert, leistet unser Wassereinzugsgebiet auch in Zukunft,
wenn dank Klimaveranderung alles trockener ist...

Die Klaranlage und das ganze Rohrsystem wird ertlichtigt werden missen.

Far 1000 Burger - viel Strom, woher, mehr Solar, Windrader?

Wie werden die werden die Wohnungen beheizt - geplantes Heizkraftwerk?

Fir so viele Familien muss eine weitere Kita, wahrscheinlich auch eine weitere
Grundschule usw. gebaut werden missen. Aul3erdem ist die Wohn- und Lebensqualitat in
einer so engen Siedlung sozial gesehen fast eine Zumutung, es wird Arger geben und
Probleme, wenn in der Frith 50, 60 Autofahrer die Tiefgaragen verlassen wollen und zufallig
auch noch etliche Birger Uber die Grube zu ihrer Arbeitsstelle fahren wollen. Kommen wir
zum Untergrund: die Bodenuntersuchungen mdgen ja stimmen, aber die Realitét sieht
manchmal tberraschend anders aus - siehe W0lf.

arwd

Und es wird noch weitere Uberraschungen im "Grund" geben. Erkundung und
SicherheitsmalRnahmen belaufen sich auf 600 000 bis 880 000 € -wenn es reicht. Wenn die
Tiefgarage fur so viele Autos konzipiert wird es fur die Freiflachen ziemlich eng, es wird bei
dieser starken Versiegelung nur flr Rasen und Straucher reichen, aber nicht fir Baume. Und
was ist, wenn, wie schon gehabt Starkregen zunehmen die Berghalde ist da kein Schutz - im
Gegenteil, die ist quasi auch versiegelt - wo soll das Wasser abflieRen -Stral3e, Tiefgaragen und
in die Keller der umliegenden Hauser. Summa Summarium, fur die Stadt Penzberg ist das eine
Herausforderung, ich habe grof3e Bedenken, wir sind NICHT eine GroR3stadt, Blrger, die hier
wohnen wollen, hattens lieber kleiner.

Beschlussempfehlung:

Zur Infrastruktur:

In Abstimmung mit den Stadtwerken Penzberg ist der Vorhabenstrager fir die notwendigen
Ertiichtigungsmafinahmen verantwortlich und kostenpflichtig, welches in einem stadtebaulichen
Vertrag abgebildet wird.

Zu Kinder / Jugend:

Das Quartier mit einer GRZ 0,33 weist gro3ziigige 6ffentliche und private Freirdume fir die
Penzberger Birger und deren Kinder und Jugendliche aus, welches auf einem
Freiflachengestaltungskonzept eines qualifizierten Fachplaners beruht. Das Konzept
bertcksichtigt vollumfanglich die Historie des Grundstiicks.

Ein Gutachten weist nach, dass aufgrund der Wohnbebauung eine 4-gruppige
Kindergartenanlage notwendig ist, die im Zuge der Wohnbebauung auf dem Gelande mit
errichtet wird.

Zur Versiegelung:

Das Edeka-Gelande ist bereits heute weitgehend versiegelt. Aufgrund des vorliegenden
Bodengutachtens kann das Oberflachenwasser aufgrund der Bodenbeschaffenheit auch heute
schon nicht versickern. Deswegen wird das anfallende Oberflachenwasser mit einer
ausreichenden Drosselung dem Regenwasserkanal in der HenlestralRe zugefihrt. Ein
Uberflutungsnachweis wird gefiihrt.

Nachbarschaft HenlestralRe, Schreiben vom 03.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren ich bin nicht mit dem Bau einverstanden da ich die ruhige
Umgebung und den jetzigen Edeka gerne mag.

Beschlussempfehlung:

Das vorliegende Bauleitplanverfahren dient lediglich zur Verlagerung von Einzelhandelsflachen
sowie zur Neuerrichtung eines Wohngebietes flir Geschosswohnungsbau im Rahmen der
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Innenentwicklung, wobei ein erheblicher Anteil dieser Wohnungen im sozialgeférderten Bereich
liegen. Aufgrund der dauerhaft anhaltenden hohen Nachfrage nach Wohnraum sowie
sozialgeforderten Wohnraum dient der sidliche Bereich des Bebauungsplans insbesondere den
in 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Ziffer 2 Baugesetzbuch aufgefiihrten Belangen der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum sowie der sozialgerechten Bodennutzung. Hierzu soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Birgerin, Schreiben vom 21.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren,

ich halte die Anzahl plus H6he der geplanten Wohnungen (Zahl des Personenzuzuges) im
Hinblick auf:

1) Penzbergs Infrastruktur (u.a. siehe Verkehr durch BahnhofstraRe ..., Arzte, Schulen ....)
2) Planung der im Areal zu geringen Stellplatze

3) Das Wolflbaugebiet, und dem Zuzug auch dort, fur zu hoch angesetzt!

Diese Planung bedeutete eine doch aul3erst massive Umgestaltung!

Beschlussempfehlung:

Zur Bebauungsdichte:

Die Anzahl der Vollgeschosse richtet sich nach dem vom Stadtrat beschlossenen
Stadtebaulichen Entwurf. Es wurden mittlerweile die Geschosshéhen im Osten reduziert und die
problematisch erscheinenden ,lUber Eck® gefuihrten obersten Geschosse entfernt, sodass die
Baukorper nun immer nur in eine Richtung héhengleich verlaufen. Die nach § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassige Obergrenze der Gescholiflachenzahl (GFZ) von
1,2 wird unterschritten (1,15), weshalb sich die Dichte und Héhenentwicklung des kiinftigen
Baugebietes im rechtlich zulassigen Rahmen bewegt.

Zu den Stellplatzen:

Die Stellplatze wurden anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg berechnet und im
stadtebaulichen Konzept, welcher dem B-Plan zugrunde liegt, in vollstandiger Anzahl,
vorwiegend in der Tiefgarage sowie im Stiden an der HenlestraRe nachgewiesen. Im
gegenstandlichen B-Plan wird keine von der stadtischen Satzung abweichende Regelung
getroffen.

Die Besucherstellplatze in der Henlestral3e sind jederzeit frei anfahrbar. Weitere
Besucherstellplatze werden in der Tiefgarage angeordnet. Der Parkplatz im Norden fiir den
kunftigen Einzelhandel, dient als weitere Mdglichkeit, die fiir das Besucherparken genutzt
werden kann. Dadurch ist jederzeit ein ausreichendes Angebot an Stellplatzen, auch fur die
Besucher vorhanden. Von einer zusatzlichen Belastung der umgebenden Stral3en durch
parkende Fahrzeuge ist daher nicht auszugehen.

Birger, Schreiben vom 13.04.2021

“Sehr geehrte Damen und Herren,

mir ist bewusst, dass Penzberg dringend Wohnraum bendtigt und deswegen auch eine dichte
und (mir persénlich zu) hohe Bebauung das Problem mildert.

Was ich jedoch wirklich schlimm finde:

Beim Betrachten des Stadtebaulichen Entwurfs ist mir sofort die Form eines Hakenkreuzes ins
Auge gesprungen.

Eine Stadt, die eine Tragotdie in den letzten Tagen des Krieges hat erleiden missen, plant als
Kontrastprogramm zur Stral3e des 28. April (und angrenzender Stral3en) ein Neubaugebiet in
Hakenkreuzform ...Chapeau!

Vielleicht bin ich ja der Einzige, der diese Assoziation hat...dachte ich...habe ein Bild davon an
diverse Bekannte (in- und au3erhalb Penzberg/Bayern) geschickt und gefragt ob ihnen etwas
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auffallt. Unisono kam sofort die Antwort ,Hakenkreuz”.
Vielleicht werfen Sie auch noch mal einen Blick drauf und nehmen bitte diesbeziigliche
Anderungen vor.

Beschlussempfehlung:

Hierbei handelt es sich um keinen Einwand, sondern lediglich um eine subjektive Empfindung.
Im Vorfeld zur Entwurfsplanung wurde im Jahr 2020 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb
durchgefihrt.

Bei der Entwurfsplanung wurden stadtebauliche Gesichtspunkte umgesetzt. Hierbei spielten
weder aktuelle, noch geschichtliche politische Symbole und Zeichen eine Rolle. Im Rahmen der
Jurysitzung sowie bei der Vorstellung der Modelle im Rahmen einer éffentlichen
Stadtratssitzung wurde von keinem Teilnehmer Assoziationen zu dem im Schreiben genannten
geschichtstrachtigen politischen Symbol erwahnt.

3. weiterer Vortrag:

Zur Optimierung der Hohenstaffelung der Gebéude innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
wurde vom Stadtbauamt in Abstimmung mit dem Planungsbiiro sowie dem Projektplaner die
Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehéhen (Ziffer 6.3 der Festsetzungen durch

) ————a
Planzeichen angepasst.

Die Anpassung betrifft die Gebaudenummern 07, 13 und 17 und ist in nachfolgender
Gegentberstellung der Planungen dargestellt
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Am 08.07.2021 hat in der Stadthalle ein Burgergespréch stattgefunden. Zu diesem
Birgergesprach wurden die Blrger eingeladen, die zum Bebauungsplanentwurf Anregungen
oder Bedenken eingereicht haben. AuRerdem waren Vertreter der Verwaltung sowie der
Projektentwickler anwesend. Dieser Termin war fur die tiber die Offentlichkeitsbeteiligung
hinausgehende weitere Information der anliegenden Birger bezuglich der geplanten Bebauung
auf dem Edeka-Areal sowie zum Meinungsaustausch und Gedankenaustausch beztglich einer
Optimierung der Planung sinnvoll und wurde gut angenommen.

4. Beschlussantrag des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 13.07.2021:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss hat die 6ffentlichen und privaten Belange der
eingegangenen Anregungen, Bedenken und Stellungnahmen gemaf3 den in Ziffer 2 enthaltenen
Beschlussempfehlungen erdrtert und abgewogen.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss empfiehlt dem Stadtrat, den Entwurf des
Bebauungsplans ,Edeka Areal“ der Stadt Penzberg nach 6ffentlicher Auslegung sowie
Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
entsprechend den in Ziffer 2 enthaltenen Beschlussempfehlungen zu billigen.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss empfiehlt dem Stadtrat, dass der Entwurf des
Bebauungsplans ,Edeka-Areal“ einschliellich Begriindung entsprechend den in Ziffer 2
enthaltenen Beschlussempfehlungen zu erganzen bzw. abzuandern ist.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss empfiehlt dem Stadtrat, dass der Entwurf des
Bebauungsplans ,Edeka Areal einschlielich Begriindung nach Anderung bzw. Erganzung der
Planunterlagen erneut geman 8§ 4 a Abs. 3 BauGB offentlich auszulegen ist sowie die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange erneut einzuholen
sind.

5. Sitzungsverlauf:

Zur Reduzierung des kunftigen Fahrverkehrs durch die bestehenden Wohngebiete an der
Henlestral3e und An der Freiheit soll geprift werden, ob die slidliche Tiefgaragenausfahrt mit
dem Verkehrszeichen 209-20 Vorgeschriebene Fahrtrichtung-rechts (Rechtsabbiegerpfleil)
versehen werden kann.

6. Beschluss des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 13.07.2021:

Der Beschlussantrag der Verwaltung wird einschlieB3lich der im weiteren Vortrag (Ziffer 3)
dargestellten Planéanderung zur Anpassung der Hohenstaffelung sowie dem Ergebnis des
Sitzungsverlaufs zum Beschluss erhoben.
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