NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES BAU-, MOBILITATS- UND

UMWELTAUSSCHUSSES
Sitzungsdatum: Dienstag, 07.11.2023
Beginn: 18:15 Uhr
Ende 20:35 Uhr
Ort: Sitzungssaal des Rathauses

ANWESENHEITSLISTE

Erster Burgermeister

Korpan, Stefan

Ausschussmitglieder

Eberl, Jack
Fugener, Sebastian
Jabs, Armin
Janner, Martin
Lenk, Hardi
Schmuck, Ludwig

1. Stellvertreter
Abt, Christian

Schriftfuhrer
Fuchs, Ginter

Verwaltung

Hofberger, Martin

Kapfer-Arrington, Thomas Anwesend bis 20:35 Uhr
Klement, Justus

Maier, Rodja Anwesend bis 18:40 Uhr

Abwesende und entschuldigte Personen:

Ausschussmitglieder

Probst, Maria
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Erster Burgermeister Stefan Korpan: BegriBung, Feststellung der 3/213/2023
ordnungsgemalien Ladung, Beschlussfahigkeit und Tagesordnung

2 Genehmigung der Niederschrift vom 05.10.2023 3/214/2023

3 Mitteilungen der Verwaltung

3.1 Art. 52 Abs. 3 GO: Mitteilung von Tagesordnungspunkten bei denen der 3/202/2023
Grund fur die Geheimhaltung weggefallen ist

3.2 Aufstockung SigmundstralRe 9: Sachstandsbericht 3/218/2023

3.3 GemeindeverbindungsstralRe 9: Sperrung der Ausfahrt auf die St 2063 3/203/2023

4 Nonnenwaldstral3e 2 und 2 a, Fl. Nr. 945: Bauantrag zum Neubau eines 3/207/2023
Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten und Tiefgarage

5 Hundeauslaufplatz auf der Berghalde: Beratung uber Bepflanzung und GréRe  6/020/2023

6 1. Anderung der AuRRenbereichssatzung fiir den Ortsteil Neukirnberg fiir das 3/209/2023
Grundstuck Neukirnberg 2: Billigung des Planentwurfs zur 6ffentlichen
Auslegung

7 22. Anderung des Bebauungsplans ,Heiglhof* fiir die Grundstiicke Fl. Nrn. 3/210/2023

953/74, 1051/1 und 1051/2, Kapellenwiese 6 c: Uberfiihrung in das
Regelverfahren und Billigung des Planentwurfs zur friihzeitigen Beteiligung

8 16. Anderung des Bebauungsplans ,LangseestralRe* fiir das Grundstiick 3/211/2023
LangseestraRe 10: Billigung nach offentlicher Auslegung und Einholung der
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
Beschluss zur erneuten Auslegung

9 84. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung* fiir die Grundstiicke 3/217/2023
Bahnhofstral3e 21 bis 25 im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13 a BauGB:
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB

10  GluckaufstralRe 24, FI. Nr. 997/32: Antrag auf isolierte Befreiung von der 3/212/2023
Ortsgestaltungssatzung zur Errichtung / Fortfiihrung eines Sichtschutzzaunes
mit einer H6he von 1,80 m

11 Am Katzenbuckel 49, FI. Nr. 1111/62: Bauantrag zum Umbau und zur 3/208/2023
Erweiterung einer DHH mit zwei WE mit Doppelgarage und
Freiflachenstellplatzen

12 StedfilzstraBe 4, FI. Nr. 840/117: Antrag auf Nutzungsanderung zur Errichtung 3/206/2023
einer zusatzlichen Wohneinheit im DG

13  FischhaberstralRe 55, FI. Nr. 954/3: Bauantrag zur Errichtung eines 3/221/2023
Einfamilienhauses am Hang

14 Hochwasserriickhaltebecken (HRB) Sportzentrum Mullerholz: Beratung tGber — 3/219/2023
Ingenieurbauwerk in der Birkenstral3e
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OFFENTLICHE SITZUNG

Erster Blrgermeister Stefan Korpan: Begruf3ung, Feststellung der
ordnungsgemalen Ladung, Beschlussfahigkeit und Tagesordnung

1. Vortrag:
Der Erste Burgermeister Stefan Korpan begriif3t die Anwesenden. Er stellt die ordnungsgemalile

Ladung und Beschlussfahigkeit fest und stellt an die Ausschussmitglieder die Frage, ob es
Anderungswiinsche, Erganzungen oder Einwande zur offentlichen Tagesordnung gibt.

Zur Kenntnis genommen

2 Genehmigung der Niederschrift vom 05.10.2023

1. Vortrag:
Der Erste Burgermeister Stefan Korpan stellt an die Ausschussmitglieder die Frage, ob es

Anderungswiinsche, Erganzungen oder Einwande zu der Niederschrift Gber die offentliche
Sitzung vom 05.10.2023 gibt.

2. Sitzungsverlauf:

Es erfolgen keine Einwande. Die Niederschrift gilt somit als angenommen.

Zur Kenntnis genommen

3 Mitteilungen der Verwaltung

Art. 52 Abs. 3 GO: Mitteilung von Tagesordnungspunkten bei denen der Grund

£l flr die Geheimhaltung weggefallen ist

1. Vortrag:

Bei nachfolgenden Tagesordnungspunkten der nichtoffentlichen Sitzung vom 05.10.2023 sind
die Griinde fur die Geheimhaltung weggefallen:

NO 4: Wohngebiet BirkenstraRe West: Beratung iiber Beauftragung von Bauleistungen

Auftragsvergabe fir das Gewerk LV 111-1 Bodenbelagsarbeiten (Zeile 1 und 2):
Die Firma Gollwitzer GmbH wird mit den ausgeschriebenen Leistungen fir Parkettlegearbeiten
beauftragt.

Zur Kenntnis genommen
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3.2 Aufstockung Sigmundstralie 9: Sachstandsbericht

1. Vortrag:

Der Sachstandbericht zum Projekt ,Aufstockung Sigmundstral3e 9 wird vom Stadtbauamt
préasentiert.

Die BaumaRnahmen haben in der letzten Augustwoche 2023 begonnen, die Aufstockung des
Treppenhauses (Baumeisterarbeiten) sind in der KW 42 und die Aufstockung der Wohnungen
in Holzbauweise sind in der KW 43 fertiggestellt worden. Derzeit werden die Dachdeckarbeiten
ausgefuhrt.

Die Fertigstellung der Rohbauaufstockung der Sigmundstraf3e 9 ist fur den 17.11.2023 geplant.
Die Rohbauaufstockung der Hausnr. 7 a und 7 erfolgt in 2024.

Terminschiene
¢ Baustelleneinrichtung in KW 35 (StraRensperrung, Aufbau Fassadengerist,
Bauzaunstellung, Kranstellung, BE)
Abbruch Bestandsdach KW 36 und 37
Abbruch Loggia-Decken in KW 37
Abbruch TRH-Decke in KW 38
Provisorische Dachabdichtung in KW 38
Aufmauerung TRH und Einbau Treppen/Podeste KW 39 bis 42
Beginn Aufstockung Holzbau Mitte KW 42
Fertigstellung Aufstockung Holzbau KW 43

¢ Geplanter Beginn Dachabdichtungsarbeiten Mitte KW 43, geplante Fertigstellung Ende
KW 45

e Fassadenschutz KW 45/46
o Geplanter Abbau Gertst in KW 46
¢ Fertigstellung Aufstockung Rohbau SigmundstraRe 9: 17.11.2023

¢ Aufstockung Rohbau Sigmundstraf3e 7 a und 7: 2024

Kostenstand SigmundstralBe 9 (Bauwerkskosten)
Prognose: 3,8 % lber Kostenberechnung

2. Sitzungsverlauf:

Die Verwaltung wird gebeten zu priifen, ob mit der Fertigstellung des Rohbaus der Aufstockung
SigmundstralRe 9 bereits ein Teil der Férdersumme abgerufen werden kann.

Zur Kenntnis genommen

3.3 Gemeindeverbindungsstralle 9: Sperrung der Ausfahrt auf die St 2063

1. Vortrag:

In der Sitzung des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses am 13.07.2021 wurde von der
Verwaltung vorgebracht, dass das Staatliche Bauamt Weilheim an der St 2063 auf Hohe
Schéonmuhl (Einfahrt Wertstoffhof) in diesem Jahr gerne eine Linksabbiegespur errichten wirde.
Hier wurde im Rahmen der Planung auch die Sperrung der Ein- und Ausfahrt der
Gemeindeverbindungsstral3e (GVS) 9 aus Richtung Schénmuhl in ndrdliche Richtung auf die St
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2063 vorgetragen. Die Sperrung der Ein- und Ausfahrten wurde nach Diskussion im
Bauausschuss vom Gremium mehrheitlich abgelehnt (siehe Anlage).

Die Errichtung der Linksabbiegespur ist nun abgeschlossen. Finale Arbeiten an der St 2063
finden in den néchsten Wochen Héhe Rain und der Schdggerbriicke noch statt.

Im Zuge der Herstellung der Linksabbiegespur gab es einen vor Orttermin an der Ausfahrt der
Gemeindeverbindungsstralie 9 mit Vertretern vom staatlichen Bauamt und der Polizei
Penzberg.

Folgende Mitteilungen und Bedenken gab von der Polizei Penzberg sowie von den
Fachbehdrden zu der nun geénderten Situation.

1. Michael Hutter
Sachbearbeiter Stralenverkehr
Polizeiinspektion Penzberg

,Wie bereits bei der Besichtigung der St2063 fiir die anstehenden BaumalRnahmen von Polizei,
StralRenbauamt und der Stadt Penzberg festgestellt und bekannt geworden, wird von Seiten der
Polizei auf die sehr hohe Verkehrsgefahr im Bereich des Teilstlicks der
Gemeindeverbindungsstrafie Nr. 9 von Schénmiihl in Richtung Staatstral3e, hingewiesen.

Da zum Bau der Abbiegespur in Richtung Umspannwerk/Recyclinghof der gegeniiberliegende
Hugel teilweise abgetragen und die Fahrspuren dadurch breiter wurden, sind nun auch die
gefahrenen Geschwindigkeiten hoher als zuvor.

Die Richtung Bichl fahrenden Fahrzeuge werden erst ca. 50 Meter vor der Querungsmaoglichkeit
erkannt. Ein gefahrloses Uberqueren der Fahrbahn in Richtung Umspannwerk ist daher weder
fur FulRgénger noch fur Fahrzeuge maglich.

Auch ein Einfahren auf die St2063 vom genannten Teilstlick aus, ist in beide Fahrtrichtungen
als sehr riskant und sehr gefahrlich zu bezeichnen.

Zur Verbesserung der allgemeinen Verkehrssicherheit in diesem Bereich wird der Riickbau des
dortigen Fahrbahnteilstlicks beflirwortet. *

2. Peter Reichert

Dipl.-Ing. (FH)

Sachgebietsleiter S12

Staatliches Bauamt Weilheim

StralBenverwaltung und -unterhaltung im Landkreis Weilheim-Schongau

,Bei der ortlichen Besichtigung war ich als Vertreter des Staatlichen Bauamtes mit anwesend.
Durch die Ricknahme der Stiitzwand hat sich die Sicht in Bezug auf vorher zwar verbessert, ist
allerdings in keinster Weise fir ein sicheres Queren ausreichend. Wir schliel3en uns hier daher
der Meinung der Polizei an.

Solange diese Zuwegung zur Staatsstral3e besteht, wird diese auch genutzt werden. Um die
Situation sicher zu gestalten, ist eine bauliche SchlieBung der Einmindung die effektivste
Losung. Eine bauliche SchlielRung kdnnte im Zuge der von uns vorgesehenen Arbeiten mit
ausgefuhrt werden.

Nachdem die Ausfahrtsituation zumal durch die breiteren StraRen und die hdhere
Geschwindigkeit sich verschlechtert hat, ist es aus Grinden der Verkehrssicherheit erforderlich,
die Zu- und Ausfahrt der GVS 9 mit Hilfe eines Erdwalls zu schliel3en, so dass hier die Ein- und
Ausfahrt und das Uberqueren nicht mehr méglich sein wird und eine Gefahrensituation nicht
mehr entstehen kann.
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Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung folgt den Fachmeinungen von Polizei und Staatlichen Bauamt und gibt eine
bauliche SchlieBung im Zuge der vom Staatlichen Bauamt, Weilheim vorgesehenen Arbeiten
frei. Die Zu- und Ausfahrt der Gemeindeverbindungsstral3e 9 nordlich des Weilers Schénmuhl
auf die St 2063 wird somit durch einen Erdwall geschlossen.

Die Verwaltung wird sich vorab mit den betroffenen Anwohnern in Verbindung setzen.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:

Trinkwasser:

Im Bereich der VerbindungsstraRe auf den Grundstlicken Fl. Nr. 357/2, 357/1 verlauft eine
offentliche Trinkwasserversorgungsleitung der Stadtwerke Penzberg. Der Trassenbereich der
Trinkwasserversorgungsleitung ist mit einem Abstand von mindestens 2 m beidseits der
Leitungsachse von Bebauungen, Abgrabungen, Aufschittungen, Bepflanzungen usw.
freizuhalten. Der Bereich muss zudem jederzeit zugénglich sein.

Bei Verkauf von Grundsticksflachen in diesem Bereich sind im Vorfeld entsprechende
Dienstbarkeiten (Leitungsrechte) zur Sicherung der Trinkwasserversorgungsleitung zu Lasten
des jeweils betroffenen Grundstiicks und zu Gunsten der Stadtwerke Penzberg einzutragen.
Glasfaser:

Im Bereich der Verbindungsstral3e sind ebenfalls Glasfaserleitungen verlegt.

2. Sitzungsverlauf:

Im Folgenden ist das Stimmungsbild aus dem Vortrag der Mitteilung im Gremium
wiedergegeben:

e Das Gremium reagiert tberrascht. Seit seinem ablehnenden Votum zur Schlie3ung der
Strafl3e aus Richtung Schonmdihl sind keine grundlegenden Anderungen an den
Randbedingungen eingetreten. Daher gilt die Beschlusslage vom 13.07.2021.

¢ Das Gremium sieht nicht die Sperrung einer Zufahrtstral3e, sondern eine Reduzierung der
zulassigen Fahrgeschwindigkeiten in diesem Bereich als wirkungsvolle Malinahme an.

¢ Das Gremium geht davon aus, dass die Stadt Penzberg nicht an den Baukosten der
geplanten Sperrung beteiligt wird.

o Das Gremium sieht das Erfordernis einer nicht Giberquerbaren Ausfiihrung des Erdwalls.

¢ Das Gremium sieht eine mdgliche Beeintrachtigung von Grundstiickseigentiimern. Dies ist
beim Bau des Erdwalls auszuschliel3en.

Zur Kenntnis genommen

Nonnenwaldstrafle 2 und 2 a, Fl. Nr. 945: Bauantrag zum Neubau eines

N Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten und Tiefgarage

1. Vortrag:

Bauantrag zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten und Tiefgarage auf
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der Fl. Nr. 945 der Gemarkung Penzberg, Nonnenwaldstral3e 2 und 2 a. Das Grundstick FI. Nr.
945 befindet sich innerhalb der geschlossenen Bebauung und ist daher nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

Fur das Grundstiick Nonnenwaldstral3e 2 und 2a liegt ein genehmigter Vorbescheid vom
19.07.2022 zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses (Staffel-Geschoss) mit den Mal3en
12,15 m x 48 m und Tiefgarage mit den Vorschriften tber die Zulassigkeit der baulichen
Anlagen nach 88 29 bis 38 BauGB vor.

Der nun eingereichte Bauantrag beinhaltet den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 20
Wohneinheiten und den Gebaudemalen von 13,00 m x 50,75 m. Die Gebaudehdhe des
Flachbaus wird mit 11,86 m angeben.

Das Baugrundstick liegt im grof3flachig dargestellten Abbaugebiet der Grube Penzberg.

Stellplatzbedarf:

Fur das Bauvorhaben sind nach der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg insgesamt 40 PKW-
Stellplatze sowie 40 Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

Auf dem Baugrundstiick werden insgesamt nachgewiesen:
PKW-Stellplatze:
o 28 PKW-Stellplatze in der Tiefgarage,
e 1 Car-Sharing-Stellplatz oberirdisch,
¢ 1 Besucherstellplatz oberirdisch
¢ 1 Besucherstellplatz mit Kennzeichnung fir Menschen mit Behinderungen oberirdisch,

Fahrradabstellplatze:
¢ 1 Fahrradabstellraum fiir 38 Fahrrader in der Tiefgarage
¢ 4 Fahrradabstellplatze fur Lastenrader in der Tiefgarage
¢ 6 Fahrradabstellplatze mit Ladestationen fiir E-Bikes in der Tiefgarage
¢ 10 Fahrradabstellplatze oberirdisch

Dem Bauantrag liegt ein Mobilitatskonzept bei, das durch das Angebot von einem Car-Sharing-
Stellplatz, das Angebot von 2 E-Lastenradsharing-Stellplatzen sowie die Vorhaltung von 2
zusatzlichen Lastenradabstellplatzen und 6 Stellplatzen fur E-Bikes mit Ladestationen eine
Stellplatzreduzierung um 12 Stellplatze von 40 Stellplatzen auf 28 Stellplatze vorsieht, wobei zu
den 28 Stellplatzen zusatzlich 2 oberirdische Besucherstellplatze errichtet werden.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg sieht unter dem § 8 der Satzung die Zulassung von
Abweichungen bei qualifizierten Mobilitdtskonzepten vor.

Dem Antrag liegen folgende Abweichungen bei:

Antrag auf Abweichung von § 6 der Stellplatzsatzung vom 03. 02.22 (Lage, Grof3e und
Gestaltung der Stellplatze und deren Zufahrten):

Bei dem o.g. Bauvorhaben ist die Errichtung von drei oberirdischen Besucherstellplatzen
geplant, einer davon fir Behinderte. Zwei der Stellplatze werden direkt von der StralRe aus
angefahren, dazwischen befindet sich die Zufahrt zum dritten Stellplatz, der weiter hinten im
Grundstuck liegt (siehe Freiflachengestaltungsplan vom 25.09.2023).

Die nach 8 6, Punkt 10 der Stellplatzsatzung zulassige Breite der Zufahrten von der 6ffentlichen
Verkehrsflache von 6 m wird bei dieser Stellplatz-anordnung tberschritten, die Zufahrtsbreite
betragt 9,9 m anstelle der 6 m gemalR Satzung.

Aufgrund des Zuschnitts des Grundstticks ist diese Anordnung der Stellplatze
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sinnvoll. Alternativ mussten die drei Stellplatze als Langsparker hintereinander an der
Grundstiicksgrenze angeordnet werden, was wegen der langen Strecke zum Ausparken sehr
schwierig sein wirde und auch fir Ful3ganger gefahrlich.

Der Flachenverbrauch bei dieser Losung wére grol3 und der Eingangsbereich der Gebaude
grof3enteils als Verkehrsflache befestigt, eine Begriinung des Eingangsbereichs wéare kaum
madglich, Baumpflanzungen wegen der erforderlichen Grenzabstande ebenso wenig.

Die eingereichte Losung hat dagegen folgende Vorteile:

Das Ein- und Ausparken ist viel einfacher und sicherer.

Die befestigte Flache ist erheblich reduziert, da die lange Zufahrt ins Grundstiick entfallt.

Es sind Baumpflanzung im Eingangsbereich mdglich.

Der Wohnwert ist besser, es gibt eine Grunflache am Gebaude zum Schutz der Wohnraume
anstelle einer Fahrbahn vor den SchlafrAumen.

Die Fahrzeuge am Behindertenstellplatz sind seitlich und hinten zuganglich.

Aus den genannten Grinden beantrag der Bauherr von dem § 6, Punkt 10, abweichen zu
durfen und die Zufahrtsbreite auf einer Breite von insgesamt 9,90 m herzustellen.

Abweichung von den Bauordnungsrechtlichen Vorschriften:
Garagen- und Stellplatzsatzverordnung § 3 Rampenneigung 15 %.

Genaue Bezeichnung der Art der Abweichung:
Die geplante Rampe hat einen Neigungsgrad von 20 %

Begrundung:

Aufgrund der bestehenden StplVo hat die Tiefgarage eine GroRRe die den Rampenbereich stark
einschrankt; mit der steileren Rampe wird erreicht, dass der Kinderspielplatz die erforderliche
Grolie erreicht.

Nachdem die gesamte Rampe eingehaust ist, sind keine weiteren Kompensationsmaflinahmen
vorgesehen.

Stellungnahme Abteilung 6 / Umwelt- & Klimaschutz:

(1) Die Abteilung ,Umwelt- & Klimaschutz* empfiehlt, die ,Leitlinie der Stadt Penzberg tber den
Erhalt und Schaffung von Bliih- und Griunflachen im privaten Bereich sowie die Gestaltung und
Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und die Begriinung baulicher
Anlagen® sowie die derzeit glltige Ortsgestaltungssatzung zu berlcksichtigen.

(2) Weiterhin empfehlen wir bei der Neuerrichtung von Einfamilien- und Reihenh&dusern je eine
Nisthilfe fir Gebaudebriter (Vogel) und Fledermause, bei Mehrfamilienhdusern Nisthilfen fir
Gebéaudebriter (Vogel) und Fledermause mit dem Faktor 0,2 Quartiere je Ifm an bzw. in
Dachflachen und Fassadenelemente zu integrieren und dauerhaft zu unterhalten.

Als Nisthilfen sind im Handel erhaltliche, fertige Niststeine in die Fassade einzubauen.

Die Nisthilfen sind im Eingabeplan zu kennzeichnen.

(3) Die Ausgestaltung der Dachflache als Grindach inklusive PV-Anlage wird ausdricklich
begruft.

(4) Die im Eingabeplan vom 25.09.2023 gekennzeichneten Baumstandorte sollten im Plan als
,ZU erhalten® gekennzeichnet werden. Die Baumarten sollten heimischer bzw. klimaresistenter
und standortgerechter Natur sein.

(5) In der Pflanzliste sind teilweise Neobiota aufgefiihrt die im besten Falle durch heimische
Sorten ausgetauscht werden sollten (z. B. Alchemilla xanthochlora statt Alchemilla mollis).
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(6) Da bis auf die Dachbegriinung mit intensiver Begriinung geplant wird, schlagen wir vor, die
Begrinung des Rampendaches der Tiefgarage (Ebene Flache) mit folgendem Aufbau bzw.
Pflege als artenreiche und naturnahe Magerflache auszugestalten:

1. Auskoffern bis zur Wurzeltiefe von 10 cm — 20 cm sowie samtlicher Ritzen

2. Auffullen mit unkrautfreiem, mineralischen Substrat (Kies, Schotter) mit einer Korngrof3e
von 1 mm — 32 mm

3. Auftragen (Nicht einarbeiten!) von 1 cm — 4 cm (unkrautfreien!) Kompost (Nicht Humus!)
aus Griunschnitt

4. Initialpflanzung heimischer Stauden (mindestens 1 Stlick/m?2)

5. Aussaat heimischer Wildblumen (-krauter)

6. Boden oberflachig glatt rechen

7. 1. & 2. Jahr nach Anlage Unkraut jaten sowie jahrlich 1 x méhen mit Mahgutabfuhr nach ein

paar Tagen (Juli — November)

Hierbei sind zertifizierte Saatgutmischungen (VWW Regiosaaten oder Regiozert) mit einem
Krauteranteil von mindestens 80 % und dem Ursprungsgebiet 17 (Sudliches Alpenvorland) zu
verwenden.

(7) Zuwege und Zufahrten sollten auf ein Mindestmaf beschrankt und soweit es die Art der
Nutzung, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit zulassen, mit wasserdurchléassigen Beldgen
versehen (siehe Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg) und deren Art im Plan bemalf3t!
gekennzeichnet werden.

Oberirdische (Kurzzeit-)Stellplatze sollten mit Rasengittersteinen ausgestattet werden.

(8) Einhausungen fur Mull- und Abfallbehalter sowie die Garagen(-einfahrt) sollten mit
hochwachsenden oder rankenden heimischen Geholzen wirksam eingegriint werden.

Zur Begrinung sollte mindestens eine der folgenden insektenfreundlichen Arten gepflanzt
werden:

- Alpen-Waldrebe (Clematis alpina)
- Garten-Geil3blatt (Lonicera caprifolium)

Diese durfen mit folgenden Pflanzen im Verhaltnis 1:1 gemischt werden:

- Gemeiner Efeu (Hedera helix)
- Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)

(9) Im Eingabeplan vom 25.09.2023 wird eine Durchlassigkeit des Zaunes fir Kleintiere als
sinnlos dargestellt und hierbei mit der Verkehrssituation argumentiert. Gerade aufgrund der
Verkehrssituation ist es notwendig, die Zahl der Stral3entberquerungen von wilden Kleintieren
einzuschranken und Durchgange zu ermoglichen. An den Anforderungen der
Ortsgestaltungssatzung sollte hierbei festgehalten werden. Diese schreibt eine Ausfiihrung
ohne Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 12 cm vor. Diese muss fur Tiere
durchlassig gestaltet werden. Sollte eine Bodenfreiheit von mindestens 12 cm nicht eingehalten
werden kénnen, wird empfohlen, geeignete und ebene Durchlasse fur wandernde Kleintiere mit
den Mal3en von mindestens 12 x 12 cm alle 5 m zu schaffen. Diese sind standig freizuhalten.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:
ErschlieBungssituation Trinkwasser: erschlossen

ErschlieBungssituation Abwasser: erschlossen, jedoch hydraulische
Situation beachten
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Abwasser:

Das Grundstiick Nonnenwaldstral3e 2, Fl. Nr. 945, ist tiber die 6stlich verlaufende 6ffentliche
Mischwasserkanalisation erschlossen. Die Entwasserung auf den Grundstiicken ist mindestens
bis zum Revisionsschacht im Trennsystem auszuftihren.

Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Uber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemaf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemaf den entsprechenden
behordlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen. Die Einleitung von Grund-, Dran-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser
in 6ffentliche Kandle ist nicht zulassig. Die Vorgaben geman der jeweils aktuellen Satzung fir
die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwasserungssatzung — EWS) sind
einzuhalten.

Bei Errichtung einer Tiefgarage oder eines Parkhauses ist das Ebenenwasser (Schleppwasser)
zwingend als Schmutzwasser in den Mischwasserkanal einzuleiten.

Im siidwestlichen Bereich der Grundstiicksgrenze verlaufen Abwasserentsorgungsanlagen
(Abwasserdruckleitung), der Stadtwerke Penzberg, welche mit einem Abstand von mindestens
2,0 m beidseits der Anlagen- bzw. Leitungsachse von Bebauungen, Abgrabungen sowie
Bepflanzungen freizuhalten sind. Die Anlagen missen zudem jederzeit zugénglich sein.

Achtung: Gemal Lageplan (Stand 29.09.2023) wurde die Abwasserentsorgungsanlage
uberbaut. Sollten an den bestehenden Anlagen bauliche Anderungen erforderlich werden, so
sind diese mit einem Mindestvorlauf von 1 Jahr mit dem Kanalbetrieb der Stadtwerke Penzberg
abzustimmen. Es muss daher zwingend eine Abstimmung mit dem Kanalbetrieb der Stadtwerke
Penzberg erfolgen.

Erlauterung zur hydraulischen Situation im Bereich der Grube

Der auf der Ostseite am Grundstiick Fl. Nr. 945 anliegende bestehende Mischwasserkanal in
der Grube ist gemal IST-Zustand GEP bereits Uberlastet. Aufgrund der derzeitig nicht
ausreichenden hydraulischen Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes im Bereich der Grube kann
es daher bei entsprechend intensiven Niederschlagen geméan den Berechnungen zum IST-
Zustand GEP zu Uberstau in diesen Bereich kommen. Zur hydraulischen Ertiichtigung ist, wie
bereits bekannt langfristig die GEP-MaRnahme 35 (Grube) vorgesehen. Dementsprechend ist
die Einleitung weiterer Abflussmengen in die Uberlasteten Kanéale aktuell als kritisch zu
betrachten, da hier eine Verschlechterung hinsichtlich der Betroffenheit Dritter nicht
ausgeschlossen werden kann. Nach Umsetzung der GEP-MalRnahme 35 sowie ggf. deren
hydraulischen Vorlaufern kdnnten gemaf Prognosezustand GEP weitere Flachen an das
Kanalnetz angeschlossen werden. Dementsprechend kénnen dann auch die zusatzlichen
Abflisse infolge einer Nachverdichtung der betroffenen Flurstiicke aufgenommen werden, ohne
dass auf den jeweiligen Flursticken selbst weitergehende hydraulische MaRnhahmen
erforderlich sind. Um signifikante bzw. tatsadchlich messbare Verschlechterungen fur Dritte
infolge der Einleitung zuséatzlicher Abwassermengen noch vor Umsetzung der erforderlichen
GEP-MaRRnahmen ausschliel3en zu kénnen, muss sichergestellt werden, dass zumindest bis zur
Umsetzung der erforderlichen GEP-MalRnahmen nicht signifikant mehr Abwasser von den
betroffenen Flurstiicken eingeleitet wird als bisher. In diesem Zusammenhang kénnten u. U.
weitergehende hydraulische Maflinahmen, insbesondere zum Niederschlagswasserrickhalt, auf
den betroffenen Flurstiicken selbst eine Rolle spielen.

Trinkwasser:

Das Grundstiicke Nonnenwaldstral3e 2, Fl. Nr. 945, ist tiber die 6stlich verlaufende 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsleitung erschlossen.
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2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag zum Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten und Tiefgarage auf der Fl. Nr. 945 der Gemarkung
Penzberg, NonnenwaldstralRe 2 und 2 a, das gemeindliche Einvernehmen gemaf § 36 Absatz
1 BauGB. Den Antragen auf Abweichung zum 8§ 6 der Stellplatzsatzung vom 03.03.2023 (Lage,
GroRRe und Gestaltung der Stellplatze und deren Zufahrten) und von den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften, Garagen- und Stellplatzsatzverordnung § 3
Rampenneigung von 15 % auf Neigungsgrad von 20 % wird zugestimmt.

AuRRerdem wird gemal § 8 der Stellplatzsatzung der Abweichung von der Stellplatzsatzung
bezlglich der Anzahl und der Reduzierung der PKW-Stellplatze auf Grundlage des
qualifizierten Mobilitatskonzeptes der Veomo Mobility GmbH, Miinchen, vom 10.05.2023
zugestimmt.

Die ziffern 1 — 16 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten.
In allen Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber mit dem

Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg, Tel.-Nr.
08856/813-602 in Verbindung zu setzen.

3. Sitzungsverlauf:

Von den Ausschussmitgliedern wird das vorgestellte Mobilitdtskonzept als Beitrag zur
Reduzierung des Individualverkehrs begruif3t.

Zur dauerhaften Leistungsfahigkeit des dargestellten Mobilitatskonzepts wird eine rechtliche
Sicherung gefordert.

AuRerdem wird im Zusammenhang mit den E-Bike-Ladestationen in der Tiefgarage auf die
Gefahr des Akkubrands hingewiesen und diesbeziiglich Vorkehrungen zur Verhinderung der
Brandausbreitung gefordert.

4. Beschluss:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag zum Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten und Tiefgarage auf der Fl. Nr. 945 der Gemarkung
Penzberg, Nonnenwaldstraf3e 2 und 2 a, das gemeindliche Einvernehmen gemal § 36 Absatz
1 BauGB. Den Antragen auf Abweichung zum § 6 der Stellplatzsatzung vom 03.03.2023 (Lage,
GroRRe und Gestaltung der Stellplatze und deren Zufahrten) und von den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften, Garagen- und Stellplatzsatzverordnung § 3
Rampenneigung von 15 % auf Neigungsgrad von 20 % wird zugestimmt.

AuRRerdem wird gemal § 8 der Stellplatzsatzung der Abweichung von der Stellplatzsatzung
bezlglich der Anzahl und der Reduzierung der PKW-Stellplatze auf Grundlage des
qualifizierten Mobilitatskonzeptes der Veomo Mobility GmbH, Miinchen, vom 10.05.2023 mit der
auflésenden Bedingung zugestimmt, dass die im Mobilitdtskonzept der Veomo Mobility GmbH,
Munchen, vom 10.05.2023 dargestellten MalRnahmen zur Reduzierung des Stellplatzbedarfs
(Bereitstellung eines stationsbasierten PKW fir Carsharing, Bereitstellung von zwei
stationsbasierten E-Lastenradern mit Ladestationen fur E-Lastenrad-Sharing, Errichtung von 2
zusatzlichen Lastenradabstellplatzen mit Lademdglichkeiten, Errichtung von 50
Fahrradabstellplatzen, hiervon 6 Fahrradabstellplatze mit Lademdglichkeit) durch die
Eintragung einer Baulast im Grundbuch dinglich gesichert werden. Aufgrund der E-Bike-
Ladestationen in der Tiefgarage sind Vorkehrungen zur Verhinderung einer potentiellen
Brandausbreitung bei Akkubrand) zu treffen.

In allen Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber mit dem

Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg, Tel.-Nr.
08856/813-602 in Verbindung zu setzen.
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Die zZiffern 1 — 16 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten.
Zum Bauantrag werden folgende Hinweise und Empfehlungen mitgeteilt:

1) Je eine Nisthilfe fir Gebaudebriter (Vogel) und Fledermduse mit dem Faktor 0,2 Quatrtiere je
Ifm an bzw. in Dachflachen und Fassadenelemente zu integrieren und dauerhaft zu
unterhalten. Als Nisthilfen sind im Handel erhéltliche, fertige Niststeine in die Fassade
einzubauen.

2) Die im Eingabeplan vom 25.09.2023 gekennzeichneten Baumstandorte sollten im Plan als
,ZU erhalten“ gekennzeichnet werden. Die Baumarten sollten heimischer bzw.
klimaresistenter und standortgerechter Natur sein.

3) In der Pflanzliste sind teilweise Neobiota aufgefiihrt die im besten Falle durch heimische
Sorten ausgetauscht werden sollten (z. B. Alchemilla xanthochlora statt Alchemilla mollis).

4) Da bis auf die Dachbegriinung mit intensiver Begriinung geplant wird, schlagen wir vor, die
Begrinung des Rampendaches der Tiefgarage (Ebene Flache) mit folgendem Aufbau bzw.
Pflege als artenreiche und naturnahe Magerflache auszugestalten:

1. Auskoffern bis zur Wurzeltiefe von 10 cm — 20 cm sowie sémtlicher Ritzen

2. Auffullen mit unkrautfreiem, mineralischen Substrat (Kies, Schotter) mit einer Korngrof3e
von 1 mm —32 mm

Auftragen (Nicht einarbeiten!) von 1 cm — 4 cm (unkrautfreien!) Kompost (Nicht Humus!)
aus Grunschnitt

Initialpflanzung heimischer Stauden (mindestens 1 Stiick/m?)

Aussaat heimischer Wildblumen (-krauter)

Boden oberflachig glatt rechen

1. & 2. Jahr nach Anlage Unkraut jaten sowie jahrlich 1 x m&hen mit Méahgutabfuhr nach
ein paar Tagen (Juli — November)

w

No o s

5) Hierbei sind zertifizierte Saatgutmischungen (VWW Regiosaaten oder Regiozert) mit einem
Kréuteranteil von mindestens 80 % und dem Ursprungsgebiet 17 (Sudliches Alpenvorland)
Zu verwenden.

6) Zuwege und Zufahrten sollten auf ein Mindestmalf3 beschrénkt und soweit es die Art der
Nutzung, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit zulassen, mit wasserdurchlassigen Belagen
versehen (siehe Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg) und deren Art im Plan bemalf3t!
gekennzeichnet werden. Oberirdische (Kurzzeit-)Stellplatze sollten mit Rasengittersteinen
ausgestattet werden.

7) Einhausungen fur Mill- und Abfallbehalter sowie die Garagen(-einfahrt) sollten mit
hochwachsenden oder rankenden heimischen Geholzen wirksam eingegriint werden. Zur
Begriinung sollte mindestens eine der folgenden insektenfreundlichen Arten gepflanzt
werden:

- Alpen-Waldrebe (Clematis alpina)
- Garten-Geil3blatt (Lonicera caprifolium)

Diese durfen mit folgenden Pflanzen im Verhéltnis 1:1 gemischt werden:

- Gemeiner Efeu (Hedera helix)
- Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)

8) Im Eingabeplan vom 25.09.2023 wird eine Durchlassigkeit des Zaunes fiir Kleintiere als
sinnlos dargestellt und hierbei mit der Verkehrssituation argumentiert. Gerade aufgrund der
Verkehrssituation ist es notwendig, die Zahl der Stral3eniberquerungen von wilden
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Kleintieren einzuschranken und Durchgdnge zu ermdglichen. An den Anforderungen der
Ortsgestaltungssatzung sollte hierbei festgehalten werden. Diese schreibt eine Ausfliihrung
ohne Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 12 cm vor. Diese muss fur Tiere
durchlassig gestaltet werden. Sollte eine Bodenfreiheit von mindestens 12 cm nicht
eingehalten werden kdnnen, wird empfohlen, geeignete und ebene Durchlasse fur
wandernde Kleintiere mit den MalRen von mindestens 12 x 12 cm alle 5 m zu schaffen. Diese
sind standig freizuhalten.

Abstimmungsergebnis: Ja 8 Nein 0

5 Hundeauslaufplatz auf der Berghalde: Beratung Uber Bepflanzung und Gr6Re

1. Vortrag:

Durch die Bebauung des sogenannten ,EDEKA-Areals® sind Teile des bestehenden stadtischen
Hundeauslaufplatzes am Westrand der Berghalde weggefallen. Das damalige Gebiet mit einer
GroRRe von ca. 2.300 m2 verkleinerte sich auf ca. 1.700 m2. Eine gesetzlich vorgeschriebene
Mindestgrof3e fur Hundewiesen existiert nicht.

Um die verkleinerte Flache fur Hund und Mensch wieder zu attraktivieren und eine Abgrenzung
zur angrenzenden Bebauung zu schaffen, soll der verlorene Grunstreifen ersetzt werden.
Zudem sind Baumpflanzungen geplant bzw. bereits durchgefiihrt, welche fir Schatten sorgen
werden.

Um zumindest optisch die gro3tmogliche Freiflache zu bieten, wére eine enge Zaunbepflanzung
am Westrand mdglich. Diese bote nach den Wachstumsjahren den besten Sichtschutz
gegenuber der angrenzenden Bebauung. Nachteile waren die linienartige Bepflanzung sowie
die nicht durchfiihrbare Pflege der Westseite. Auch eine Verschiebung der Hecke um einen
Meter in die Flache hinein, wirde dem stadtischen Bauhof GibermaRig Arbeitszeit kosten, da der
Grunstreifen hinter der Hecke per Hand gemaht sowie die Hecke per Hand zurtickgeschnitten
werden misste.
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Vorteilhafter ist es, statt einer streifenférmigen, eine punktuelle bzw. inselartige
Heckenpflanzung umzusetzen. Diese attraktiveren Heckengruppen werden ca. 4 - 5 Meter vor
der Umzaunung gepflanzt. Der Sinn liegt in der natirlicheren Ausgestaltung. Als Gegenpol zu
einer sonst dichten, gleichformigen und somit unnattrlichen Hecke wirde diese unregelmaliig
unterbrochen. Der stadtische Bauhof wére hier in den Folgejahren gestalterisch tatig. Zudem
ware die Mahd maschinell durchfihrbar, da die Randbereiche nicht bepflanzt waren.

Pflanzung:

Gepflanzt werden sollen autochthone und fir Hunde ungiftige Geholze wie z. B.: cornus mas
(Kornelkirsche), corylus avellana (Haselnuss), crataegus laevigata (Weil3dorn), hippophae
rhamnoides (Sanddorn), ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere), salix alba (Weide), sorbus aria
(Mehlbeere).

Erweiterung:

Eine Erweiterung des derzeitigen Hundeauslaufplatzes wird aufgrund der Biotopkartierung im
Umgriff der Flache aus Sicht der Abteilung ,Umwelt- und Klimaschutz* nicht méglich sein, da die
umliegenden Flachen aus geschutzten Biotopflachen bestehen.

Kosten:

Da die Arbeiten nicht fremdvergeben werden, sind die Kosten tberschaubar und durch den
Haushalt 2023 bzw. der Berghaldenspende gedeckt.

Die inselartige Bepflanzung wirde ca. 500 Euro netto kosten, die streifenformige Variante das
doppelte.

Sonstiges:

Weiterhin wird angeregt, die sogenannten ,Hundebeweglichkeitsstationen® durch den
stadtischen Bauhof zu erneuern bzw. zu erweitern.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg vom 19.09.2023:

Abwasser:

Im Bereich des derzeitigen Hundeauslaufplatzes auf der Berghalde verlaufen
Abwasserentsorgungsanlagen der Stadtwerke Penzberg. Samtliche auf dem Grundstick
befindlichen Anlagen und Leitungen der Stadtwerke Penzberg sind mit einem Abstand von
mindestens 3,0 m beidseits der Anlagen- bzw. Leitungsachse von Bebauungen, Abgrabungen
sowie Bepflanzungen freizuhalten. Die Anlagen missen zudem jederzeit zuganglich sein.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beauftragt die Verwaltung mit der Durchfiihrung
einer inselartigen Bepflanzung des stadtischen Hundeauslaufplatzes im Herbst/Winter 2023.
3. Beschluss:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beauftragt die Verwaltung mit der Durchfiihrung
einer inselartigen Bepflanzung des stadtischen Hundeauslaufplatzes im Herbst/Winter 2023.

Ein Freihalte-Korridor von 3,50 m Breite zur dargestellten Kanaltrasse ist nach Angaben und
den Bedingungen des Kommunalunternehmen Stadtwerke freizuhalten.

Offentliche Sitzung des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 07.11.2023 Seite 14 von 82



Die Verwaltung wird beauftragt, die Errichtung einer Hunde-Tranke mit Festwasseranschluss zu
prufen und zu klaren, inwieweit eine Bestellung von Pflanzen durch den Projekttrager der
Sondergebietsflachen des EDEKA-Areals fir diese Flache erfolgt ist.

Abstimmungsergebnis:  Ja 8 Nein O
1. Anderung der AuRRenbereichssatzung fiir den Ortsteil Neukirnberg fur das

6 Grundstick Neukirnberg 2: Billigung des Planentwurfs zur 6ffentlichen
Auslegung

1. Vortrag:

Aufstellungsbeschluss des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 14.03.2023:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlief3t die Aufstellung der 1. Anderung der
AulRRenbereichssatzung fiir den Ortsteil Neukirnberg zur Festsetzung von 2 Wohneinheiten fur
das Grundstuick Flurnummer 1093 der Gemarkung Penzberg, Neukirnberg 2.

Entwurfsplanung:

Mit der Entwurfsplanung wurde durch den Antragsteller das Architekturbiiro Wolfgang Zach,
Penzberg, beauftragt.

Der eingereichte Planentwurf in der Planfassung vom 07.07.2023 ist nachfolgend auszugsweise
dargestellt:

1. Anderu ng Architekturbiiro Wolfgang Zach
der AuRenbereichssatzung fiir den Ortsteil Diskelng: Univ. Wollgeng Zach A. Festset
" : " o oy . Fesisetzungen
Bahnhofstrasse 15 82377 Penzb
Neukirnberg" der Stadt Penzberg ~ Bahnhoistrasse 15 82377 Penzberg
E-mail: zach@zach-architekten.de

07.07.2023 1 imEml Grenze des réaumlichen Geltungsbereichs der Satzung und Anderung
2 s Baugrenze (Grenze der Uberbaubaren Grundstiicksflache)
- Baulinie
3 seeeooee Grenze fiir das unterschiedliche Ma der Nutzung;
hier Geschossigkeit
/-h 4 2B.2 WE Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse; z. B. 2
\J
7 /. o
// o’ 5 28. IT Zulassige maximale Anzahl der Wohneinheiten:
/ / & z. B. 2 WE (Wohneinheiten)
&
1143/26 o 1143/26 6 Ga Garagen und Carports.
i .
l—"""4077
=== 7 Zulassige Dachneigung: 24° bis 35°

8 @ erhaltenswerter Baumbestand

9 :] Offentlicher Eigentiimerweg

10 4—1100— MaRzahl in Metern; z.B. 11,00 m
1088/1
— B. Hinweise
1 —_— bestehende Grundstiicksgrenzen
2 28.1093 bestehende Flurstiicksnummern, z.B. 1093
3 - m bestehende Baukorper
1143 1095/2 1095/2 / 1097 VA

Dem Planentwurf liegt eine stadtebauliche Begriindung bei.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:
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ErschlieBungssituation Trinkwasser: ErschlieBungssituation unbekannt
ErschlieBungssituation Abwasser: nicht erschlossen

Abwasser:
Die Grundstticke im Bereich von Neukirnberg 2, 4, 5 sind nicht Giber die offentliche Kanalisation
erschlossen.

Trinkwasser:

Die rechtliche ErschlieBungssituation der Grundstiicke im Bereich von Neukirnberg 2, 4, 5 tiber
offentliche Trinkwasserversorgungsleitungen kann aufgrund unklarer Aktenlage derzeit nicht
beantwortet werden. Die Grundstlicke sind jedoch an die westlich im Bereich der Dr.-Gotthilf-
Néaher-Stral3e verlaufende 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung angeschlossen.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss billigt den Planentwurf des Architekturblros
Wolfgang Zach zur 1. Anderung der AuRenbereichssatzung fur den Ortsteil Neukirnberg und
beschliel3t, dass die Planunterlagen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden
sowie gemaf § 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange einzuholen sind.

3. Beschluss:

Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein0

22. Anderung des Bebauungsplans »Heiglhof fur die Grundstiicke Fl. Nrn.
7 953/74, 1051/1 und 1051/2, Kapellenwiese 6 c¢: Uberfiihrung in das Regelverfahren
und Billigung des Planentwurfs zur friihzeitigen Beteiligung

1. Vortrag:

Aufstellungsbeschluss vom 03.05.2022

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss der Stadt Penzberg hat am 03.05.2022 die
Aufstellung der 22. Anderung des Bebauungsplans ,Heiglhof* der Stadt Penzberg fiir die
Grundstticke Flurnummern 1051/1 und 1051/2 der Gemarkung Penzberg, sidlich der
Kapellenwiese, beschlossen.

Da es sich um eine Aul3enbereichsflache handelt, die sich an einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil anschliel3t, die Grundflache weniger als 10.000 m? betragt und die
Zuldssigkeit von Wohnnutzung auf dieser Flache begriindet wird, kann die Aufstellung des
Bebauungsplanes geméaR § 13 b des Baugesetzbuches (BauGB) im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB erfolgen.

Der Beschluss zur Aufstellung der 22. Anderung des Bebauungsplans ,Heiglhof* der Stadt
Penzberg wurde am 10.06.2022 im Amtsblatt der Stadt Penzberg bekannt gemacht.

Mit der Erstellung der Planunterlagen wurde durch den Planbegtinstigten das Architekturbiiro
Stephan Jocher beauftragt.

Billigungsbeschluss des Planentwurfs und Auslegungsbeschluss vom 11.07.2023

Das Architekturbiro hat folgende Plangrundlage erarbeitet:
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1017/61 T

953/79
8060593 GNN
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972/11

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlie3t, dass der Planentwurf der 22. Anderung
des Bebauungsplans ,Heiglhof* der Stadt Penzberg vom 20.08.2022 folgendermal3en zu
andern ist:

Gemal § 9 Abs. 5 Ziffer 1 BauGB ist der Grundstlicksbereich, der durch Windwurf des
angrenzenden Waldes, gefahrdet ist, zu kennzeichnen und mit dem Planzeichen 15.11 zu
belegen (siehe nachfolgende Darstellung).

1017/61

Umgrenzung der Flachen, bei
deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen oder
bei denen besondere bauliche
Sicherungsmafinahmen zur
Gefahrenabwehr durch
umstirzende Baume
(Sturmwurfgefahrdung) des
westlich angrenzenden
Waldgrundstiicks erforderlich
sind, um sicherzustellen, dass
eine Gefahrdung von
Menschen ausgeschlossen
wird.

953/79

SD60593iNN

97211
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Die Planfassung ist mit folgendem Hinweis Nr. 17 zu erganzen:

Die Leitlinie der Stadt Penzberg uber den Erhalt und Schaffung von Blih- und Griinflachen im
privaten Bereich sowie die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstlicke und die Begriinung baulicher Anlagen® ist zu bertcksichtigen.

AulRerdem ist der Stadt Penzberg vor dem Abwégungsbeschluss der Nachweis fir die
Eintragung einer Duldungserklarung zu Einwirkungen durch umstirzende Baume sowie eine
Haftungsverzichterklarung in einer grundbuchamtlich gesicherten Grunddienstbarkeit sowie die
gesicherte Erschlielung zur Wasserversorgung und Entwasserung vorzulegen.

Nach Durchfiihrung der Anderungen und Erganzungen des Entwurfs der 22. Anderung des
Bebauungsplans ,Heiglhof der Stadt Penzberg kann die 6ffentliche Auslegung sowie die
Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
durchgefihrt werden.

Bundesverwaltungsgericht Urteil vom 18.07.2023 zur Anwendung des 8 13 b
Baugesetzbuch (BauGB) zur Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 entschieden, dass Freiflachen
auBBerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde (Auf3enbereichsflachen) nicht im
beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung tberplant werden
durfen und die Anwendung des 8§ 13b Satz 1 BauGB gegen EU-Recht verstol3t und dieser
Verfahrensmangel die Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans zur Folge hat.

Die Rechtsaufsichtshehdrde (Landratsamt Weilheim-Schongau) empfiehlt diesbezlglich, aktuell
laufende Verfahren aus Grinden der Rechtssicherheit ins Regelverfahren zu tberfihren.
Hierbei ist zu prifen, ob ggf. der Flachennutzungsplan ebenfalls zu andern ist. Die Erstellung
eines Umweltberichts sowie der naturschutzfachliche Ausgleich sind nachzuholen.

Weiterer Vortrag:

Im Flachennutzungsplan ist das zur Bebauung beantragte Grundstiick Flurnummer 1051/1 als
Wohnbauflache ausgewiesen (im nachfolgenden Ausschnitt blau umrandet dargestellt)
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Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist fiir die Bebauungsplananderung nicht
erforderlich.

Der Planentwurf wurde entsprechend dem Beschluss des Bau-, Mobilitats- und
Umweltausschuss vom 11.07.2023 angepasst. Aul3erdem wurde ein Umweltbericht erstellt und
der naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf ermittelt.

Der fur den Eingriff erforderliche Ausgleich von rund 130 m2 erfolgt auf dem Grundstiick selbst
in Form einer freiwachsenden Feldhecke aus standortheimischen Strauchern als Eingriinung.
Baume scheiden aufgrund der Nahe zur Bahnstrecke aus. Bei einer Breite von ca. 4,1 m ergibt
sich die erforderliche Flache von 130 m2. Die Ausgleichsmalinahme ist Bestandteil der
Grinordnung und wird mit Rechtskraft des Bebauungsplanes rechtsverbindlich.
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6.10 111 Fldche fir Mafnahmen des Naturschutzes — Ausgleichsfldche (130 m?):
4 m breite freiwachsende Feldhecke aus standortheimischen Strauchern.

Die AusgleichsmaBRnahme ist Bestandteil der Griinordnung und wird mit Rechtskraft
es Bebauungsplanes rechtsverbindlich. Die Ausgleichsmaflnahme ist zeitgleich,
spatestens jedoch ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes herzustellen.

Die Bebauungsplananderung kann entsprechend der Empfehlung der Rechtsaufsichtsbehdrde
ins Regelverfahren tuberfuhrt werden.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:

FI. Nr. 953/74

ErschlieBungssituation Trinkwasser: erschlossen
ErschlieBungssituation Abwasser: erschlossen

FI. Nr. 1051/1

ErschlieBungssituation Trinkwasser: nicht erschlossen
ErschlielBungssituation Abwasser: nicht erschlossen
FI. Nr. 1051/2

Erschlielungssituation Trinkwasser: erschlossen
ErschlielBungssituation Abwasser: erschlossen
Abwasser:

Auf der Nordseite des Grundstiicks Fl. Nr. 1051/2 verlauft ein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal
und Regenwasserkanal. Das Grundstiick Fl. Nr. 1051/1 ist nicht Gber die 6ffentliche
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Kanalisation erschlossen. Fur den Anschluss des Grundstiicks Fl. Nr. 1051/1 an die
Kanalisation ist eine entsprechende Dienstbarkeit zu Lasten von Fl. Nr. 1051/2 oder ggf. FI. Nr.
953/74 erforderlich und einzutragen. Die Entwéasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

Wasser:

Das Grundstuck FI. Nr. 1051/2 ist von Norden uber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
erschlossen. Das Grundsttick Fl. Nr. 1051/1 ist nicht Uber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
erschlossen. Fur den Anschluss des Grundstlcks Fl. Nr. 1051/1 an die Trinkwasserversorgung
ist eine entsprechende Dienstbarkeit zu Lasten von Fl. Nr. 1051/2 oder ggf. FI. Nr. 953/74
erforderlich und einzutragen.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss fasst den Beschluss, dass die 22. Anderung des
Bebauungsplans ,Heiglhof der Stadt Penzberg in das Regelverfahren tberfihrt wird.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss billigt den Planentwurf des Planungsbiros Stephan
Jocher und des Landschaftsarchitekturbiiros probst planen vom 09.10.2023 mit stadtebaulicher
Begrindung und den Umweltbericht.
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Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlief3t die Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Unterrichtung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

3. Beschluss:
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Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja 6 Nein 2
Gegenstimmen: StRe Fugener, Janner

16. Anderung des Bebauungsplans , LangseestraBe“ fiir das Grundstiick
Langseestralle 10: Billigung nach offentlicher Auslegung und Einholung der
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
Beschluss zur erneuten Auslegung

1. Vortrag:

Die Stadt Penzberg hat mit Beschluss des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom
20.06.2023 die Aufstellung der 16. Anderung des Bebauungsplanes ,Langseestralle® der Stadt
Penzberg fir das Grundstiick Flurnummer 1150/12 der Gemarkung Penzberg, Langseestralie
10, im vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB beschlossen.

Gegenstand der Bebauungsplananderung ist die Neufestsetzung von Baugrenzen zur
Errichtung eines Wohngeb&udes mit Erschliel3ung tUber die StraRe Oberanger.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 26.06.2023 im Amtsblatt
der Stadt Penzberg bekanntgemacht.

Der Entwurf der 16. Anderung des Bebauungsplanes ,Langseestrae“ wurde einschlieRlich
Begrindung vom 04.09.2023 bis 04.10.2023 o6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden am 01.09.2023 gebeten, ihre Stellungnahmen bis
04.10.2023 einzureichen.

Nachfolgend ist der Planteil des Planentwurfs in der Planfassung vom 16.08.2023 dargestellt:
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2. Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Folgende Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Stellungnahmen zur 16.

vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Langseestrale“ der Stadt Penzberg abgegeben:

Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und
Landespflege) am 12.09.2023

Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachbereich 41.2, Technischer Umweltschutz) am
18.09.2023

Regierung von Oberbayern - hohere Landesplanungsbehérde am 08.09.2023
Planungsverband Region Oberland am 11.09.2023

Staatl. Bauamt Weilheim (Stral3enbauamt) am 11.09.2023

KU Stadtwerke Penzberg am 15.09.2023

E.ON SE am 04.09.2023

Regierung von Oberbayern — Bergamt Sid am 29.09.2023

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim am 20.09.2023
Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet Brandschutzdienststelle) am 02.10.2023
Industrie- und Handelskammer am 27.09.2023

Bayernwerk Netz GmbH am 05.09.2023

bayernets (Erdgas) am 01.09.2023

Vodafon Deutschland am 22.09.2023

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim i. OB am 27.09.2023

Folgende Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange haben keine Stellungnahmen

zur 16. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans "LangseestraRe" der Stadt Penzberg

abgegeben:

Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Verein fur Denkmalpflege

EVA — Erbenschwanger Verwertungs- und Abfallentsorgungsgesellschaft mbH
Bund Naturschutz in Bayern e.V.

ESB Energienetze Bayern GmbH & CO.KG
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e Deutsche Telekom Technik GmbH

e Beirat fir Menschen mit Behinderung

2.01.1 Stellungnahme gemaf Schreiben des Landratsamt Weilheim-Schongau
(Sachgebiet Stadtebau) am 14.09.2023

Keine AuRerung.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.01.1 Stellungnahme gemaf Schreiben des Landratsamts Weilheim-Schongau
(Sachgebiet Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege) am 12.09.2023

Fachliche Informationen und Empfehlungen:

Grunordnung:
Es gibt einen separaten Grunordnungsplan des Bebauungsplan Kastnerhof von 1975

(Uberschneidung), der erhaltenswerten Baumbestand an der StraRe Oberanger darstellt, der aber
schon lange nicht mehr vorhanden ist. Bei der nun vorliegenden Anderung ist unter der
Festsetzung 2.7. Die Formulierung: Die Pflanzung heimischer Straucher und heimischer oder
zukunftstrachtigen Baumarten ist vorzusehen. Dies ist nicht konkret. Wir empfehlen mind. die
Pflanzung eines Baumes bevorzugt entlang der Grundstlicksgrenze zur Stral3e Oberanger und

z. B. 5 heimische Straucher.

Abwagung:

Zur Beurteilung ist nachfolgend der vom fachlichen Naturschutz dargelegte Auszug aus dem
Grinordnungsplan fir den Bebauungsplan ,Kastnerhof‘ vom 06.03.1975 dargestellt:
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Uffentliche Grunflichen

Fléchige Pflanzungen zur B@schungssicherung

Die als Gffentliches Griin ausgewiesena Flidche (Steilbbschung) ist vom
Erschliessungstréger anzulegen. CLs wird empfohlen die gesamte Fliche
aus pflegetechnischen Grinden zu bepflanzen. Fir diese fMassnahme ist
Abstimmung mit dem zustdndigen Fachreferat am Landratsamt Weilheim =
Schongau zu treffen.

In Anlehnung an die Leitlinie zur Freiflachengestaltung wird von der Abteilung fur Umwelt- und
Klimaschutz folgende Festsetzung fur Grinflachen und Bepflanzung vorgeschlagen:

Die nicht Uberbauten Flachen einschlieRlich der unterbauten Freiflachen der bebaubaren
Grundstucke sind unter vorrangiger Berlcksichtigung der vorhandenen Baum- und
Gehdlzbestéande zu begriinen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Nutzung,
wie Stellplatze und deren Zufahrten benétigt werden. Dabei ist je 300 m2 Grundstiicksflache ein
Baum dritter Wuchsordnung zu pflanzen (kleine Baume unter zehn Meter und Grof3straucher).
Dabei sind heimische bzw. regionaltypische Gehdlzarten zu verwenden, die erwarten lassen,
dass sie sich einem kinftigen Klimawandel anpassen kénnen. Baume im Bestand sind
anzurechnen.

Nicht zuldssig sind insbesondere geschotterte Steingarten sowie Garten, die durch ihre
Ausfihrung eine naturliche Begriinung verhindern.

Beschlussvorschlag:

Die Ziffer 2.7 der Festsetzungen ist entsprechend der Empfehlung der Abteilung fir Umwelt-
und Klimaschutz folgendermaRRen zu formulieren:

Die nicht Uberbauten Flachen einschlie3lich der unterbauten Freiflachen der bebaubaren
Grundstticke sind unter vorrangiger Beriicksichtigung der vorhandenen Baum- und
Gehdlzbestande zu begriinen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Nutzung,
wie Stellplatze und deren Zufahrten bendtigt werden. Dabei ist je 300 m? Grundstucksflache ein
Baum dritter Wuchsordnung zu pflanzen (kleine Baume unter zehn Meter und Grof3straucher).
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Dabei sind heimische bzw. regionaltypische Gehdlzarten zu verwenden, die erwarten lassen,
dass sie sich einem kunftigen Klimawandel anpassen konnen. Baume im Bestand sind
anzurechnen.

Nicht zulassig sind insbesondere geschotterte Steingarten sowie Garten, die durch ihre
Ausfiihrung eine naturliche Begriinung verhindern.

2.01.2 Stellungnahme gemafd Schreiben des Landratsamts Weilheim-Schongau
(Sachbereich 41.2, Technischer Umweltschutz) am 18.09.2023

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine Einwendungen.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.02 Stellungnahme geméal Schreiben der Regierung von Oberbayern - hdéhere
Landesplanungsbehérde am 08.09.2023

Planung

Die Stadt Penzberg beabsichtigt die 16. Anderung des Bebauungsplanes ,Langseestrale”.
Damit sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine innerértliche
Nachverdichtung auf dem Grundstiick mit der Fl. Nr. 1150/12 geschaffen werden. Gegenstand
der Bebauungsplananderung ist die Neufestsetzung von Baugrenzen zur Errichtung eines
weiteren Wohngebaudes mit ErschlieBung Uber die Stral3e Oberanger.

Erfordernisse der Raumordnung stehen der 16. Anderung des Bebauungsplanes
.Langseestral’e“ nicht entgegen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern - héhere Landesplanungsbehdrde - ist zu
beachten.

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.03 Stellungnahme geméaf Schreiben des Planungsverbands Region Oberland am 11.09.2023

Auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlie3en wir uns der Stellungnahme der hoheren
Landesplanungsbehoérde vom 08.09.2023 an.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.04 Stellungnahme geméan Schreiben des Staatl. Bauamts Weilheim (Strallenbauamt) am

11.09.2023

Die Belange des Staatlichen Bauamtes Weilheim (Bereich StralRenbau) sind durch die
Bebauungsplananderung nicht betroffen.
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Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.05 Stellungnahme geméaf Schreiben des KU Stadtwerke Penzberg am 15.09.2023

ErschlieBungssituation Trinkwasser: erschlossen
ErschlieBungssituation Abwasser:  erschlossen

Abwasser:

Das Grundstiick Langseestraf3e 10, Fl. Nr. 1150/12, ist ber die dstlich verlaufende offentliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation im Trennsystem erschlossen.

Die Entwasserung auf dem Grundstiick hat im Trennsystem zu erfolgen.

Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Giber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemalf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemaf den entsprechenden
behdrdlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen.

Die Einleitung von Grund-, Dran-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser in 6ffentliche Kanale ist
nicht zuléssig. Die Vorgaben gemanR der jeweils aktuellen Satzung fur die 6ffentliche
Entwasserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwésserungssatzung — EWS) sind einzuhalten.

Im Bereich des Stockseewegs sowie der Langseestral3e ist die bereits bekannte GEP-
Malnahme 24 geplant. Im Zuge dieser GEP-MalRhahme ist der Ausbau des Trennsystems in
der LangseestralRe vorgesehen. Details dartiber ob und wann die Bauarbeiten hierzu umgesetzt
werden, kbénnen zum derzeitigen Stand noch nicht gegeben werden.

Trinkwasser:

Das Grundstlick Langseestraf3e 10, Fl. Nr. 1150/12, ist iber die 6stlich sowie westlich
verlaufende offentliche Trinkwasserversorgung erschlossen.

Allgemein:

Bei einer Teilung des Flurstiicks FI. Nr. 1150/12 sind, abhangig des jeweiligen neuen
Grenzverlaufs sowie Leitungsverlaufs ggf. entsprechende Dienstbarkeiten (Leitungsrechte)
einzutragen.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise und Empfehlungen des KU Stadtwerke Penzberg sind zu bertcksichtigen und in
die Planadnderung sowie die Begriindung mit aufzunehmen.

Anderung der Planung

Der Entwurf ist dahingehend zu &ndern, indem in die Planung nachfolgender Text
aufgenommen wird.

Festsetzungen:

Die Entwasserung auf dem Grundstiick hat im Trennsystem zu erfolgen.
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Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Giber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemalf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemaf den entsprechenden
behdrdlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen.

Die Einleitung von Grund-, Dran-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser in 6ffentliche Kanale ist
nicht zulassig. Die Vorgaben gemalf? der jeweils aktuellen Satzung fir die 6ffentliche
Entwasserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwasserungssatzung — EWS) sind einzuhalten.
Hinweise:

Bei einer Teilung des Flurstiicks FI. Nr. 1150/12 sind, abhéangig des jeweiligen neuen
Grenzverlaufs sowie Leitungsverlaufs ggf. entsprechende Dienstbarkeiten (Leitungsrechte)
einzutragen.

Anderung der Begriindung:

Der Entwurf ist dahingehend zu &ndern, indem in die Begriindung nachfolgender Text
aufgenommen wird.

ErschlieBungssituation Trinkwasser: erschlossen
ErschlieBungssituation Abwasser:  erschlossen

Abwasser:

Das Grundstlick Langseestraf3e 10, Fl. Nr. 1150/12, ist Uber die 6stlich verlaufende 6ffentliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation im Trennsystem erschlossen.

Die Entwasserung auf dem Grundstiick hat im Trennsystem zu erfolgen.

Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Gber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemaf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemaf den entsprechenden
behdrdlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen.

Die Einleitung von Grund-, Dran-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser in 6ffentliche Kanale ist
nicht zuléssig. Die Vorgaben geman der jeweils aktuellen Satzung fir die 6ffentliche
Entwasserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwéasserungssatzung — EWS) sind einzuhalten.

Im Bereich des Stockseewegs sowie der Langseestral3e ist die bereits bekannte GEP-
MafRnahme 24 geplant. Im Zuge dieser GEP-MalRBhahme ist der Ausbau des Trennsystems in

der Langseestral3e vorgesehen. Details dartiber ob und wann die Bauarbeiten hierzu umgesetzt
werden, kbnnen zum derzeitigen Stand noch nicht gegeben werden.

Trinkwasser:

Das Grundstiick Langseestraf3e 10, FI. Nr. 1150/12, ist Uber die 6stlich sowie westlich
verlaufende o6ffentliche Trinkwasserversorgung erschlossen.

Allgemein:

Bei einer Teilung des Flurstiicks Fl. Nr. 1150/12 sind, abhangig des jeweiligen neuen
Grenzverlaufs sowie Leitungsverlaufs ggf. entsprechende Dienstbarkeiten (Leitungsrechte)
einzutragen.
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2.06 Stellungnahme geméaf Schreiben der E.ON SE am 04.09.2023

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

Unsere erstmalige Stellungnahme zur bergbaulichen Situation fur den Geltungsbereich der 16.
Anderung des Bebauungsplans ,Langseestralie' lautet wie folgt:

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

Innerhalb des Planbereichs entnehmen wir den Archivunterlagen Hinweise auf tagesnahen
Uraltbergbau, der geplante Bauvorhaben gefahrden kann.

Wir haben den kompletten Planbereich in dem als Anlage beigefligten Lageplan M 1: 1000 (DIN
A3) gekennzeichnet als:

,Uumgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen Einwirkungen
des friheren Bergbaus erforderlich werden kénnen (8 9 Abs. 5 BauGB)'.

Ausschnitt aus dem Dokument E.ON SE, jedoch nicht Antragsgrundstiick

Diese Kennzeichnung ist in den Bebauungsplan zu tbernehmen.

Zudem weisen wir darauf hin, dass im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach
den geologischen Gegebenheiten Abbau Dritter, den die E.ON SE nicht zu vertreten hat, nicht

ausgeschlossen werden kann.

Hinweise zum Datenschutz finden Sie hier: www.eon.com/datenschutzhinweise-mining

Das amtliche Grubenbild befindet sich bei der Regierung von Oberbayern, Bergamt Stdbayern,
Maximilianstral3e 39, 80538 Minchen. Sie haben dort die Mdglichkeit eine
Grubenbildeinsichtnahme zu beantragen.

Weitere Informationen finden Sie unter dem folgenden Link:
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http://www.eon.com/datenschutzhinweise-mining

https://www.regierung.oberbayern.bay-
ern.de/ueber uns/zentralezustaendigkeiten/bergamt suedbayern/index.html

Eine Kopie dieses Schreibens erhalt das Bergamt Stidbayern.

Beschlussvorschlag:

Die fachlichen Informationen sowie sonstigen Hinweise und Empfehlungen der E.ON SE
betreffen nicht den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung, jedoch das westlich
angrenzende Grundstiick.

Der Planentwurf vom 16.08.2023 beinhaltet bereits die Kennzeichnung mit Hinweis, dass
besondere Vorkehrungen beziiglich des friheren Bergbaus erforderlich sein kénnen (siehe
nachfolgenden Auszug aus dem Planentwurf vom 16.08.2023, so dass die Stellungnahme der
E ON SE nicht weiter zu bericksichtigen ist.

1158/9

m Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen "150/1; “30”0
gegen Einwirkungen des fraheren Bergbaus erforderlich werden kénnen. ' v
Vor einer Bebauung des Plangebiets ist ein fachkundiges Unternehmen zu o
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beteiligen, um die entsprechenden MaRnahmen zur Aufsuchung von Hohl- % %
raumen im Bereich der Uberbauungen durchzufiihren. Gegebenenfalls < X 1150768
sind bautechnische Vorkehrungen gegen Setzungen zu treffen " 6R

Vor Baubeginn ist im Planungsbereich eine Tiefenerkundung durch eine 2
Aufschlussbohrung auf eine Tiefe von 10 - 15 m vorzunehmen. e %
Mit dem Ergebnis dieser Tiefenerkundung und der Expertise des beauftragten
Tragwerkplaners ist dann zu entscheiden, ob weitere Mainahmen - wie z.B. ke
die Hinzunahme eines Fachingenieurbtros fir Altbergbaufragen, um abzuklaren,

ob Auswirkungen aus dem oberflachennahen Bergbau noch zu erwarten sind
und welche Anforderungen an Lage oder Konstruktion des geplanten Gebaudes
zu stellen sind - notwendig sind. &
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2.07 Stellungnahme geméaf Schreiben der Regierung von Oberbayern — Bergamt Sid am
29.09.2023

Gegen die im Betreff genannte 16. Anderung des Bebauungsplans ,Langseestrale* der Stadt
Penzberg bestehen aus Sicht des Bergamtes Stidbayern keine Einwénde.

Dennoch ergeht folgender Hinweis: Das Grundstiick Fl. Nr. 1150/12 Gemarkung Penzberg ist
von einem ehemaligen, tagesnahen Bergbau betroffen. Dieser Bergbau kann auch heute noch
Auswirkungen auf die Tagesoberflache haben. Die Flachen sind im beigefligten Lageplan
bereits als solche gekennzeichnet und vor der Bebauung ist die bergbauliche Situation — wie in

der Erklarung zu den Planzeichen bereits ausgefihrt — durch ein fachkundiges Unternehmen zu
untersuchen.

Die Lage sowie der Umfang des Bergbaus sind im sog. Grubenbild dargestellt. Dieses kann am
Bergamt Sudbayern nach vorheriger Terminabsprache eingesehen werden.

Wirdigung der Stellungnahme:

Am 22.07.2022 hat Hr. Dipl.-Ing. Wolfgang Zach, Penzberg, bei der Regierung von Oberbayern,
Bergamt, im Beisein von Hr. Herr Duhrsen. IV Stock, Z. 4308 Einsicht in die Unterlagen

genommen — zur Erkundung der Bergbauverhaltnisse in Verbindung mit dem Grundsttick FI. Nr.
1150/19.
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Ergebnis:
Ein schrager Stollen in einer Tiefe von 50 m — 90 m fuhrt It. Plan in ca. 10 m bis 15 m

Entfernung sidlich am Grundsttick vorbei.

Da die Messmethoden zum Zeitpunkt der Kartographierung dieser Stollenlage noch nicht die
heutige Genauigkeit hatten, ist es moglich, dass der Stollen auch unter der Stidgrenze des
Grundstucks Flurnummer 1150/19 verlauft.

Aufgrund der o. a. Tiefeneinschatzung des Stollens, der 0. a. Lageeinschatzung und der
Zeitdauer von seiner Herstellung bis heute ist nach Riicksprache im Bergamt folgende
Vorgehensweise angeraten.

Vor Baubeginn eines Neubaus auf dem Westgrundstiick oder Ostgrundstuck ist im
Planungsbereich eine Tiefenerkundung durch eine Aufschlussbohrung auf eine Tiefe von 10 —
15 m vorzunehmen.

Mit dem Ergebnis dieser Tiefenerkundung und der Expertise des beauftragten Tragwerkplaners
ist dann zu entscheiden, ob weitere Malhahmen — wie z.B. die Hinzunahme eines
Fachingenieurbiros fur Altbergbaufragen, um abzuklaren, ob Auswirkungen aus dem
oberflachennahen Bergbau noch zu erwarten sind und welche Anforderungen an Lage oder
Konstruktion des geplanten Gebaudes zu stellen sind — notwendig sind.

Das Grundsttick FI.-Nr. 1150/29 liegt etwa 20 — 25 m sudlich der méglichen Lage des o. a.
Stollens, also etwas weiter entfernt von dem Stollen als Grundsttick FI. Nr. 1150/19.

Dennoch sollen hier dieselben Erkundungsmafnahmen empfohlen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern — Bergamt Suid — ist zu beachten.

Bebauungsplan:

In die Festsetzungen zur Bplan-Anderung ist aufzunehmen:

Vor Baubeginn ist im Planungsbereich eine Tiefenerkundung durch eine Aufschlussbohrung auf
eine Tiefe von 10 — 15 m vorzunehmen.

Mit dem Ergebnis dieser Tiefenerkundung und der Expertise des beauftragten Tragwerkplaners
ist dann zu entscheiden, ob weitere Mal3nahmen — wie z. B. die Hinzunahme eines
Fachingenieurbiros fur Altbergbaufragen, um abzuklaren, ob Auswirkungen aus dem
oberflachennahen Bergbau noch zu erwarten sind und welche Anforderungen an Lage oder
Konstruktion des geplanten Gebaudes zu stellen sind — notwendig sind.

Fur die Errichtung der Garage an der Siid-Ost-Ecke des Westgrundstiicks kann die
Tiefenerkundung entfallen.
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Der Bereich Flurnummer 1150/12 ist mit einem Planzeichen zu kennzeichnen.

Textvorschlag fir das Planzeichen: Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere
Vorkehrungen gegen Einwirkungen des friheren Bergbaus erforderlich werden knnen.

Begrindung:

In die Begriindung zur Bplan-Anderung ist aufzunehmen:

Vor Baubeginn ist im Planungsbereich eine Tiefenerkundung durch eine Aufschlussbohrung auf
eine Tiefe von 10 — 15 m vorzunehmen.

Mit dem Ergebnis dieser Tiefenerkundung und der Expertise des beauftragten Tragwerkplaners
ist dann zu entscheiden, ob weitere MalRhahmen — wie z. B. die Hinzunahme eines

Fachingenieurbiros fur Altbergbaufragen, um abzukléaren, ob Auswirkungen aus dem
oberflachennahen Bergbau noch zu erwarten sind und welche Anforderungen an Lage oder

Konstruktion des geplanten Gebaudes zu stellen sind — notwendig sind.
Baugrunderkundung bei Sanierung Bestand und Errichtung der Garage an der geplanten
Grenze und Siudgrenze

Fur die Errichtung der Garage an der Suid-Ost-Ecke des Westgrundstiicks kann die o. a.
Tiefenerkundung entfallen.

enze, geplant

Gren,

1120/12

Lageplan Grundstiick mit Darstellung Lage Garage Sud-Ost, Westgrundstiick
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2.08 Stellungnahme geméaf Schreiben des Amts fir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten Weilheim am 20.09.2023

Zu o. g. Verfahren mochten wir uns wie folgt auf3ern:

Aus dem Bereich Landwirtschaft:
Durch die Planungen sind landwirtschaftliche Belange nicht betroffen. Insofern bestehen
unsererseits keine Einwande bzw. Hinweise.

Aus dem Bereich Forsten:
Forstfachliche Belange sind von der Planung nicht betroffen. Insofern bestehen keine
Einwéande.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.09 Stellungnahme geméanl Schreiben des Landratsamts Weilheim-Schongau
(Sachgebiet Brandschutzdienststelle) am 06.03.2023

Die Anderung ist geringfligig, wodurch sich keine neuen Hinweise ergeben.

Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme des Sachgebiets Brandschutzdienststelle des LRA ist zu beachten. Eine
Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.10 Stellungnahme geméaR Schreiben der Industrie- und Handelskammer am 27.09.2023

Zur vorliegenden 16. Anderung des Bebauungsplans "Langseestraie" sind aus Sicht der
gewerblichen Wirtschaft i. S. d. § 4 BauNVO (WA) keine Anregungen oder Bedenken
vorzubringen.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.11 Stellungnahme gemafn Schreiben der Bayernwerk Netz GmbH am 05.09.2023

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Die Leitung nebst Zubehor ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten grundbuchamtlich
gesichert.
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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 SchutzmafRnahmen
durchzufihren.

Auskunfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
uber unser Planauskunftsportal einholen.

Das Portal erreichen Sie unter:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fur die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fiir Rickfragen jederzeit
gerne zur Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH ist zu beachten. Eine Anderung auf BPlan-
Ebene ist nicht veranlasst.

2.12 Stellungnahme geméaf Schreiben der Energienetze Bayern am 04.09.2023

die Energienetze Bayern GmbH &Co.KG stimmt der Anderung des Bebauungsplans
Langseestralle zu.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.13 Stellungnahme geméaf Schreiben der bayernets (Erdgas) am 01.09.2023

Im Geltungsbereich lhres o. g. Verfahrens — wie in den von lhnen tGbersandten Planunterlagen
dargestellt — liegen keine Anlagen der bayernets GmbH.

Aktuelle Planungen der bayernets GmbH werden hier ebenfalls nicht berthrt.
Wir haben keine Einwande gegen das Verfahren.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.14 Stellungnahme geméaR Schreiben der Vodafon Deutschland am 22.09.2023

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere
Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht iberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
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TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z. B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Beschlussvorschlag:

Die Einwendungen sowie sonstigen Hinweise und Empfehlungen der Vodafone GmbH /
Vodafone Kabel Deutschland sind zu berticksichtigen; eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht
veranlasst.

Begriindung: In die Begriindung zur Bplan-Anderung ist aufzunehmen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere
Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z. B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmaf3nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Hinweis:

Weitere Unterlagen sind direkt bei der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
einzuholen.

Lageplan:
Der Lageplan ist der Begriindung anzuhangen.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.15 Stellungnahme geméan Schreiben des Amts fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Weilheim i. OB am 27.09.2023

Die vom Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim i. OB wahrzunehmenden
offentlichen Belange nach § 4 BauGB sind durch die beabsichtigte Planung nicht berthrt.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung auf BPlan-Ebene ist nicht veranlasst.

2.16 Stellungnahme Abteilung 6 / Umwelt- & Klimaschutz:

Die Abteilung ,Umwelt- & Klimaschutz“ empfiehlt, die ,Leitlinie der Stadt Penzberg tber den
Erhalt und Schaffung von Bliih- und Grunflachen im privaten Bereich sowie die Gestaltung und
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Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und die Begriinung baulicher
Anlagen® zu berucksichtigen.

Weiterhin empfehlen wir bei der Neuerrichtung von Einfamilien- und Reihenhausern je eine
Nisthilfe fur Gebaudebrtter (Vogel) und Flederméause, bei Mehrfamilienh&usern Nisthilfen fur
Gebaudebriter (Vogel) und Fledermause mit dem Faktor 0,2 Quartiere je Ifm an bzw. in
Dachflachen und Fassadenelemente zu integrieren und dauerhaft zu unterhalten.

Als Nisthilfen sind im Handel erhéaltliche, fertige Niststeine in die Fassade einzubauen.

Die Nisthilfen sind im Eingabeplan zu kennzeichnen.

Die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 16.08.2023 weicht in den textlichen
Festsetzungen unter Punkt 2.8 von der derzeitigen Ortsgestaltungssatzung ab und nennt eine
Bodenfreiheit bei Einfriedungen von 10 cm. Dies musste auf 12 cm geandert werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Abteilung fir Umwelt- und Klimaschutz der Stadt Penzberg ist zu
bertcksichtigen. Der Planentwurf sowie die stadtebauliche Begriindung sind diesbezlglich zu
erganzen (Leitlinie zu BlUihflachen sowie Nisthilfen fir Gebaudebriter) bzw. zu andern
(Bodenfreiheit von Einfriedungen)

3. Anregungen und Bedenken der Offentlichkeit:

Eigentiimer des nérdlich angrenzenden Grundstiicks an der Langseestralie:

Wie in der Begriindung und Planfassung vom 16.08.23 beschrieben, soll mit dem Antrag ein
Entfall der Regelung des Art. 6 BayBO Abstandsflache erfolgen, dem wir so nicht zustimmen
konnen. Bereits jetzt ist die Abstandsflache verringert und wirde dadurch, durch die dort
beschriebene Malinahme, weiter verschlechtert werden. Eine auf frihere Messungen
beruhende Fehlermdglichkeit ist nicht relevant. Zudem wird die Erhéhung der GFZ 0,30 und
GRZ 0,60 beantragt (2VG+40cm Pfette), welches in der Abstandsregelung sich nachteilig zu
unserem Grundstuick auswirken wirde. Dadurch wir im Vergleich zu den angrenzenden
Gebéauden, welche mit weniger GRZ/GFZ bebaut sind, dieses massiv Uberbebaut werden
konnen.

Gleichzeitig wird fiir die Nordseite eine Garage und damit eine Zufahrt geplant, hier durften wir
sie bitten eine Erklarung abzugeben, wie die dort 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen in
Verbindung mit unseren Hausanschluss gesichert werden!? Leider fehlt in der
Bebauungsplanung/Begriindung die geplante Gebaudedarstellung als Ansichten, so dass man
keinen Ruckschluss auf die Einhaltung der Hohenlinien und auch Anderungsplanungen
feststellen kann.

Wir dirften die Stadt Penzberg darum bitte unsere Anliegen zu prifen und zu berticksichtigen.
Gerne sind wir bereit auf Rickfragen etc. zur Verfigung zu stehen. Leider haben wir bisher
keinerlei Info zu den geplanten Maflinahmen als Austausch erhalten.

Ergénzend zu dem Einwendungsschreiben wurde folgendes Schreiben durch die RA
Messerschmidt - Dr. Niedermeier und Partner PartmbB Prinzregentenplatz 21 « 81675 Munchen
eingereicht:

Einwendungen:

A. Sachverhalt

Die Stadt Penzberg hat mit Beschluss des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom
20.06.2023 die Aufstellung der 16. Anderung des Bebauungsplanes ,LangseestraRRe* der Stadt
Penzberg fir das Grundstiick Fl. Nr. 1150/12 der Gemarkung Penzberg, Langseestral3e 10, im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.
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1. Gegenstand der Bebauungsplandnderung ist laut Bekanntmachung (nur) die Neufestsetzung
von Baugrenzen zur Errichtung eines Wohngebaudes mit ErschlieBung tber die Stral3e
Oberanger.

2. Auch im Aufstellungsbeschluss vermittelt die Stadt den Eindruck, es gehe im
Planungsverfahren im Wesentlichen nur um die Ermdglichung eines zweiten Bauraums auf dem
Einzelgrundstiick LangseestralRe 10.

Die Stadtplanung fuhrt nur aus, dass die Aufstellung der Bebauungsplandnderung dem
stadtebaulichen Belang der Wohnraumversorgung im Rahmen der Innenentwicklung diene. Es
wird pauschal behauptet, durch die Bebauungsplananderung wirden die Grundziige der
Planung nicht berihrt, die Nachbargrundstiicke seien bereits jeweils mit zwei Wohngebauden
mit jeweiliger ErschlieBung tber die Langseestralie sowie Uber die Stral’e Oberanger bebaut.

3. Dabei ergeben sich wesentliche weitere Anderungen noch an ganz anderer Stelle, wie sich —
unerwéhnt — aus dem Aufstellungsbeschluss ergibt.

So ist in dem rechtsgiltigen Bebauungsplan, der dort fiir das Planungsgrundsttick abgebildet
ist, bislang sehr deutlich ein 4m betragender Mindestabstand des bestehenden Bauraums zu
der nordlichen Grundstiicksgrenze zu entnehmen.

splan

b

Lageplan
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4. Nahere Erlauterungen dazu finden sich nur im Begrindungsentwurf auf den Seiten 5 unten/6,
wo ausfihrt wird:

,Die Anderungsplanung sieht vor, dem bestehenden Baukorper auf dessen Nordseite das
Recht einzurdumen, auf den BestandsauRenwanden eine Aufstockung realisieren zu kénnen,
die von den Hohenfestsetzungen des Bplans Bestand abgeleitet wird sowie eine mit 18 cm
tuberdammten Fassade zulasst. In dem Teilbereich, in dem der Bestandsbaukorper — wohl
aufgrund friherer Messmethoden mit deren damals gréReren Ungenauigkeit — naher als 3,00 m
zur nordlichen Nachbargrenze errichtet worden ist, sollen weitere Festsetzungen die
Nachbarbelange sichern. Um diesen Umstand rechtsicher im Bebauungsplan festsetzen zu
koénnen, wird in diesem Bereich ein verminderter Abstand und der Entfall der Regellungen des
Art. 6 BayBO vorgeschlagen. Die Zone mit dem verminderten Abstand bleibt in einem Bereich,
in dem gegenuber — auf dem ndrdlichen Nachbargrundstiick — keine Bebauung ist. Der
verminderte Abstand beriicksichtigt auch eine Uberdammung der Fassade mit ca. 18 cm. Um
hier die notwendige Festsetzungstiefe zu gewahrleisten, wird eine sog. Spezielle
Abstandsvermaf3ung eingefiihrt — mit Festsetzung von OK FFB, der Wandhdhe und der
Dachneigung. Um die Abstandsflachentiefe — die sich neben der Wandhéhe auch aus der
Hohenentwicklung des Daches errechnet — méglichst gering zu halten, wird die Spreizung der
Dachneigung von 18° bis 22° begrenzt."

5. Der Festsetzungsentwurf enthalt insoweit folgende mafigebliche Festsetzungsinhalte:

a) Zeichnerisch wird am westlichen Bauraum zum Grundstiick der Einwender hin in einer Breite
von 2,70 m ein ,verminderter festgesetzter Gebdudemindestabstand” festgesetzt. Die Tiefe soll
mutmallich 2,7 m betragen, wenngleich dies durch de an der Schmalstelle mit 2,75 m
vorgenommene Vermalf3ung unklar und damit unbestimmt bleibt.

b) Fir diesen Bereich wird textlich festgesetzt, dass ,die Abstandsflachenbestimmungen des
Bauordnungsrechts (BayBO) (...) nicht festgesetzt (sind) fir Bereiche mit vermindertem
festgesetzten Gebaudemindestabstand", Ziff. 2.10.2.

6. Darliber hinaus andert der Bebauungsplan aber auch maf3geblich die zulassige Grundflache
der baulichen Nutzungen auf der Planungsflache, und dies auch fur den Bereich des
derzeitigen Bestandsbaukdrpers.

Die Einwendungsfiihrer sind Miteigentiimer des nordlich an den bereits im Planungsumgriff
vorhandenen, angrenzenden Anwesens.

Sie haben gegeniiber der Stadt bereits mit Mailanschreiben vom 04.09.2023 erstmals
Einwendungen gegen die gegenstandliche Planung erhoben.

Diese Einwendungen werden von den Einwendern ausdrucklich aufrechterhalten und durch die
vorliegend schriftsatzlich erganzten Einwendungen erweitert.

B. Rechtliche Ausfiihrungen

Es ist auszuschlieen, dass die vorliegende Bauleitplanung wirksam Rechtsgultigkeit erlangen
kann.

Erganzend zu den bereits voranstehend beschriebenen Planungsmangeln ist weiter
anzufthren:

1. Verfahren

Die Stadt fiihrt die Bauleitplanung fiir die 16. Anderung des Bebauungsplanes ,Langseestrafie"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durch. Dies ware freilich nur zuldssig, falls durch
die Anderung oder Erganzung des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht berthrt
werden oder durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB
der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert oder die Planung lediglich Festsetzungen
nach 8 9 Absatz 2 a oder Absatz 2 b BauGB enthalt. Ersichtlich ist keine dieser
Voraussetzungen vorliegend erfillt.
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Insbesondere berihrt die Festsetzung von deutlich hinter den bauordnungsrechtlichen Mindest-
vorgaben zurtickbleibenden Geb&udeabstanden durch das teilweise Abbedingen der Vorgaben
der BayBO planerische Grundziige, welche sich bislang durch eine auf die Wahrung
zureichender Belichtung, Beliiftung und des sozialen Wohnfriedens ausgerichtete
Festsetzungssystematik von Baurdumen und Achtung der abstandsflachenrechtlichen
Mindestabstandsvorgaben bei aneinandergrenzenden Wohnnutzungen auszeichnen.
Ausweislich der rechtsglltigen Festsetzungen zum Bauraumabstand gegentiber dem
Grundstick der Einwender war bislang zumindest der bundesweit einheitlich vorgegebene
Gebaudeabstand von 3,0 m durch die Distanzvorgabe von 4,0 m sichergestellt. Hinzu kommt,
dass die Stadt auch durch die Anderung der GRZ den Rahmen des rechtsgultigen
Bebauungsplanes deutlich verlasst. Was wenn nicht die die GRZ und die Situierung der
Bauraume auf den Grundstiicken in Bezug auf Nachbargrundstiicke stellen jedoch die
Kernaussagen und -vorgaben der Ursprungs- sowie der bisherigen Anderungsfassungen des
Bebauungsplanes und damit einen Planungsgrundsatz dar.

Insoweit macht die Stadt zu Unrecht Gebrauch von den in den 88 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB
vorgesehenen Verfahrenserleichterungen,; dies fiihrt zu einem wesentlichen Verfahrensfehler
und damit zur Unwirksamkeit der Planung.

2. Gebaudeabstande

1. Die textliche Festsetzung in Ziff. 2.10.2, dass ,die Abstandsflachenbestimmungen des
Bauordnungsrechts (BayBO) (...) nicht festgesetzt (sind) fir Bereiche mit vermindertem
festgesetzten Gebaudemindestabstand’,

mutmalflich als dynamische Verweisung gedacht, verlasst schon die Rechtsgrundlage des § 9
BauGB. Tatsachlich kann ein Bebauungsplan Abstandsflachen verkirzen, er kann jedoch nicht
samtliche Abstandsflachenbestimmungen des Bauordnungsrechts abbedingen, einschliellich
derjenigen, wie eine Abstandsflache zu berechnen ist.

2. Zu beachten ist weiterhin, dass die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung
Sicherheitsrecht darstellen. Sie dienen der Absicherung einer gesunde Lebensverhéltnisse
wahrenden Mindestbellftung und -belichtung, sowie sozialem Wohnfrieden. Der
Landesgesetzgeber hat anlasslich der Novellierung des BayBO im Jahre 2021 im
Gesetzesentwurf diese zentralen Schutzziele und die besondere Bedeutung der
Mindestabstandsflachenvorgabe von 3 m zu Art. 6 Abs. 5 BayBO n. F. nochmals explizit betont:

»(...) Mit der Verkurzung des Mal3es der Tiefe der Abstandsflache auf 0,4 H, mindestens 3 m, im
neuen Satz 1 wird das in zahlreichen Landern bereits geltende Abstandsflachenmodell der
Musterbauordnung in das bayerische Landesrecht (ilbernommen. Das hier angeordnete Malf3
von 0,4 H stellt in ausreichendem Mal3e sicher, dass die Schutzzwecke des
Abstandsflachenrechts — Belichtung, Bellftung, Besonnung und Sozialabstand — gewahrt
werden. Die Tiefe der Mindestabstandsflache bleibt mit 3 m unverandert. Bereits das bisherige
Modell sah in festgesetzten urbanen Gebieten und nach dem auf zwei Seiten eines Gebaudes
anwendbaren ,16 m Privileg" (Abs. 6 Satz 1 der bisherigen Fassung) ein Mindestmal} von

0,5 H, mindestens 3 m, vor. Das nun eingefiihrte Modell stellt einerseits die Einhaltung der
Schutzziele des Abstandsflachenrechts sicher, ermdglicht aber andererseits ein dichteres und
damit auch flachensparendes Bauen. Das damit verbundene Absenken des Mindeststandards
stellt auch keinen Systembruch dar, zumal die Tiefe der Mindestabstandsflache mit 3 m
unverandert bleibt. (...)"

Insoweit ist nicht erklarlich, weswegen die Stadt im Rahmen ihrer Planung ein Unterschreiten
dieses gesetzlich bundesweit anerkannten Minimalstandards ermdglicht, ohne sich auch nur im
Ansatz insbesondere damit auseinander gesetzt zu haben,

¢ ob das ,im Bestand Uberplante“ westliche Gebaude tberhaupt genehmigter Weise eine

Grenznéhe von nur 2,7 m aufweist. Es ist festzustellen, dass das Uberplante Geb&aude im
westlichen Bauraum schon heute einen Grenzabstand von faktisch nur 2,7 m aufweist. Es
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verstoft damit gegenwartig gegen die Bauraumbestimmung des rechtsgultigen
Bebauungsplans mit 4,0 m Abstand zum Grundstiick der Einwender. Es ist anzunehmen,
dass hier ein nicht genehmigtes Bauwerk vorliegt, dass der Bebauungsplan auch nicht ohne
weitere Ausfiihrung legalisieren kann. Hinzu tritt, dass die Stadt ausfthrt, ,(...) der
verminderte Abstand beriicksichtige auch eine Uberddmmung der Fassade mit ca. 18 cm®.
Dies ist ersichtlich nicht der Fall, denn diese Dammung gibt es ja noch nicht. Sie wiirde
vielmehr dazu fuhren, dass der Grenzabstand nur noch 2,52 m betragen wirde; oder

¢ dass unmittelbar nérdlich auf dem Grundstiick ein Wohngebaude angrenzt, dessen Wohn-
und Aufenthaltsraume sowie fiir Aufenthalt bestimmten Freiflachen stidorientiert sind; oder

e wie sich die Nutzung des im Bebauungsplanentwurf eingerdumten Heranrtickens von
Baukorpern an die Grundstiicksgrenze der Einwender konkret auf die Verschattung von
deren Grundstiick auswirken wirde.

Die Stadt erlautert nicht, weswegen die gewahlte Vorgehensweise stadtebaulich erforderlich
sein sollte. Es kann nur gemutmalf3t werden, dass die Bauherrenschaft vorgibt, den sehr alten
Bestand nur erhdhen zu wollen, und insoweit den Bauherren zu Lasten des Grundeigentums
der Einwender finanzielle Lasten erspart werden sollen, anstatt einen stadtebaulichen
Missstand durch eine Anderung des Bauraumzuschnitts zu Korrigieren.

3. Offen lasst die Planung zudem, wie die maximal zuldssige Héhenentwicklung des Gebaudes
im westlichen Bauraum hergeleitet wurde und warum diese stadtebaulich erforderlich sein soll.
So wird auf eine ,OK FFB 613,65 m+NN". Die Planung bezieht sich in der Begriindung auf ein
»,NN-HOhensystem des KU Stadtwerke Penzberg", das weder allgemein bekannt, noch bekannt
gemacht ist, und das daher im Zweifel nur erst recht die Unbestimmtheit der
Hohenmalifestsetzungen bedingt. Wo sich dieser Bezugspunkt aktuell befindet — ob er etwa die
bestehende OK FFB im Bestand abbildet — ist ungeklart.

Es darf zudem getrost bezweifelt werden, dass die Festsetzung dieses Hohenbezugspunkts flr
die OK FFB objektiv mit der Festsetzung der Hohe der OK RFB in Ziff. 2.9 vereinbar ist. Die
Beachtung beider Festsetzungen schlief3t sich wechselseitig schon deshalb aus, weil
angesichts des stark hangigen Gelandes fir den westlichen Bauraum zwingend auf die — soweit
ersichtlich nicht ermittelte — nattrrliche Gelandeoberflache abzustellen sein wird.

Zudem wird eine — in sich unzuldssige — Ausnahmeregelung nach 8§ 31 Abs 1 BauGB
eingefiihrt, welche eine Abweichung von diesem Héhenbezugspunkt ermdglich, ohne das
stadtebaulich definiert ware, unter welcher MaRRgabe die Stadt eine Ausnahme — in dem doch
sehr Ubersichtlichen Planungsumgriff, in dem kaum noch Uberraschungen zu erwarten sein
sollten — zuzulassen gedenkt.

Die beachtliche Wandhdhe von 6,30 m, die der Entwurf zuzulassen gedenkt, gilt dabei nicht fiir
Zwerchhauser und Wiederkehren; was fir diese Bauwerke gelten kdnnte, lasst der
Bebauungsplan nach oben hin offen.

Hinzu tritt, dass der Bebauungsplan gegeniiber dem Grundstlick der Einwender die
abstandsflachenrechtliche Wandhdhenbestimmung ab Geldndeoberflache durch eine
planungsrechtliche ,ab OK FFB" ersetzt. Die tatsachliche — und eigentlich abstandsflachen-
rechtlich maf3gebliche, Nachbarbetroffenheiten definierende — Wandhohe kann somit deutlich
hoéher sein als 6,30 m, wobei sich dazu im Entwurf weder Ermittlungen noch Abwagungen
finden.

All diese Bestimmungen haben jedoch maf3geblichen Einfluss auf die Auswirkungen der
Bebauung des westlichen Bauraums und damit auf das Grundstiick und Geb&aude der
Einwender.

4. Die Planung der Stadt suggeriert dabei, dass im westlichen Bauraum nur eine Erhéhung des
Gebaudes ermoglicht werden soll.

Tatsachlich sind die Ausnahmefestsetzungen zu Abstandsflachen u. a. keineswegs — etwa im
Rahmen des § 9 Abs. 2 BauGB — nur auf einen Umbau und Ausbau beschrankt. Im Gegenteil,
sollte sich der Grundstiickeigentiimer dazu entschlieRen — das doch ersichtlich recht betagte,
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gut 50 Jahre alte Bestandsgebaude abzureil3en und neu zu errichten, eine Situation, in der er
unschwer die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung einhalten kénnte — k&me er auch
fir einen Neubau in den Genuss derjenigen Festsetzungen, die eigentlich ja nur flr die
Aufstockung intendiert sein sollen. Hierflr besteht keine stadtebauliche Rechtfertigung.

[ll. Grundflachen

Die textlichen Festsetzungen zur GRZ begegnen ebenso grundséatzlichen planungsrechtlichen
Bedenken.

Die Stadt beabsichtigt, neben einer — den Rahmen der GRZ fir die benachbarten Grundstticke
im Bebauungsplan bis zu 16. Anderung deutlich tibersteigenden GRZ nach § 19 Abs. 2
BauNVO von 0,39 eine Uberschreitung derselben durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer Gesamt — GRZ von 0,59 zuzulassen.

1. Eine stadtebauliche Rechtfertigung fur diese massive und den weiteren Grundstiicken im
Planungsumgriff gegeniber eklatant gleichbehandlungswidrige Steigerung der
Bebauungsdichte, vor allem auch der Versiegelung, findet sich objektiv nicht.

2. Diese Anhebung fiir ein Einzelbaugrundstiick im Gesamtplanungszusammenhang
durchbricht zur Ganze das abgestimmte Gesamtgeflige der Bauleitplanung der Stadt fir den
fraglichen Bereich und fihrt nicht nur zu planerischem Stiickwerk, sondern tangiert jedenfalls
planungsrechtliche Grundziige, fur die 8 13 BauGB nicht zur Verfligung steht.

3. Dabei ist noch unklar, weswegen die Stadt in der textlichen Ziff. 2.1.2 ,Gartenhauser und
Miillstande" der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO und nicht — wie landlaufig gebrauchlich
— derjenigen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuordnet.

4. Eine Begriindung, weswegen die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO vorliegend die
Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO anstelle der Regelung in Satz 2 mit ihren Grundflachen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen nicht nur bis zu 50 vom Hundert, sondern faktisch gemaf}
8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO um fast 100 % Uberschreiten dirfen sollen, gibt die Planung nicht
an. Es kann nur vermutet werden, dass dies zumindest auch mit den ohne stadtebauliche
Begrindung tief in die Grundstlicke hineingesetzten Garagenbauraumvorgaben und den damit
einhergehenden exorbitanten Zufahrtsflachenzusammenhangen mag.

IV. Bauraumiberschreitungen

Die Stadt versucht Gberdies, in Ziff. 2.2 der textlichen Festsetzungen in vier mit der Ziff. 2.2.1
und zwei mit der Ziff. 2.2.2 versehenen Regelungen massive Bauraumuberschreitungen in
westlicher und 6stlicher Richtung zuzulassen.

Hierdurch wird im Westen und Osten faktisch eine Anbringung von Balkons in allen Geschoss-
ebenen — jedenfalls also im OG und im DG — auf der vollen Geb&udebreite durchgehend mit
einer Tiefe von 1,50 m oder auf einem Drittel Gebaudebreite mit 2,5 m Tiefe zugelassen.
Hinzutreten zweigeschossige Erker, die das Gebaude in Summe im Westen um und im Osten
um 3 m erweitern dirfen. Dies fuhrt im Zusammenspiel mit der bedrangenden Nahe des
westlichen Bauraums im Planungsumgriff zu dessen sudlichem und nérdlichem
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Nachbargrundstiick zu einer Potenzierung der Belastungen des sozialen Wohnfriedens durch
Aul3enaufenthaltsnutzungen.

V. Weitere Festsetzungen

1. Nur am Rande sei angemerkt, dass die zeichnerische Festsetzung zu Garagenbaurdumen
und deren Darstellung auf dem Begriindungsdeckblatt nicht Gbereinstimmen.

2. Eine Rechtsgrundlage fur die textliche Festsetzung Ziff. 2.5 ist nicht ersichtlich, ganz
abgesehen davon, dass die stadtebauliche Erforderlichkeit der Festsetzung verborgen bleibt.

3. Wenn sich ein Bebauungsplan Uber den aus dem Bauordnungsrecht stammenden Voll-
geschossbegriff hinwegzusetzen gedenkt, so die entsprechende Festsetzung zur
zeichnerischen Festsetzung der zwingenden Vollgeschosszahl, tut er gut daran, sich seiner gar
nicht erst zu bedienen.

4. Die Stadt verkennt zudem, dass auf dem 6stlichen Grundstiick im Planungsumgriff, sollte
ihrem Teilungsvorschlag gefolgt werden, drei Nebengebéaude be-/entstehen werden, die schon
anfanglich die Vorgaben des Art. 6 Abs. 7 BayBO nicht werden einhalten kénnen.

\iR Zusammenfassung

Im Ergebnis erweist sich die Planung der Stadt jedenfalls betreffend den westlichen Baukorper
im Planungsumgriff als nicht stadtebaulich erforderlich, § 1 Abs. 3 BauGB. Es handelt sich
hierbei um eine Gefalligkeitsplanung, die ersichtlich allein von privaten Bauwiinschen und
Bauvorstellungen der Planungsbetroffenen bestimmt ist und keinen hiervon abgehobenen,
ubergeordneten stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen Rechnung tragen soll.

Zudem vermag der Bebauungsplanentwurf éffentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander nicht gerecht abzuwagen, 8 1 Abs. 7 BauGB.

Der Entwurf lasst schon eine zureichende Ermittlung und Bewertung der Belange, die fir die
Abwagung von Bedeutung sind, § 2 Abs. 3 BauGB, vermissen. Die Betroffenheiten weder des
sudlich angrenzenden noch des noérdlich angrenzenden Nachbargrundstiicks wurden im
Rahmen der Bauleitplanung auch nur im Ansatz erkannt, geschweige denn ausermittelt. Die
besondere Betroffenheit dieser ersichtlichen Sonderlasten der rein privatniitzigen
Bauleitplanung tragenden Eigentumsflachen bleibt unkommentiert, es ist ein vollstandiger
Abwéagungsausfall zu konstatieren.

Hinzu tritt, dass die faktischen Auswirkungen der Planung insbesondere betreffend die
westliche Bauflache einen massiven Verstol3 gegen das bauleitplanungsrechtliche
Rucksichtnahmegebot darstellt. Die Eigentumsbelange der Einwender wie auch die gesunden
Wohnverhaltnisse auf deren Grundstlick finden in der Planung faktisch keine, jedenfalls keine
auch nur im Ansatz adaquate Beachtung.

Wir ersuchen die Stadt, die Unterfertigte jeweils zeitnahe tber den Fortgang des Verfahrens zu
informieren.

Fachliche Wiirdigung der Einwendungen durch das Planungsbiiro:

In der Stellungnahme werden unter anderem folgende Planungsauswirkungen kritisiert:
1) die zulassige Dichte auf dem Grundstiick

2) der verringerte Geb&udeabstand in Verbindung mit dem Entfall der VVorschriften des
Abstandsflachenrechts;

3) die Hohenentwicklung in Verbindung mit dem Entfall der Vorschriften des
Abstandsflachenrechts;
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4) die Zulassigkeit von definierten Uberschreitungen der Baugrenzen;

5) die mogliche Uberbauung von Trassen auf dem Planungsgrundstiick

zu 1.: Kritik der zulassigen Dichte auf dem Plangrundsttick

GRD 351,5 m?

Lageplan Grundstiick der Einwender, ohne Garage

Die GRZ auf dem Grundstiick der Einwender betragt (ohne die Anrechnung von Zugangen,
Terrassen und sonstigen Bauteilen im Aul3enbereich, die fiir die Berechnung der GRZ
anzurechnen sind): GRZ 0,27

Die geplante GRZ 0,30 (ohne die Anrechnung von Zugangen, Terrassen und
sonstigen Bauteilen im AuRenbereich, die fur die Berechnung der GRZ anzurechnen
sind) bedeutet eine maf3volle Erhéhung von ca. 11 %.

Mit der Verdichtung auf dem Grundstiick soll das stadtebauliche Ziel verfolgt werden, tber
weitere Bauflachenausweisung in den heute undichten Stadterweiterungen die Zahl der
Einwohner in diesem Bereich zu erhéhen und langfristig den Unterhalt der vorhandenen
Infrastruktur zu sichern.

Die damit geschaffenen Kapazitaten kénnen langfristig an anderer Stelle im Stadtgebiet
eingespart werden und stellen daher einen 6konomisch und 6kologisch sinnvollen Umgang mit
der wertvollen Ressource Boden dar.

zu 2.: Kritik am verringerten Gebaudeabstand in Verbindung mit dem Entfall der Vorschriften
des Abstandsflachenrechts:
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4.295 H
9 6.456

Lageplan Grundstiick der Einwender, ohne Garage

Der Grenzabstand des Wohngeb&udes der Einwender betragt auf der Seite zum
Antragsgrundstiick hin an der engsten Stelle nur 2,763 m und bleibt auf eine Lange von 6,45 m
unter dem Mindestabstand fir Abstandsflachen gem. BayBO von 3,00 m; das sind ca. 60 % der
Gebéaudelange.

Gemal den Abstandsflachenvorschriften der BayBO ware ohne eine Ausnahme von den
Abstandsflachenvorschriften dieser Gebaudeabstand auf dem Grundsttick der Einwender nicht
genehmigungsfahig!

Um hier — trotz der einseitigen Betrachtung der Abstandinteressen — die Bedingungen fiir eine
gute Nachbarschaft zu schaffen, hat sich der Antragsteller entschlossen, nicht die Aufstockung
des Bestandsgeb&udes in Fokus der Neuordnung des Baurechts auf dem Antragsgrundsttick
zu stellen, sondern die Neuplanung eines Wohnhauses mit 2 WE.

Damit ist das Planungsziel Errichtung einer Aufstockung auf den heute naher als 3 m zu den
Nachbargrenzen situierten Bestandswanden, einschliel3lich Uberddmmung der Au3enwénde,
nicht mehr Festsetzungsziel.

Eine Abweichung von den Abstandsflachenvorschriften ist nicht mehr notwendig.

QKFFB 613 65

Offentliche Sitzung des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 07.11.2023 Seite 44 von 82



Lageplan Westgrundstiick, mit Sichteintrag Baugrenzen und Festsetzungen neu

Die Neuplanung sieht keine Anderung der Hohenlage und Hohe des Gebaudes vor. Lediglich
die Dachneigung wird mit dem geplanten Gebaude auf der Ostseite vereinheitlicht.

Weiterhin sollen die Abstandsflachen der BayBO ohne Ausnahme oder Einschrankung gelten.

Weiterhin soll die Héhenentwicklung von Traufen von Querhausern und Widerkehren auf
maximal 1,0 m tber festgesetzte Traufhohe begrenzt werden.

zu 3.: Kritik an der Hohenentwicklung in Verbindung mit dem Entfall der Vorschriften des
Abstandsflachenrechts:

Mit der Festsetzung der Abstandsflachen der BayBO ist dieser Kritikpunkt u. E. nicht mehr
gegenstandlich; vor allem, da die Stadt Penzberg im Stadtgebiet die Anwendung der
Abstandsflachen in der letztgultigen Novellierung — BayBO 2021 — als Mittel zur
Nachverdichtung gefordert hat.

zu 4.: Kritik an der Zulassigkeit von definierten Uberschreitungen der Baugrenzen:

Um den Nutzern ein modernes und stadtebaulich gewlinschtes Wohnumfeld planerisch zur
Verfiigung zu stellen, ist die Uberschreitung der Baugrenzen auf den Ost- und Westseiten der
Baurdume sinnvoll.

Diese Uberschreitung richtet sich im hier vorliegenden Fall Westgrundstiick in Richtung West
zur StrafRe hin und in Richtung Ost zum nicht mit Baurdumen tberplanten inneren
Grundstucksbereich hin.

Um die Sorgen der Nachbarn auszuraumen, soll der Festsetzung geandert werden in:

2.2 Uberschreitung von Baugrenzen:

2.2.1 Untergeordnete Balkone gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO durfen auf der Siidseite und auf der
Nordseite die Baugrenzen nicht tiberschreiten.

2.2.2 Erker — auch wenn sie gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO untergeordnet sind — dirfen auf der Std-
und auf der Nordseite die Baugrenzen nicht Gberschreiten.

2.2.3 Balkone mit maximal einer Tiefe von 1,50 m, auch wenn sie nicht untergeordnet sind,
durfen auf der Ost- und Westseite die Baugrenzen Uberschreiten.

2.2.4 Balkone mit max. 1/3 Lange der zugehorigen Fassadenlange und max. einer Tiefe von
2,00 m durfen auf der Ost- und Westseite die Baugrenzen Uberschreiten, wenn an diesen
Seiten nicht auch Balkone mit geringerer Ausladung sind.

2.2.5 Obergeschossige Erker und zweigeschossige Erker mit max. 1/3 Lange der zugehdrigen
Fassadenlange und max. einer Tiefe von 1,50 m dirfen auf der Ost- und Westseite die
Baugrenzen Uberschreiten.

zu 5.: Kritik an der méglichen Uberbauung von Trassen auf dem Planungsgrundstiick
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ALT: Lageplan Grundstiick Einwender und Bauraum gem. Plan 1. Auslegung, mit
Darstellung des Entwasserungskanals Bestand

Die Kritik der Einwender bezieht sich u. E. auf den Punkt Ubergang des Kanals im Bereich des
Planzeichens GA (Garage). Wenn hier auf dem Antragsgrundstiick anstelle eines Carports eine
Garage errichtet wird, ist die Revision bzw. Erneuerung des Kanals behindert.

Um diesen Kritikpunkt auszuraumen, soll der Ubergang des Kanals vom Grundstiick der
Einwender auf das Antragsgrundstlick frei von jeder Bebauung gehalten werden (s. Pkt. 2.2
Uberschreitung von Baugrenzen und s. anliegende Planung GA).

Dies ungeachtet der Tatsache, dass gemal Stellungnahme KU Stadtwerke (s.0.) im Bereich
des Stockseewegs sowie der Langseestralie die bereits bekannte GEP-Malinahme 24 geplant
ist. Im Zuge dieser GEP-MalRhahme ist der Ausbau des Trennsystems in der Langseestral3e
vorgesehen.

Mit diesem Ausbau wird sich die Kanaltrassen auf den Grundstiicken 1150/11 und dem
Antragsgrundstuick u. E. ohnehin verdndern mussen.
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Lageplan Grundstiick Einwender und Antragsgrundsttick, Neuplanung mit Darstellung
des Entwasserungskanals neu

Stellungnahme des Eigentiimers des Antragsqrundsticks:

Mit der Neuordnung des Baurechts auf dem Grundstiick, mit dem nun auch verfolgten
Schwerpunkt ,Errichtung eines Neubaus auf dem Westgrundstiick®, soll aber weiterhin die
Mdglichkeit der Renovierung und Nachnutzung des Bestandsgeb&audes erhalten bleiben.

Mit der Teilung des Grundstiicks an der vorgeschlagenen Teilungsgrenze verliert das westliche
Grundstiick das Garagengebaude und die Mdéglichkeit, ein Garagengebaude an der

stidwestlichen Grenze des Teilgrundstiicks West zu errichten.

|

ze, geplant

11280/12

Gren

Mit der Nordordnung des Grundstticks soll fir den Nutzer im Falle einer Nachnutzung des
Bestands die Mdglichkeit geschaffen werden, an der stiidwestlichen Grenze des Teilgrundstiicks

West eine Garage oder einen Carport zu errichten.

Mit dem Neubau eines Gebaudes kann es sinnvoll sein, die Garage an der stidwestlichen
Grenze des Teilgrundstiicks West auf der siidwestlichen Seite des Teilgrundstiicks West neu zu

errichten oder zu translozieren.

— =

€nze, geplant

[
/
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Gri

Lageplan Antragsgrundstiick, Neuplanung mit Darstellung der Garagensituation
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Die Anlagen durfen einen Grenzlange von max. 7,50 m nicht Gberschreiten und missen den
Anforderungen des Art. 6 BayBO gentigen.

Lageplan Antragsgrundstiick, Neuplanung mit Darstellung der Garagenfestsetzung

Um bei einer Teilung des Grundsticks West keine tiberlangen Nebengebéaude — selbst
unter Einhaltung der Bedingungen des Art. 6 BayBO — festgesetzt zu haben, soll die
Lange der gesamten Anlage auf 7,50 m begrenzt werden.

Lageplan Antragsgrundstiick, Neuplanung
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Abwéagungsvorschlag durch das Stadtbauamt:

1. Darstellung der bisherigen Grundlage des Bebauungsplans ,LangseestralRe:

Zur Vorbereitung der Abwagung werden die urspringlichen Plangrundlagen dargestellt.
Diese sind der Bebauungsplan ,Langseestralle“ sowie die stadtebauliche Begrindung.

BEBAUUNGSPLAN ,Langseestrafle”
STADT PENZBERG LANDKREIS WEILHEIM -

- GCHONGAU

¢

SGRET I
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S ATZUNG

B ———

IJFESTSETZUNGEN :
— — Grenze des Geltungsbereiches
—_— Strafengrenzungslinie
_— Baulinie l
— Bougrenze ‘
— verbindliche Firstrichtung
= . .3 s “ffentliche Verkehrsflichen
¢ Flichen fur Goragen und Neb-rnr&mu, Einfahrt in Pfeilrichtung
(m Zahl der VollgeschoBe zwingénd () Erdgescho und cusgebautes DachgeschoB zwingend
=t —t MaBangaben

Sichtdreieck; von Einzdunungen und Depflanzungen hher als 1,00 m Uber Oberkante
StraBenmitte freizvhalten

Bestehende Grundstiicksgrenzen

vorgeschlogone Grundstilekstpilung

1s0/2 Flurstlicksnumner

A vorhandene Wohngebiude |
m]m vorhand Nebengsbéiud ‘
. O bestehende Houptwsserloiturg
L bestehende Abvosserleitung

I.WEITERE FEsTSETZU_NGEALt ;
1.) Das Gebiet "LongseestraBe" wird als "Roin‘n Wohngebiet" - § 3 Baunutzungsverordnung - festgesetzt.

2.) Die Dachneigung wird fur alle VWohngebiude auf 22 - 26 Grad, die Dachform als Satteldach, eine max. Dachfulhshe
von 25 cn, gemessen an der GebiudeauBenkonte, festgesetzt. Die Goragen sind mit Flachdach und einer max. Dach-
neigung von b Grod zu errichten,

|
2.) Die Docheindeckung bei Wohngebduden hat mit dunkel engobierten Pfannen zv erfolgen. Bei Garagen sind Asbest-
| zomentplatten oder Mossivdecken zugelossen. Dachgauben sind nicht zugelossen.

| 4.) Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,10 a festgesetzt. Sie haben sich den bestehenden Einfriedungen onzu-
passen. |

| 8,) Scweit noch dem Plan eine Bebowung on bestehenden oder hl Grunds ticlksor vorgesahen ist,

l wird Grenzbebouung vorgeschrieben. | i i 13

6.) Soweit sich bei der Ausnutzung der iberbovbaren Flichen Abstandsflichen ergeben, die geringer sind als Art. 6
BayB0 bestimmt, werden diese gem. Art. 7 (1) und 107 (4) ausdricklich fir zuldssig erkldrt.

7.) Zierputz und Zyklopemauerwerk sowie die Varuendung ven metallenen, zementgebundenen, oder aus Kunststoff
hergestellten Wondverkleidungen als Wettermantel ist in allen Fdllen untersagt.
An der Wetterseite & ols A h tgebund Wandverkleidungen in Rechteckform mit gronulierter
Oberfliche und in lichten Farbténen bei whagrechter Verlegung ols Wettermantel zugelassen werden.

2.) Auf den Bougrundsticken ist dos Aufstouelp von Logerbehdltern im Freien fUr flissige und gosfdrmige Stoffe,
sowie dos Abstellen von Wohnwagen und dorgl. nicht gestattet.

9.) Als Groundrif ist fur dic Gebiude cin Rochteck zu vervenden, dessen Lingsseite mind. 1/5 linger ist als
die Breitseite.

10.) Doppelgeragen (DGa) an der gemeinsamen Gandati}cksgnm misssen in gleicher Hohe, Dachform und Dochdeckung
zusammengebout verden. Die Vorderfronten plisaen einhoitlich gestaltot werden.

11.) Das Hichstmofl dor boulichen Nutzung betriigt bei der Grundfldchenzahl 0,2 (GRZ), bei der GeschoBfldchenzohl 0,4 (GFZ).

i
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V.

Offentliche Sitzung des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 07.11.2023

VERMERKE ZUM PLANVERFAHRINGS

i

a) Der Cntuurf des Bobovungsplones wurde mit dor Begrindung gom. § g.oura'&\ é BBauG vom 20. 1. 75 bis 21.2.7%
im Rethaus (Zi.Nr. 20) &ffentlich ausgelegt. )

mlz.ung L.csch 0sSsSen.

c) Das Lc:ndcat-oant Weilheim-Schongau hat den Bsbuuungsplan mif.

s)‘-tiggvﬂg Vom 23.5-1975 gem. § 11 BBauG
(i.V.r. § 2 der Verordnung vom 25.11.1969 (GVil. S. 370)4-: ':?Yap,*(o vom 4.12.1973 (GVBL. S. 650)
genehirigt, .

den 1.6.1979
eilheim-Schongau

Dr.Efiders) Dberregierungsrat
d) Der gmehmig:e Bsbavungsplan wurde mit der Brgrindung vom 28.5-1976 is -6-I97% im Rothaus (Zi.Nr. 20)

ger. § 12 Satz 1 BRouG sffentlich cusgelegt. Die Genehmigung und die uslnoung sind om 26.5.1976

ortsiblich durch Amtsblatt bekanptgeracht worden. Der Bebauungsplan
ist domit nach § 12 Satz 3 BBauG rechtsverbindlich.

! _\(‘. i

| b ——
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Begrilndung zum Bebauungsplan "LangseestraBe" der Gamarkung
Penzberg gemdB § 2 Abs. 6 Satz 1 und § 9 Abs. 6 BBauG.

Das Gebiet "LangseestraBe" ist bereits bebaut. Die Bebauung
erfolgte in der Zeit von 1946 - 1948 im Siedlungsbauprogramm
der Oberbayer. AG fiir Kohlenbergbau mit Wohngebduden mit

E + DG. Der Bebauungsplan "langseestraBe" soll fiir die be-
stehende Bebauung mit E + DG die bauliche Nutzung auf E + 1
erhdhen und eine geordnete vauliche Entwicklung sichern.

1. Ausweisung der FléchengriBe, Bebauung und der Bevblkerungs-
dichte

Das Gebiet "LangseestraBe" umfaBt eine Gesamtfliche von
1,8746 ha.

Die Gesamtflédche des Baugebietes teilt sich nach dem
Bebauungsplan wie folgt auf:

Nutzfléche 1,6148 ha
Offentl.Verkehrsflichen 0,2598 ha

86,14 %
13,86 %

Die bauliche Nutzung ist wie folgt vorgeschen:
19 Wohngebéude mit E + 1 38 WE
Somit insgesamt also 38 WE x 3,7 = 141 Einwohner
Bei 1,8746 ha Planungsgebiet betrégt die Einwohnerdichte
75 Einwoaner je ha

2. ErschlieBung
a) Versorgungseinrichtungen

1. Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser besteh‘
iiber das stddt. Wasserversorgungsneisz.

2. Die Beseitigung der Abwésser erfolgt iliber den be-
stehenden Siedlungskanal mit Ableitung zur Sammel-
kléaranalge.

3. Die Energieversorgung besteht iliber das Ortsnetz der
Isar~Amperwerke AC.

4. Die 6ffentlichen Verkehrsflichen befinden sich in
einem staubfreien Zustand. Wesentliche Aufwendungen
fiir den weiteren Strafienausbau sind nicht vorgesehen.
Flir die noch zu erstellende Strawenbeleuchtung werden
die Kosten auf 8.000,~-- DM geschéatzt.

3. Nachfolgelasten

Nachfolgelasten entstehen durch die Anderung der baulichen
Nutzung "lLangseestrafie" nicht.

Penzberg, den 13. Marz 1972

STﬁ;E/EEEEﬁERG

i.Blirgermeister

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Langseestralke®, die im vereinfachten
Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt worden ist, wurde fur das nérdlich angrenzende
Grundstick ein Bauraum zur Bebaubarkeit des ostichen Grundstiicksteils mit ErschlieBung tUber
die Stral’e Oberanger festgesetzt. Daneben wurden folgende textliche Festsetzungen geéndert:
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Der Bebauungsplan ,,Langseestrafie” der Stadt Penzberg vom 26.05.1976 wird wie folgt geidndert:

1. Die Ziffer 2 der weiteren Festsetzungen wird wie folgt geindert:

a) Es wird folgender neuer Satz 1 eingefiigt:
Fiir das Grundstiick FL.Nr. 1150/11 wird die Dachneigung auf 28° bis 32° und die Dachform als

Satteldach festgesetzt.

b) Der bisherige Satz | wird der neue Satz 2 und erhilt folgende neue Fassung:
Die Dachneigung wird fiir die iibrigen Wohngebiude auf 22° bis 26°, die Dachform als Satteldach,
eine max. DachfuBhohe von 25 cm, gemessen an der GebdudeauBenkante, festgesetzt.

c) Der bisherige Satz 2 wird zum neuen Satz 3.

Im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplans ,LangseestralRe“ die im vereinfachten
Verfahren gemanR § 13 BauGB durchgefuhrt worden ist, wurde fur das noérdlich angrenzende
Grundstlick des Einwenders die Grundflachenzahl auf 0,25 und die Geschossflachenzahl auf

0,5 erhoht.

Im Rahmen der 11. Anderung des Bebauungsplans ,Langseestralle” die im vereinfachten
Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt worden ist, wurde fir das sudliche angrenzende
Grundstuck ein Bauraum zur Bebaubarkeit des dstichen Grundstiicksteils mit Erschliel3ung tber
die StrafRe Oberanger festgesetzt. Daneben wurden folgende textliche Festsetzungen geéndert.

E:laung des Bebaummngsplanes Langseestrafie:
Bebauungsplan ,Langseestral3e™ der Stadt Penzberg vom 26.05.1976 wird wie folgt gedndert:

1. Unter 1. Festsetzungen des Bebauungsplanes werden folgende Planzeichen angefiigt:
mmw mmm mmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanidnderung

Il maximal 2 Vollgeschosse als Hochstmal3 zulédssig, wobei ein Kniestock tiber dem
zweiten Vollgeschoss mit Ausnahme einer konstruktiven Pfette von h = 25 cm unzuléssig ist,

TG Flichen fir Ticfgaragen

P. Die Ziffer 2 der weiteren Festsetzungen wird wie folgt gedndert:
- Eswird folgender never Satz | eingefiigt:
Fiir das Gnundstiick FINr. 1150/13 wird dic Dachneigung auf 25° bis 30° und die Dachform als Sattcldach

fostgesetzt.
- Derbishenge Satz 1 wird der neve Satz 2 und erhilt folgende neue Fassung:
Die Dachneigung wird fiir die iibrigen Wohngebéinde auf 22° bis 26°, die Dachform als Satteldach. eine

max. Dachfufthohe von 25 cm, gemessen an der Gebaudeaufienkante, festgesett.
- Der bisherige Satz 2 wird zumneven Satz 3.

3. Dic Ziffer 11 der weiteren Festsctzungen wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Langseestrafie™

wie folgt gedndert:
Das HoschstmaB der baulichen Nutzung betréigt bei der Grundflachenzahl (GRZ) 0,25 und bei der
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5.

. Der bisherige Planteil wird flir den Bereich des Grundstiickes Fl. Nr. 1150/13 der Gemarkung Penzberg
durch den vorstehenden Planteil ersetzt.

Fazit:

Aufgrund der bisher durchgefuihrten Bebauungsplandnderungen ist die Grundflachenzahl im
gesamten Bebauungsplangebiet mit 0,25 und die Geschossflachenzahl mit 0,5 festgesetzt.
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In den nachfolgenden Plandarstellungen erfolg eine Gegenuberstellung des Bebauungsplans
,Langseestralle” fur die Grundstuicke Langseestrafie 8 bis 12 zur Abwagung der
eingegangenen Einwendungen zur 16. Anderung des Bebauungspans ,Langseestralie”.

Gegentiberstellung bisheriger Bebauungsplan mit Anderungen fiir die Grundstiicke LangseestraRe 8 bis 12

: Eellingsberich dere. Andening Aktueller Bebauungsplan mit Darstellung

) Aktueller Bebauungsplan mit Darstellung der bestandskraftigen Anderungen und
Aktueller Bebauungsplan mit Darstellung der bestandskraftigen Anderungen und zuséatzliches Wohngebdude mit
der bestandskraftigen Anderungen 16. Anderung geman Auslegung fiir ErschlieBung Uber Oberanger fur
Langseestralle 10 Langseestralle 10

2. Zu den Einwendungen gemald Schreiben der Rechtsanwalte:

Zu A. Sachverhalt I:

Nr. | Einwendungsschreiben Beurteilung

1 | Gegenstand der Anderung ist It. Bekanntmachung nur Die Darstellung ist korrekt
die Neufestsetzung von Baugrenzen zur Errichtung eines
Wohngebaudes mit Erschliel3ung Uber Oberanger

2 Durch die Anderung werden die Grundzuige der Planung | Die Darstellung ist korrekt
nicht berthrt, die Nachbargrundstiicke sind bereits
ahnlich bebaut

3 | Die Anderung beinhaltet jedoch auch wesentliche Die Darstellung ist korrekt
Anderungen im Bereich des Bestandsgebaudes. Der
bisherige Bebauungsplan setzt einen nordlichen
Grenzabstand von 4 m fest

4 | Im Bereich des Bestandsgeb&audes wird der Die Darstellung ist korrekt
Grenzabstand auf 2,75 bis 3,70 m festgesetzt
5 | Durch die Festsetzung eines verminderten Die Darstellung ist korrekt

Grenzabstands in einer Breite von 2,7 m soll die
Abstandsflachenregelung der bayerischen Bauordnung,
die einen Mindestgrenzabstand von 3 m vorsieht, aul3er
Kraft gesetzt werden

6 | Die Bebauungsplan&nderung fiihrt zu einer Die GRZ wird von 0,25 auf
maRgeblichen Anderung der zulassigen Grundflache, 0,39 erhoht. Die GFZ wird
auch fur den Bereich des Bestandsbaukérpers von 0,5 auf 0,6 erhéht.

Zu B. Rechtliche Ausfihrungen:
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Zu |. Verfahren:

Einwendung:

Das vereinfachte Verfahren ist nur anwendbar, wenn die Grundzuge der Planung nicht berthrt
werden oder durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB
der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert wird.

Die Unterschreitung der gesetzlich geregelten abstandsflachenrechtlichen
Mindestabstandsvorgaben sowie die Anderungen der GRZ sowie der Situierung der Bauraume
auf den Grundstiicken stellen einen Planungsgrundsatz dar. Die Anwendung des vereinfachten
Verfahrens fuhrt zu einem wesentlichen Verfahrensfehler und damit zur Unwirksamkeit der
Planung.

Beurteilung durch das Stadtbauamt:

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan ,Langseestralte” vom 13.03.1972 ist zu entnehmen,
dass das Gebiet bereits in der Zeit von 1946 bis 1948 bebaut worden ist und der
Bebauungsplan fiir die bestehende Bebauung die bauliche Nutzung von E + DG auf E + 1
erhdhen soll und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichern soll.

Der Bebauungsplan ,Langseestralle” der Stadt Penzberg regelt unter der Ziffer 6 der weiteren
Festsetzungen Abweichungen von den abstandsflachenrechtlichen Mindestabstandsvorgaben
der bayerischen Bauordnung. Somit stellt die im Plan dargestellte verminderte Abstandsflache
mit einer Breite von 2,7 m auf eine Tiefe von minimal 2,75 m keinen Grundzug der Planung dar.

Zur Beurteilung der Anderung der Grundflachenzahl wurde die Grundflachenzahl der
Umgebungsgrundstiicke untersucht. Die im Bebauungsplan urspringlich festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,2 sowie Geschossflachenzahl von 0,4 berlicksichtigt lediglich die
Grundflache des Hauptbaukotrpers ohne Balkone und Terrassen. Auch die im Rahmen der 11.
Anderung des Bebauungsplans ,Langseestrale“ durchgefiihrte Erhdhung dieser Kennzahlen
auf 0,25 GRZ und 0,5 GFZ beriicksichtigen gemaf der damaligen ortsiblichen
Berechnungsweise durch das Landratsamt Weilheim-Schongau (Baugenehmigungsbehérde)
nicht die Flachen fir Balkone, Erker und Terrassen.

Mittlerweile erfolgt die Berechnung der Grundflachen ortsiiblich entsprechend der
Berechnungsmethode des Landratsamtes Weilheim-Schongau sowie des § 19 der
Baunutzungsverordnung unter Einbeziehung von Balkonen, Erkern und Terrassen.

Die in nachfolgendem Luftbild eingetragenen Flachen beinhalten sowohl die Grundflachen der
Hauptbaukorper als auch die Flachen fir Terrassen sowie die Grundflachenzahlen fir die
Hauptbaukdrper ohne und mit Terrassen.

Fur das Grundstiick der Einwender betragen diese Kennzahlen 96 m? Gebaudeflache + 42 m?

Terrassen sowie eine Grundflachenzahl von 0,27 bezogen auf die Gebaudeflache und von 0,39
bezogen auf die Regelung des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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Die in der Anderungsplanung enthaltenen Regelungen zur Anderung der Grundflachenzahl, die
die Anpassung der ortstiblichen Berechnungsmethode durch das Landratsamt Weilheim-
Schongau berticksichtigt, berthren nicht die Grundziige der Planung.

Die Vorschriften des § 13 Baugesetzbuch (BauGB) zur Anwendbarkeit des vereinfachten
Verfahrens werden somit nicht verletzt.

Zu ll. Gebaudeabstande:

Einwendung:

Die textliche Festsetzung in Ziff. 2.10.2, dass ,die Abstandsflachenbestimmungen des
Bauordnungsrechts (BayBO) (...) nicht festgesetzt (sind) fir Bereiche mit vermindertem
festgesetzten Gebdudemindestabstand', verlasst schon die Rechtsgrundlage des § 9 BauGB.
Zu beachten ist weiterhin, dass die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung
Sicherheitsrecht darstellen. Sie dienen der Absicherung einer gesunde Lebensverhaltnisse
wahrenden Mindestbeliftung und -belichtung, Besonnung sowie sozialem Wohnfrieden.

Insoweit ist nicht erklarlich, weswegen die Stadt im Rahmen ihrer Planung ein Unterschreiten
dieses gesetzlich bundesweit anerkannten Minimalstandards ermdglicht, ohne sich auch nur im
Ansatz inshesondere damit auseinander gesetzt zu haben,

* ob das ,im Bestand Uberplante" westliche Gebaude Uberhaupt genehmigter Weise eine
Grenznahe von nur 2,7 m aufweist. Es ist festzustellen, dass das Uberplante Gebaude im
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westlichen Bauraum schon heute einen Grenzabstand von faktisch nur 2,7 m aufweist. Es
verstolt damit gegenwartig gegen die Bauraumbestimmung des rechtsgultigen
Bebauungsplans mit 4,0 m Abstand zum Grundstiick der Einwender. Es ist anzunehmen,
dass hier ein nicht genehmigtes Bauwerk vorliegt, dass der Bebauungsplan auch nicht ohne
weitere Ausfuhrung legalisieren kann. Hinzu tritt, dass die Stadt ausfuhrt, ,(...) der
verminderte Abstand beriicksichtige auch eine Uberddmmung der Fassade mit ca. 18 cm®.
Dies ist ersichtlich nicht der Fall, denn diese Dammung gibt es ja noch nicht. Sie wiirde
vielmehr dazu fuhren, dass der Grenzabstand nur noch 2,52 m betragen wirde; oder

+ dass unmittelbar nordlich auf dem Grundstiick ein Wohngeb&ude angrenzt, dessen Wohn-
und Aufenthaltsraume sowie fir Aufenthalt bestimmten Freiflachen siidorientiert sind; oder

» wie sich die Nutzung des im Bebauungsplanentwurf eingerdumten Heranriickens von
Baukorpern an die Grundstiicksgrenze der Einwender konkret auf die Verschattung von
deren Grundstiick auswirken wirde.

Die Stadt erlautert nicht, weswegen die gewahlte Vorgehensweise stadtebaulich erforderlich
sein sollte. Es kann nur gemutmalf3t werden, dass die Bauherrenschaft vorgibt, den sehr alten
Bestand nur erhéhen zu wollen, und insoweit den Bauherren zu Lasten des Grundeigentums
der Einwender finanzielle Lasten erspart werden sollen, anstatt einen stadtebaulichen
Missstand durch eine Anderung des Bauraumzuschnitts zu korrigieren.

Beurteilung durch das Stadtbauamt:

Bezlglich der Grenzabstande setzt der Bebauungsplan fir das Antragsgrundstiick einen
Grenzabstand von 4 m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze fest. Der sudostliche Punkt des
Bauraumes des nordlichen Nachbargrundstiicks weist hierbei lediglich einen Grenzabstand von
2 m auf.

Das Grundstiuck des Antragstellers wurde jedoch vor Inkrafttreten des Bebauungsplans
,LangseestralRe“ mit einem Grenzabstand von 3 m errichtet. Die Baugenehmigung hierfur liegt
vor. Fur das Grundsttick des Einwenders wurden die Baugrenzen sowie die Firstrichtung im
Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplans mit einem Grenzabstand von 4 m zur stidlichen
Grundstuicksgrenze des Antragstellers angepasst.
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Somit entsprechen sowohl die bestehenden Gebaude des Antragstellers als auch des
Einwenders nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Langseestralle” beziglich der
Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Dies bedeutet, dass bei einer Neubebauung der Grundstlicke des Antragstellers sowie des
Einwenders die im Bebauungsplan festgesetzten Grenzabstande von 4 m einzuhalten sind.

Durch die Bebauungsplananderung wollte die Stadt Penzberg die genehmigte Bebauung mit
einem Grenzabstand von 3 m, vermindert durch die Warmedammung auf bis zu 2,75 m mit dem
Bebauungsplan in Einklang bringen.

Die Bedenken des Einwenders, dass das mittlerweile betuchte Wohngebaude durch ein neues
Wohngebaude ersetzt wird und dieses dann mit angepasster Gebaudehdhe mit einem
Grenzabstand von minimal 2,75 m die Belange des Einwenders, dessen Gebaude ebenfalls
minimal 2,75 m von der Grenze entfernt steht bezliglich der Belichtung, Besonnung sowie des
sozialen Wohnfriedens beeintrachtigt, sind nachvollziehbar und zu wirdigen.

Abwéagungsvorschlag:

Im Rahmen der Abwagung wird vorgeschlagen, dass der im Bebauungsplan bisher festgesetzte
Grenzabstand von 4 m zur nordlichen Grundstiicksgrenze beibehalten wird. Dies bedeutet,
dass dieser Grenzabstand bei einer Neubebauung zu bertcksichtigen ist.

Zu ll. Hohenentwicklung:

Einwendung:

Offen lasst die Planung zudem, wie die maximal zulassige Héhenentwicklung des Gebaudes im
westlichen Bauraum hergeleitet wurde und warum diese stadtebaulich erforderlich sein soll.

So wird auf eine ,OK FFB 613,65 m+NN" festgesetzt. Wo sich dieser Bezugspunkt aktuell
befindet — ob er etwa die bestehende OK FFB im Bestand abbildet — ist ungeklart.
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Zudem wird eine — in sich unzulassige — Ausnahmeregelung nach § 31 Abs 1 BauGB
eingefihrt, welche eine Abweichung von diesem Héhenbezugspunkt ermdglich, ohne das
stadtebaulich definiert ware, unter welcher MaRRgabe die Stadt eine Ausnahme —in dem doch
sehr Ubersichtlichen Planungsumgriff, in dem kaum noch Uberraschungen zu erwarten sein
sollten — zuzulassen gedenkt.

Die beachtliche Wandhohe von 6,30 m, die der Entwurf zuzulassen gedenkt, gilt dabei nicht fur
Zwerchhauser und Wiederkehren; was fir diese Bauwerke gelten kdnnte, lasst der
Bebauungsplan nach oben hin offen.

Hinzu tritt, dass der Bebauungsplan gegentber dem Grundstiick der Einwender die
abstandsflachenrechtliche Wandhdhenbestimmung ab Geléandeoberflache durch eine
planungsrechtliche ,ab OK FFB" ersetzt. Die tatsachliche — und eigentlich abstandsflachen-
rechtlich maf3gebliche, Nachbarbetroffenheiten definierende — Wandhohe kann somit deutlich
hoéher sein als 6,30 m, wobei sich dazu im Entwurf weder Ermittlungen noch Abwégungen
finden.

All diese Bestimmungen haben jedoch maf3geblichen Einfluss auf die Auswirkungen der
Bebauung des westlichen Bauraums und damit auf das Grundstiick und Geb&aude der
Einwender.

Beurteilung und Abwagungsvorschlag:

Die Einwendungen sind nachvollziehbar. Die Hohenlage der Geb&ude sollte sich besser in die
Gelandetopographie einfugen. Entsprechend der Gelandelinien soll die Hohenlage des
FertigfuRbodens fur den westlichen Bauraum auf 613,30 m und fir den 6stlichen Bauraum auf
614,0 festgesetzt werden.

Im Ubrigen sollen die Festsetzungen dahingehend angepasst werden, dass fiir beide Baurdume

die bisher festgesetzte Dachneigung von 22° bis 26°, die maximale Dachfuzhéhe von 25 cm,
gemessen an der Gebaudekante an Stelle der Wandhohenfestsetzung festgesetzt werden und
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die Festsetzung, dass fir den Bauraum Ost das Untergeschoss nicht als Vollgeschoss
angerechnet wird, entfallt.

Zu lll. Grundflachen:

Einwendung:

Die textlichen Festsetzungen zur GRZ begegnen ebenso grundséatzlichen planungsrechtlichen
Bedenken.

Die Stadt beabsichtigt, neben _(_ainer — den Rahmen der GRZ firr die benachbarten Grundstlicke
im Bebauungsplan bis zu 16. Anderung deutlich Ubersteigenden GRZ nach § 19 Abs. 2
BauNVO von 0,39 eine Uberschreitung derselben durch Anlagen nach 8 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer Gesamt — GRZ von 0,59 zuzulassen.

1. Eine stadtebauliche Rechtfertigung fur diese massive und den weiteren Grundstticken im
Planungsumgriff gegeniber eklatant gleichbehandlungswidrige Steigerung der
Bebauungsdichte, vor allem auch der Versiegelung, findet sich objektiv nicht.

2. Diese Anhebung fiir ein Einzelbaugrundstiick im Gesamtplanungszusammenhang
durchbricht zur Ganze das abgestimmte Gesamtgeflige der Bauleitplanung der Stadt fir den
fraglichen Bereich und fiihrt nicht nur zu planerischem Stiickwerk, sondern tangiert jedenfalls
planungsrechtliche Grundzuge, fur die 8 13 BauGB nicht zur Verfigung steht.

3. Dabei ist noch unklar, weswegen die Stadt in der textlichen Ziff. 2.1.2 ,Gartenhauser und
Mullstande" der Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO und nicht — wie landlaufig gebréuchlich
— derjenigen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuordnet.

4. Eine Begriindung, weswegen die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO vorliegend die
Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO anstelle der Regelung in Satz 2 mit ihren Grundflachen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen nicht nur bis zu 50 vom Hundert, sondern faktisch geman
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO um fast 100 % uberschreiten dirfen sollen, gibt die Planung nicht
an. Es kann nur vermutet werden, dass dies zumindest auch mit den ohne stadtebauliche
Begriindung tief in die Grundstlicke hineingesetzten Garagenbauraumvorgaben und den damit
einhergehenden exorbitanten Zufahrtsflachenzusammenhéngen mag.

Beurteilung und Abwagungsvorschlag:

Der bisherige Bebauungsplan ,Langseestrale“ setzt in der Fassung nach der 11. Anderung
eine Grundflachenzahl von 0,25 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 fest.

Bei der damaligen Festsetzung dieser Kennzahlen wurden geman der damals ortsiiblichen
Berechnungsweise durch das Landratsamt Weilheim-Schongau (Baugenehmigungsbehérde)
nicht die Flachen fur Balkone, Erker und Terrassen beriicksichtigt.

Mittlerweile erfolgt die Berechnung der Grundflachen ortstblich entsprechend der
Berechnungsmethode des Landratsamtes Weilheim-Schongau sowie des 8§ 19 der
Baunutzungsverordnung unter Einbeziehung von Balkonen, Erkern und Terrassen.

Die in nachfolgendem Luftbild eingetragenen Flachen beinhalten sowohl die Grundflachen der
Hauptbaukdorper als auch die Flachen fir Terrassen sowie die Grundflachenzahlen fir die
Hauptbaukdrper ohne und mit Terrassen.

Fur das Grundstiick der Einwender betragen diese Kennzahlen beispielsweise 96 m?2
Gebaudeflache + 42 m2 Terrassen sowie eine Grundflachenzahl von 0,27 bezogen auf die
Gebaudeflache und von 0,39 bezogen auf die Regelung des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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Anhand dieser Berechnung kann festgestellt werden, dass die Festsetzung einer maximal
zulassigen Grundflachenzahl von 0,3 gerechtfertigt ist. Die Ziffern 2.1.2 und 2.1.3 sollten jedoch
entfallen. Die Flachen von Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen dirfen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO die festgesetzte Grundflache um maximal 50 % tberschreiten.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl soll entsprechend dem bestehenden
Bebauungsplan unverandert bei 0,5 beibehalten werden.

Zu 1IV. Bauraumiberschreitungen:

Einwendung:

Die Stadt versucht Gberdies, in Ziff. 2.2 der textlichen Festsetzungen in vier mit der Ziff. 2.2.1
und zwei mit der Ziff. 2.2.2 versehenen Regelungen massive Bauraumiberschreitungen in
westlicher und 6stlicher Richtung zuzulassen.

Hierdurch wird im Westen und Osten faktisch eine Anbringung von Balkons in allen Geschoss-
ebenen — jedenfalls also im OG und im DG — auf der vollen Gebaudebreite durchgehend mit
einer Tiefe von 1,50 m oder auf einem Drittel Gebaudebreite mit 2,5 m Tiefe zugelassen.
Hinzutreten zweigeschossige Erker, die das Gebaude in Summe im Westen um und im Osten
um 3 m erweitern dirfen. Dies fuhrt im Zusammenspiel mit der bedrangenden Nahe des
westlichen Bauraums im Planungsumgriff zu dessen sidlichem und nérdlichem
Nachbargrundstiick zu einer Potenzierung der Belastungen des sozialen Wohnfriedens durch
AulRenaufenthaltsnutzungen.

Offentliche Sitzung des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 07.11.2023 Seite 61 von 82



Beurteilung und Abwagungsvorschlag:

Die in Ziffer 2.2 enthaltenen Regelungen sollten entfallen, da diese Regelungen zu
Beeintrachtigungen der Nachbargrundsticke fiihren kdnnen.

Zu V. weitere Festsetzungen:

Einwendungen:

1. Nur am Rande sei angemerkt, dass die zeichnerische Festsetzung zu Garagenbauraumen
und deren Darstellung auf dem Begrindungsdeckblatt nicht tbereinstimmen.

2. Eine Rechtsgrundlage fir die textliche Festsetzung Ziff. 2.5 ist nicht ersichtlich, ganz
abgesehen davon, dass die stadtebauliche Erforderlichkeit der Festsetzung verborgen bleibt.

3. Wenn sich ein Bebauungsplan Uber den aus dem Bauordnungsrecht stammenden Voll-
geschossbegriff hinwegzusetzen gedenkt, so die entsprechende Festsetzung zur
zeichnerischen Festsetzung der zwingenden Vollgeschosszahl, tut er gut daran, sich seiner gar
nicht erst zu bedienen.

4. Die Stadt verkennt zudem, dass auf dem 0Ostlichen Grundstick im Planungsumgriff, sollte
ihrem Teilungsvorschlag gefolgt werden, drei Nebengebaude be-/entstehen werden, die schon
anfanglich die Vorgaben des Art. 6 Abs. 7 BayBO nicht werden einhalten kénnen.

Beurteilung und Abwagungsvorschlag:

1. Die Darstellung der Garagenbauraume auf dem Begrindungsdeckblatt ist entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen anzupassen. Aul3erdem ist das Entwurfsdatum des
Begriindungsdeckblatt (16.08.2020) dem Entwurfsdatum der Anderungsplanung (16.08.2023)
anzupassen.

2. Die Ziffer 2.5 ist zu streichen.

3. Die abweichende Regelung beziiglich der Anzahl der Vollgeschosse fir den Bauraum Ost ist
zu streichen.

4. Sofern durch eine Grundstiicksteilung die abstandsflachenrechtliche Regelung des Art. 6
Abs. 7 bayerische Bauordnung (BayBO) nicht eingehalten werden, ist der jeweilige
Grundstuckseigentimer zur Einhaltung dieser Regelung zustandig.

\iR Zusammenfassung

Im Ergebnis erweist sich die Planung der Stadt jedenfalls betreffend den westlichen Baukéorper
im Planungsumgriff als nicht stadtebaulich erforderlich, 8 1 Abs. 3 BauGB. Es handelt sich
hierbei um eine Gefalligkeitsplanung, die ersichtlich allein von privaten Bauwiinschen und
Bauvorstellungen der Planungsbetroffenen bestimmt ist und keinen hiervon abgehobenen,
Uibergeordneten stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen Rechnung tragen soll.

Zudem vermag der Bebauungsplanentwurf 6ffentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander nicht gerecht abzuwagen, 8 1 Abs. 7 BauGB.

Der Entwurf lasst schon eine zureichende Ermittlung und Bewertung der Belange, die fir die
Abwagung von Bedeutung sind, § 2 Abs. 3 BauGB, vermissen. Die Betroffenheiten weder des
sidlich angrenzenden noch des nordlich angrenzenden Nachbargrundstiicks wurden im
Rahmen der Bauleitplanung auch nur im Ansatz erkannt, geschweige denn ausermittelt. Die
besondere Betroffenheit dieser ersichtlichen Sonderlasten der rein privatnitzigen
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Bauleitplanung tragenden Eigentumsflachen bleibt unkommentiert, es ist ein vollstandiger
Abwégungsausfall zu konstatieren.

Hinzu tritt, dass die faktischen Auswirkungen der Planung insbesondere betreffend die
westliche Bauflache einen massiven Verstol3 gegen das bauleitplanungsrechtliche
Rucksichtnahmegebot darstellt. Die Eigentumsbelange der Einwender wie auch die gesunden
Wohnverhéaltnisse auf deren Grundstiick finden in der Planung faktisch keine, jedenfalls keine
auch nur im Ansatz adaquate Beachtung.

Wir ersuchen die Stadt, die Unterfertigte jeweils zeitnahe tber den Fortgang des Verfahrens zu
informieren.

Beurteilung und Abwagungsvorschlag:

Die Anderung des Bebauungsplans ist stadtebaulich erforderlich und vertretbar, damit
entsprechend den nérdlichen sowie sidlichen Grundstiicken eine Bebauung im westlichen
Grundstticksteil mit ErschlieBung tber die StraRe Oberanger ermdglicht wird. Diese Bebauung
dient dem ubergeordneten Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB, dass die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung dienen soll. Da das Anderungsgrundstiick
sowohl im Westen als auch im Osten durch eine ¢ffentliche ErschlieBungsanlage erschlossen
ist und die nordlich und stdlich angrenzenden Grundstiicke bereits eine Bebauung von beiden
ErschlieBungsanlagen aufweisen, ist diese Bebauungsplananderung mit dem Umgriff fur
lediglich ein Buchgrundstiick stadtebaulich vertretbar.

Die Anderungsplanung beinhaltet jedoch Festsetzungen, die vor allem im Bereich des
Bestandsgebaudes bei deren Ausnutzung zu Konflikten mit den stidlich und nérdlich
angrenzenden Wohngebauden bezuglich der Wohnqualitat und des sozialen Wohnfriedens
fuhren kénnen. Zur Konfliktvermeidung ist die Bebauungsplandnderung entsprechend
anzupassen.

Zu weiteren Einwendungen, die im Anwaltsschreiben nicht erwahnt sind:

Fur die Nordseite des Bestandsgebaudes ist eine Garage und damit eine Zufahrt geplant, hier
durften wir sie bitten eine Erklarung abzugeben, wie die dort 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen in Verbindung mit unserem Hausanschluss gesichert werden!?

Beurteilung und Abwéagungsvorschlag:

Im nachfolgenden Lageplan ist die bestehende Kanalleitung (Hausanschluss Uber
Nachbargrundstiick Langseestrafl3e 10 mit Anschluss an den Mischwasserkanal) dargestellt.
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Die Anderungsplanung ist durch folgenden Hinweis zu erganzen mit folgender textlichen
Beschreibung zu erganzen ,bestehende Kanalleitung, diese darf einschliellich einer
Leitungsachse von jeweils mindestens 1 m nicht Uberbaut werden.

Der Garagenbauraum ist unter Einhaltung der bestehenden Kanalleitung und der von
Bebauung freizuhaltenden Leitungsachse entsprechend auf eine Lange von 6 m zu verkiirzen
und ggf. nach Osten zu verschieben.

Beschlussvorschlag:

Die Nachbarschaftlichen Einwendungen sind entsprechend den Abwagungsvorschlagen durch
das Stadtbauamt zu bertcksichtigen.

Insbesondere sind folgende Plananpassungen durchzufiihren:

Planzeichnung:

Der Bauraum im Westen ist auf die glltige Fassung des Bebauungsplans mit 4 m
Grenzabstand zur ndrdlichen Grundstucksgrenze zuriickzunehmen

Der Garagenbauraum im Norden des Bestandsgebaudes ist unter Einhaltung der bestehenden
Kanalleitung und der von Bebauung freizuhaltenden Leitungsachse entsprechend auf eine
Lange von 6 m zu verkirzen und ggf. nach Osten zu verschieben.

Die Hohenlage der Gebaude ist anzupassen.

Festsetzungen durch Planzeichen:

Anderung WA in WR entsprechend dem Bebauungsplan ,Langseestrale®

Anderung der Abweichung von den maximalen FuBbodenhéhen von 0,50 m auf 0,10 m.
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Entfall der Festsetzungen der maximalen Wandhthe
Entfall der Festsetzungen fur den Bauraum Ost bzgl. der Anzahl der Vollgeschosse

Anderung der Dachneigung auf 22° bis 26°.
Entfall der verminderten Gebaudemindestabstande

Festsetzungen durch Text:

Die Ziffer 2 ist folgendermal3en anzupassen:

Die ziffern 2.0, 2.1 und 2.2 werden gestrichen.

Es folgt folgende Uberschrift:

Die weiteren Festsetzungen werden folgendermal3en geandert:

2.1 Die ziffer 2 wird folgendermal3en erganzt:

Flachdacher bis 6° sind zu begriinen, wobei die Substratschicht mindestens 8 cm zu betragen
hat; ausgenommen hiervon sind Dachflachen, die durch Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie belegt sind.

2.2 Die Ziffer 3 entfallt.

2.3 Die ziffer 4 wird folgendermal3en erganzt: Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 12 cm auszufihren, um die Durchlassigkeit von Kleintieren zu gewahrleisten.

2.4 Die Ziffer 7 entfallt.

2.5 Die Ziffer 9 entfallt.

2.6 Die ziffer 2.10 entfallt.

2.7 Die ziffer 11 wird folgendermaf3en geandert:

Das Hochstmald der baulichen Nutzung betragt bei der Grundflachenzahl (GRZ) 0,3, bei der
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5.

3. Die weiteren Festsetzungen werden folgendermal3en erganzt:
Die ziffern 2.3, 2.4, 2.7 und 2.9 werden als Ziffern 3.1, 3.2, 3.3 und 3.4 eingeflgt.
Die Ziffern 2.5, 2.6, 2.8 und 2.10 entfallen.

Die Hinweise durch Planzeichen werden als Nr. 4.1 gefiihrt und durch das Planzeichen fir die
bestehende Kanalleitung mit Freihaltebereich erganzt.

Die Hinweise durch Text werden als Nr. 3.2 gefihrt.
Die Ziffer 4 wird die neue Ziffer 5.

Begrindung:

Die Begriindung ist entsprechend den Anderungen anzupassen.
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4. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss hat die 6ffentlichen und privaten Belange der
eingegangenen Anregungen, Bedenken und Stellungnahmen gemaf den
Beschlussvorschlagen Nrn. 2.1 bis 2.16 und 3 erdrtert und abgewogen.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlie3t, die 16. Anderung des Bebauungsplans
.Langseestralle“ der Stadt Penzberg nach 6ffentlicher Auslegung und Einholung der
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange entsprechend den
Beschlussvorschlagen Nrn. 2.1 bis 2.16 und Nr. 3 zu billigen.

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlie3t, dass der Entwurf der 16. Anderung des
Bebauungsplans ,Langseestralle” sowie die Begrindung entsprechend den
Beschlussvorschlagen Nrn. 2.1 bis 2.16 und Nr. 3 zu erganzen bzw. abzuandern ist und nach
Erganzung bzw. Anderung der Planunterlagen erneut geman § 4 a Abs. 3 BauGB offentlich
auszulegen ist.

5. Beschluss:

Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein 0

84. Anderung des Bebauungsplans ,,Altstadtsanierung” fiir die Grundstiicke
9 Bahnhofstral3e 21 bis 25 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB:
Aufstellungsbeschluss geméal § 2 Abs. 1 BauGB

1. Vortrag:

Die Grundstiicke Flurnummern 862, 862/21, 862/23, 890, 890/2 und 891 der Gemarkung
Penzberg, Bahnhofstral3e 21, 23, 25 und Friedrich-Ebert-Stral3e 4 befinden sich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung“ der Stadt Penzberg.

Nachfolgend ist der Bebauungsplan auszugsweise fir die Grundstiicke dargestellt.
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Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Altstadtsanierung“ aus dem Jahr 1984 sieht fir die
Grundstlicke eine dreigeschossige geschlossene Bauweise mit Tiefgarage vor. Die
Geschossflachenzahl ist mit 1,5 als Hochstgrenze festgesetzt. Die Dachform ist als Satteldach
mit einer Dachneigung von 22° bis 28° festgesetzt.

Die Eigentiimer der Grundstiicke beantragen die Anderung des Bebauungsplans
JAltstadtsanierung®.

Anwendbarkeit der Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN):

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

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

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

Von der Verwaltung wurde dem Bauherrn bereits eine Verpflichtungserklarung
(Grundzustimmung) zur Anwendung der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung mit
Ubernahme der Planungskosten tibergeben.
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Verfahren zur Durchfiihrung der Bebauungsplandnderung:

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

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:

ErschlieBungssituation Trinkwasser: erschlossen
ErschlieBungssituation Abwasser: erschlossen, jedoch hydraulische Situation beachten
Abwasser:

Die Grundstiicke BahnhofstralRe 21 bis 25, FI. Nrn. 862, 862/21, 890/2, 890, 891, sind Uber die
nordlich und 6stlich verlaufende 6ffentliche Mischwasserkanalisation erschlossen. Die
Entwasserung auf den Grundstticken ist mindestens bis zum Revisionsschacht im Trennsystem
auszufthren.

Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Giber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemalf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemalf3 den entsprechenden
behdrdlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen. Die Einleitung von Grund-, Drén-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser
in Offentliche Kanale ist nicht zulassig. Die Vorgaben gemal der jeweils aktuellen Satzung fur
die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwasserungssatzung — EWS) sind
einzuhalten.

Bei wesentlichen Anderungen der Grundstiicksentwésserungsanlage (GEA) ist die
gesamte GEA ins Trennsystem umzubauen und entsprechend anzuschlief3en.

Erlauterung zur hydraulischen Situation im Bereich der Bahnhofstraf3e / Friedrich-Ebert-StralRe

Der auf der Ostseite an den Grundstiicken anliegende bestehende Mischwasserkanal in der
Bahnhofstral3e ist gemal IST-Zustand GEP uberstrom bereits Uiberlastet. Der
Mischwasserkanal in der BahnhofstraBe mindet in den unterstrom liegenden Mischwasserkanal
in der Friedrich-Ebert-Stral3e welcher gemaR IST-Zustand GEP ebenfalls bereits deutlich
Uberlastet ist. Aufgrund der derzeitig nicht ausreichenden hydraulischen Leistungsfahigkeit des
Kanalnetzes in der BahnhofstraRe bzw. der Friedrich-Ebert-Stral3e kann es daher bei
entsprechend intensiven Niederschlagen gemaf den Berechnungen zum IST-Zustand GEP zu
Uberstau in diesen Bereichen kommen. Zur hydraulischen Ertlichtigung ist, wie bereits bekannt
die GEP-Malinahme 47 (Friedrich-Ebert-Strafl3e) vorgesehen. Dementsprechend ist die
Einleitung weiterer Abflussmengen in die lberlasteten Kanéle aktuell als kritisch zu betrachten,
da hier eine Verschlechterung hinsichtlich der Betroffenheit Dritter nicht ausgeschlossen
werden kann. Nach Umsetzung der GEP-Mal3hahme 47 sowie ggf. deren hydraulischen
Vorlaufern kénnten gemaf Prognosezustand GEP weitere Flachen an das Kanalnetz
angeschlossen werden. Dementsprechend kdnnen dann auch die zusatzlichen Abfliisse infolge
einer Nachverdichtung der betroffenen Flurstiicke aufgenommen werden, ohne dass auf den
jeweiligen Flurstiicken selbst messbare Verschlechterungen fur Dritte infolge der Einleitung
zusatzlicher Abwassermengen noch vor Umsetzung der erforderlichen GEP-MalRnahmen
ausschlie3en zu kdnnen, muss sichergestellt werden, dass zumindest bis zur Umsetzung der
erforderlichen GEP-MalRnahmen nicht signifikant mehr Abwasser von den betroffenen
Flurstiicken eingeleitet wird als bisher. In diesem Zusammenhang kdnnten u. U. weitergehende
hydraulische Maflinahmen, insbesondere zum Niederschlagswasserriickhalt auf den betroffenen
Flurstiicken selbst eine Rolle spielen.

Trinkwasser:
Die Grundstiucke Die Grundstiicke Bahnhofstraf3e 21 bis 25, Fl. Nrn. 862, 862/21, 890/2, 890,
891 sind Uber die nordlich und 6stlich verlaufende 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung
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erschlossen.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlief3t, die Aufstellung der 84. Anderung des
Bebauungsplanes ,Altstadtsanierung“ der Stadt Penzberg im beschleunigten Verfahren nach
8 13 a BauGB fir die Grundstiicke Flurnummern 862, 862/21, 862/23, 890, 890/2 und 891 der
Gemarkung Penzberg, Bahnhofstrafl3e 21, 23, 25 und Friedrich-Ebert-Stral3e 4.

Die Penzberger Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) ist anzuwenden.

Die vom planbegunstigten Grundsttickseigentimer am 27.10.2023 unterzeichnete
Verpflichtungserklarung (Grundzustimmung) zur Anwendung der Penzberger Richtlinie zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) mit Ubernahme der Planungskosten liegt der Stadt
Penzberg vor.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ist nachfolgend dargestellt:

St P e ory

3. Beschluss:
Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.
Abstimmungsergebnis: Ja7 Neinl
Gegenstimmen: StR Janner
GluckaufstralBe 24, Fl. Nr. 997/32: Antrag auf isolierte Befreiung von der

10 Ortsgestaltungssatzung zur Errichtung / Fortfilhrung eines Sichtschutzzaunes
mit einer Hohe von 1,80 m

1. Vortrag:

Antrag auf isolierte Befreiung von der Ortsgestaltungssatzung zur Errichtung / Fortfiihrung eines
Sichtschutzzaunes mit einer H6he von 1,80 m auf dem Grundstiick Fl. Nr. 997/32 der
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Gemarkung Penzberg, Gluckaufstral3e 24.

Mit Antrag vom 17.10.2023 wird durch den Grundstiickseigentimer eine isolierte Befreiung von
den Festsetzungen der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg zur Erweiterung eines
Sichtschutzzaunes auf dem Grundstlick FI. Nr. 997/32 gestellt.

Begriindung des Antragsstellers:

Erweiterung der Zaunlange ca. 6 m, gleiche Optik und Bodenfreiheit fur Kleintiere wird
bertcksichtigt.

Verweis auf den Antrag vom 22.05.2020:

Begrundet wurde der Antragt vom 22.05.2020 dadurch, dass dieser Sichtschutzzaun zur
Erhaltung der Privatsphére durch den sehr geringen Abstand von der Terrasse zum
Eingangsbereich der Nachbarn erforderlich ist.

Damit der Sichtschutzzaun errichtet werden kann, bedarf es einer Befreiung gemaf § 3 Abs. 3
der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg vom 25.07.2002.

Eine Befreiung der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg kann nach § 34 Abs. 5 BauGB
dann erteilt werden, wenn die Anwendung des Abschnittes C der Satzung in der
Einzelfallbetrachtung zu einer von der Satzung nicht intendierten Gestaltung fuhrt.

In der rechtsverbindlichen Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg vom 23.03.2023 ist
geregelt, dass Einfriedungen sind straRenseitig und auf der Nachbarschaftsgrenze als Zaune
bis zu einer Hohe von 1,2 Meter zul&ssig.

Sie sind ausschlief3lich als Holzzéaune oder als hinterpflanzte Stahlgitterzaune bzw.
Maschendrahtzaune (dunkelgriin, anthrazit oder verzinkt) herzustellen.

Die vorzunehmende Hinterpflanzung ist im Abschnitt ,Einfriedung mit Hecken® geregelt.

Einfriedungen sind nur ohne Sockel zulassig (uniberwindbar fir manche Kleintiere). Bei
Zaunen jeder Art ist eine Bodenfreiheit von mindestens 12 cm einzuhalten, sodass eine
Durchlassigkeit fur Tiere entsteht.

Die Verwendung von Stacheldraht, Schilf- oder Strohmatten, Holzgeflechten, Kunststoffplatten
sowie Ornamentsteinen als Zaunmaterial ist unzulassig.

Diesem Planungsziel der Ortsgestaltungssatz lauft die Errichtung des Sichtschutzzaunes
zwischen den Grundstiicken Fl. Nr. 997/32 und FIl. Nr. 1000/35 nicht zuwider, da die Errichtung
des Sichtschutzzaunes nach der aktuellen Fassung der bayerischen Bauordnung gemaf Art.
57 abs. 1 Nr. 7 a Sichtschutzzdune mit einer Hohe bis zu 2 m (auRer im Aul3enbereich)
verfahrensfrei ist.

Die Erteilung der Befreiung auf Erweiterung des Sichtschutzzaunes um ca. 6,00 m mit einer
Hohe von 1,80 m kann mit der Auflage erfolgen, dass die Errichtung des Sichtschutzzaunes mit
einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu erfolgen hat. Diese ist fur Tiere durchléassig zu
gestalten.

Stellungnahme Abteilung 6 / Umwelt- & Klimaschutz:

Die Abteilung ,Umwelt- & Klimaschutz” bittet bei Durchfiihrung um Beachtung einer

Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiere analog zum Beschluss vom 23.06.2020.
Zudem empfehlen wir eine Hinterpflanzung vorzunehmen.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:
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Abwasser:

Auf dem Grundstuck Gluckaufstral3e 24, Fl. Nr. 997/32 verlaufen Abwasserentsorgungsanlagen
(Mischwasserkandle) der Stadtwerke Penzberg. Der Trassenbereich der Mischwasserkanale ist
mit einem Abstand von mindestens 2,0 m beidseits der Leitungsachse von Bebauungen,
Abgrabungen, Aufschittungen, Bepflanzungen usw. freizuhalten. Der Bereich muss zudem
jederzeit zuganglich sein. Eine Beschadigung oder Beeintrachtigung der Anlagen der
Stadtwerke Penzberg muss stets ausgeschlossen werden. Bei unklaren Trassenverlauf sowie
bei Verdacht auf Beschadigungen sind die Mitarbeiter der Stadtwerke Penzberg unverziglich in
Kenntnis zu setzen.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss stimmt dem Antrag auf isolierte Befreiung von der
Ortsgestaltungssatzung zur Errichtung / Fortfiihrung eines Sichtschutzzaunes mit einer Hohe
von 1,80 m auf dem Grundstuck Fl. Nr. 997/32 der Gemarkung Penzberg, Gliickaufstralie 24,
unter der Mal3gabe zu, dass die Errichtung des Sichtschutzzaunes mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm zu erfolgen hat. Diese ist fUr Tiere durchléassig zu gestalten.

3. Beschluss:
Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja 6 Nein 2
Gegenstimmen: StRe Filigener, Janner

Am Katzenbuckel 49, FI. Nr. 1111/62: Bauantrag zum Umbau und zur Erweiterung

11 einer DHH mit zwei WE mit Doppelgarage und Freiflachenstellplatzen

1. Vortrag:

Bauantrag zum Umbau und zur Erweiterung einer Doppelhaushélfte mit zwei Wohneinheiten mit
Doppelgarage und Stellplatzen auf dem Grundstiick FI. Nr. 1111/62 der Gemarkung Penzberg,
Am Katzenbuckel 49. Das Grundstiick Am Katzenbuckel 49 befindet sich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Am Katzenbuckel“ der Stadt Penzberg vom
07.12.1982.

Der vorliegende Bauantrag sieht den Umbau und die Erweiterung einer Doppelhaushalfte mit
zwei Wohneinheiten vor. Zur Stral3enseite hin soll ein Treppenhaus mit den Ausmafien von
2,25 m x 3,30 m ins Dachgeschoss entstehen.

Die Stellplatze werden wie in der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg in Form einer
Doppelgarage und 2 Stellplatzen nachgewiesen.

Das Vorhaben widerspricht in folgenden Punkten nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplans:

e Errichtung einer AuRRentreppe mit geringfugiger Uberschreitung der Baugrenze fiir den
Ausbau des Dachgeschosses in eine separate abgeschlossene Wohnung.

e Uberschreitung der GFZ mit dem Ausbau des Dachgeschosses um 0,3 auf insgesamt
0,75

e Errichtung einer Dachgaube auf der Ostseite des Gebaudes.

Der Antrag wird wie folgt begrindet:
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e Unter Punkt V. 'Festsetzungen durch Text' wurde unter Nr. 3. des Bebauungsplans ,Am
Katzenbuckel“ das Hochstmald der baulichen Nutzung mit Verweis auf die Planzeichen
Unter Punkt Il des Bebauungsplanes und damit auch die Baugrenzen festgelegt. Durch
den Ausbau des Dachgeschosses wird beabsichtigt eine abgeschlossene Wohnung mit
separaten Zugang zu errichten und eine Nutzungserweiterung herbeizufiihren. Das
Einfamilienhaus soll damit ein Zweiparteienhaus werden und verflgt sodann tber
abgeschlossenen Wohnraum in Erdgeschoss mit 1. Obergeschoss und einer weiteren
Wohnung fur die Mutter des Eigentiimers im Dachgeschoss, welche tber die
AulRentreppe zugénglich ist.

e Durch den Ausbau des Dachgeschosses erfolgt eine Uberschreitung der GFZ um 0,3 auf
insgesamt 0,75.

¢ Durch den Ausbau des Dachgeschosses in eine abgeschlossene Wohnung fir die Mutter
des Eigentimers, ist die Errichtung einer Dachgaube auf der Ostseite des Geb&audes fur
die Kiiche erforderlich, um eine Nutzungsmdglichkeit des Bereiches aufgrund der
Dachneigung herzustellen.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:

Abwasser:

Kommt es im Zuge von Umbau oder Sanierungsmafinahmen zu einer Mehrung der versiegelten
Flachen, so ist das dabei anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Giber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemalf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemalf den entsprechenden
behdrdlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen. Die Einleitung von Grund-, Drén-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser
in Offentliche Kanale ist nicht zulassig. Die Vorgaben gemal der jeweils aktuellen Satzung fur
die Entwésserungsanlagen in der Stadt Penzberg (Entwéasserungssatzung — EWS) sind
einzuhalten.

Bei Anderungen oder Erganzungen der Grundstiicksentwésserungsanlage ist ein

Entwasserungsplan bzw. eine Tektur des bestehenden Entwasserungsplans zur Genehmigung
durch die Stadtwerke Penzberg einzureichen.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag zum Umbau und zur
Erweiterung einer Doppelhaushalfte mit zwei Wohneinheiten mit Doppelgarage und Stellplatzen
auf dem Grundsttick FI. Nr. 1111/62 der Gemarkung Penzberg, Am Katzenbuckel 49, das
gemeindliche Einvernehmen gemal § 36 Abs. 1 BauGB sowie den Antrag auf Befreiung in
folgenden Punkten:

- Uberschreitung Baugrenzen

— Uberschreitung der GroRe des Dachflachenfensters

— Befreiung fir die Dachgaube auf der Westseite, sowie fur das Zwerchhaus auf der
Ostseite

— Nichteinhaltung der vorgeschriebenen Dachneigung um 2° auf 28°.

— Uberschreitung der max. zul. Grundflachenzahl von 0,25.

— Uberschreitung der max. zu. Geschossflachenzahl von 0,5 auf 0,56

Die ziffern 1 — 16 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten.

In allen Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber mit dem
Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg, Tel.-Nr.
08856/813-602 in Verbindung zu setzen.
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3. Beschluss:

Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis:  Ja 8 Nein O

12 StegfilzstraRe 4, Fl. Nr. 840/117: Antrag auf Nutzungsanderung zur Errichtung
einer zusatzlichen Wohneinheit im DG

1. Vortrag:

Antrag auf Nutzungsanderung zur Errichtung einer zusatzlichen Wohneinheit im DG auf dem
Grundsttck FI. Nr. 840/117 der Gemarkung Penzberg, StegfilzstralRe 4. Das Bauvorhaben

befindet sich innerhalb der geschlossenen Bebauung und ist daher nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen.

Gegenstand des Bauantrages ist die Nutzungsanderung zur Errichtung einer zusatzlichen
Wohneinheit im Dachgeschoss. Die bendtigten Stellplatze werden auf dem Baugrundsttick in
Form von 2 Garagen und 4 Stellplatzen nachgewiesen.

Stellplatzberechnung:

Bestand:
2 garagenstellplatze

i

i \
| pel

i i o

|

Neubau:

1,5 Stpl. je Wohneinheit (WE) bis 65 m2 Wohnflache, = 1 WE zu 35,64 m2 =1,5 Stpl.,

2,0 Stpl. je Wohneinheit (WE) ab 65 m2 Wohnflache = 1 WE zu 109,77 m2 = 2 Stpl., IWE zu
70,20 m2 = 2 Stpl., davon bei 2 Stpl. in der Garage und 4 offener Stellplatz
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Der dargestellte Stellplatznachweis fir die dritte Wohneinheit entspricht nicht der
Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg mit einer maximalen Zufahrtsbreite von 6 m je
Grundstuick.

% % Flur-Nr.

Flur-Nr. - 840/158

840/117

Flur-Nr.
840/129

Grundstilcksgrenze t
| +

1534

...
Grundstiicksgrenze

i A .

; . i " "
Einfahrt 2 Einfahrt 1

Stegfilzstrale

Die im Luftbild dargestellte Zufahrtsbreite im Westen des Grundstiicks entspricht nicht dem
Genehmigungsstand:

Offentliche Sitzung des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 07.11.2023 Seite 74 von 82



Stellungnahme Abteilung 3/ Bauamt - Sachgebiet Tiefbau:

Die Tiefe der Stellplatze 1 und 2 sind mit 4,70 m zu gering, auch reicht die Rickstol3lange nicht
aus. Somit konnen die zwei Parkplétze Nr. 1 und Nr. 2 nicht genehmigt werden.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:

Abwasser:

Kommt es im Zuge von Umbau oder Sanierungsmafinahmen zu einer Mehrung der versiegelten
Flachen, so ist das dabei anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Giber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemalf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemaf den entsprechenden
behordlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen. Die Einleitung von Grund-, Drén-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser
in 6ffentliche Kanale ist nicht zulassig. Die Vorgaben gemal der jeweils aktuellen Satzung fur
die Entwasserungsanlagen in der Stadt Penzberg (Entwéasserungssatzung — EWS) sind
einzuhalten.

Bei Anderungen oder Erganzungen der Grundstiicksentwésserungsanlage ist ein

Entwasserungsplan bzw. eine Tektur des bestehenden Entwasserungsplans zur Genehmigung
durch die Stadtwerke Penzberg einzureichen.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss erteilt dem Antrag auf Nutzungsanderung zur
Errichtung einer zusatzlichen Wohneinheit im Dachgeschoss auf dem Grundsttick FI. Nr.
840/117 der Gemarkung Penzberg, StedfilzstralRe 4, das gemeindliche Einvernehmen geman
§ 36 Absatz 1 BauGB, unter der Voraussetzung, dass die Planung der aktuellen
Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg anzupassen ist.

Die Ziffern 1 — 16 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten.

In allen Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber mit dem
Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg, Tel.-Nr.
08856/813-602 in Verbindung zu setzen.

3. Beschluss:

Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis: Ja8 NeinO

FischhaberstralRe 55, Fl. Nr. 954/3: Bauantrag zur Errichtung eines

L Einfamilienhauses am Hang

1. Vortrag in der Sitzung des Bau-, Mobilitdts- und Umweltausschusses am 14.03.2023:

Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses am Hang auf dem Grundstiick FI. Nr. 954/3
der Gemarkung Penzberg, Fischhaberstralie 55. Das Grundstiick Fl. Nr. 954/3 befindet sich in
keinem rechtskraftigen Bebauungsplan, so dass sich das Bauvorhaben nach § 34 BauGB
beurteilt.
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Der vorliegende Bauantrag sieht die Errichtung eines Einfamilienhauses mit den AusmalR3en von
7,00 m x 10,01 m vor, sowie einer Wandhohe zur Stral3enseite von 8,50 m.

Die Stellplatze werden nicht wie in der Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg in Form einer
Garage und 1 Stellplatz nachgewiesen.

Aussicht der Bauverwaltung fugt sich das Gebaude Stral3enseitig mit der geplanten Hohe von
8,50 m nicht in die Umgebungsbebauung ein. Von Siiden geht eine Wirkung von einem 4-
geschossigen Gebaude aus.

Auch fehlen im Bauantrag genau Angaben zu den Gelandehdhen. Da die korrekte Hohenlage
des beantragten Einfamilienhauses zur Beurteilung, ob sich das Bauvorhaben beziiglich der
Gebéaudehothe in die Umgebungsbebauung einfigt, erforderlich ist, sind die Planunterlagen
entsprechend dem tatsachlich nattrlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Das Baugrundstiick liegt im grof3flachig Abbaugebiet der Grube Penzberg.

Stellungnahme Abteilung 6 / Umwelt- & Klimaschutz:

Die Abteilung ,Umwelt- & Klimaschutz“ empfiehlt, die ,Leitlinie der Stadt Penzberg iber den
Erhalt und Schaffung von Bliih- und Griunflachen im privaten Bereich sowie die Gestaltung und
Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und die Begriinung baulicher
Anlagen® zu bericksichtigen.

Weiterhin empfehlen wir bei der Neuerrichtung von EFH, jeweils eine Nisthilfe fur
Gebaudebriter (Vogel) und Fledermause an bzw. in Dachflachen und Fassadenelemente zu
integrieren und dauerhaft zu unterhalten.

Als Nisthilfen sind im Handel erhaltliche, fertige Niststeine in die Fassade einzubauen.

Die Nisthilfen sind im Eingabeplan zu kennzeichnen.

Der Altbaumbestand sollte nach Méglichkeit erhalten werden.

Stellungnahme der Stadtwerke Penzberg:

Abwasser:

Das Grundstlick FischhaberstraRe 55, Fl. Nr. 954/3, ist Uber die nordlich verlaufende 6ffentliche
Mischwasserkanalisation erschlossen. Die Entwasserung auf dem Grundstiick ist bis zum
Revisionsschacht im Trennsystem auszufuhren.

Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Gber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemaf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemal} den entsprechenden
behdrdlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheide sowie den Vorgaben der Stadtwerke
Penzberg zu beseitigen. Die Einleitung von Grund-, Drén-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser
in offentliche Kanéle ist nicht zulassig. Die Vorgaben gemanR der jeweils aktuellen Satzung fur
die 6ffentliche Entwésserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwasserungssatzung — EWS) sind
einzuhalten.

Trinkwasser:

Das Grundstlick FischhaberstralRe 55, Fl. Nr. 954/3, ist Uber die nordlich verlaufende 6ffentliche
Trinkwasserversorgung erschlossen.
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2. Beschluss des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses vom 14.03.2023:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss versagt dem Bauantrag zur Errichtung eines
Einfamilienhauses am Hang auf dem Grundsttick Fl. Nr. 954/3 der Gemarkung Penzberg,
Fischhaberstral3e 55, das gemeindliche Einvernehmen gemal § 36 Abs. 2 BauGB aus
folgenden Grinden:

Das Bauvorhaben flgt sich bezliglich dem Maf3 der baulichen Nutzung, im Hinblick auf die

Gebaudehohe sowie der Anzahl der Geschosse (4 Geschosse) nicht in die
Umgebungsbebauung ein, die durch ein- bis zweigeschossige Wohngebaude gepragt ist.

3. Weiterer Vortrag:

Der nun eingereichte Bauantrag sieht die Errichtung eines Einfamilienhauses mit den
Ausmalen von 8,46 m x 10,00 m vor, sowie einer Wandho6he zur Stra3enseite von 6,23 m.

Aus Sicht des Stadtbauamtes sind folgende Angaben zu ergénzen:

Im Erdgeschossgrundriss ist in der Planung an den Gebaudeecken jeweils das geplanten und
naturliche Gelande erkennbar zu beschriftet.

Da sich das Gelande sehr bewegt darstellt, sind auch jeweils das vorhandene Gelande an den
Grundstlicksgrenzen zu erganzen und in den Ansichten im Ubergang zum Nachbargrundstiick
darzustellen, und dabei auf Stiitzmauern an der Grundstiicksgrenze zu verzichten.

Die Einfiigung nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung in die Umgebungsbebauung ist
gegeben.

Stellungnahme Abteilung 6 / Umwelt- & Klimaschutz:

Die Abteilung ,Umwelt- & Klimaschutz“ empfiehlt, die ,Leitlinie der Stadt Penzberg ber den
Erhalt und Schaffung von Bliih- und Griunflachen im privaten Bereich sowie die Gestaltung und
Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und die Begriinung baulicher
Anlagen® zu berlcksichtigen.

Weiterhin empfehlen wir bei der Neuerrichtung von Einfamilien- und Reihenhausern je eine
Nisthilfe fir Gebaudebriiter (Vogel) und Fledermause, bei Mehrfamilienhdusern Nisthilfen fiir
Gebaudebriter (Vogel) und Fledermause mit dem Faktor 0,2 Quartiere je Ifm an bzw. in
Dachflachen und Fassadenelemente zu integrieren und dauerhaft zu unterhalten.

Als Nisthilfen sind im Handel erhaltliche, fertige Niststeine in die Fassade einzubauen.

Die Nisthilfen sind im Eingabeplan zu kennzeichnen.

4. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss erteilt dem Bauantrag zur Errichtung eines
Einfamilienhauses am Hang auf dem Grundstiick Fl. Nr. 954/3 der Gemarkung Penzberg,
FischhaberstralRe 55, unter der Voraussetzung das gemeindliche Einvernehmen gemanR § 36
Abs. 1 BauGB, dass die Planung im Erdgeschossgrundriss an den Gebaudeecken jeweils das
geplante und nattrliche Gelande erkennbar angibt. Da sich das Geldnde sehr bewegt darstellt,
sind auch jeweils die vorhandenen Gelandehdhen bezogen auf NN an den Grundstiicksgrenzen
zu erganzen und in den Ansichten im Ubergang zum Nachbargrundstiick darzustellen. Dabei ist
auf Stitzmauern an der Grundstiicksgrenze zu verzichten.

Die zZiffern 1 — 16 der Hinweise der Stadt Penzberg zu dem Bauantrag sind zu beachten.
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In allen Wasser— und Abwasserangelegenheiten hat sich der Bauwerber mit dem
Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg, Am Alten Kraftwerk 3, 82377 Penzberg, Tel.-Nr.
08856/813-602 in Verbindung zu setzen.

5. Beschluss:

Der Antrag der Verwaltung wird zum Beschluss erhoben.

Abstimmungsergebnis:  Ja 8 Nein O

Hochwasserriickhaltebecken (HRB) Sportzentrum Mdullerholz: Beratung Uber

14 Ingenieurbauwerk in der Birkenstral3e

1. Vortrag:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vom 05.10.2023 im
Planungsbereich zwischen der Seeshaupter Straf3e und der Birkenstral3e den Erhalt des
bisherigen Weges beschlossen. Auf der Nordseite des Baches soll im Zuge dieses Projektes
kein Wegeausbau erfolgen, die sanierungsbedurftige Ful3gangerbriicke zwischen Seeshaupter-
und Birkenstral3e wird ersatzlos abgebrochen. In diesem Bereich sind zur Gewahrleistung des
Hochwasserschutzes Gelandeauffullungen in Kombination mit einer kurzen
Hochwasserschutzwand im Bereich der Grundschule vorgesehen.

Fur einen nachhaltig sicheren Hochwasserschutz gilt es, als weiteren Teilbaustein des
Projektes jetzt noch die Ausfilhrung des Ingenieurbauwerkes in der BirkenstralRe festzulegen.

Das vorhandene Durchlassbauwerk verursacht oberstromig einen Aufstau des Wasserspiegels.
Dadurch fallen die geplanten Hochwasserschutzeinrichtungen auf der Nordseite des Baches
hdher aus und die Situation im Bereich der Drainageableitung aus der Wohnbebauung an der
SaelweiherstralRe verscharft sich.

Durch einen Ersatzneubau der Briicke Birkenstraf3e lasst sich deren Rickstaueinfluss auf ein
Minimum reduzieren. Der Wasserspiegel im maf3geblichen Hochwasserfall sinkt um 14cm. In
der Folge reduzieren sich die geplanten Geldndeauffullungen und die Hohe der
Hochwasserschutzwand. Fir die Drainageableitung aus der Wohnbebauung an der
SaelweiherstralRe verbessert sich die Abflusssituation auch bei haufiger auftretenden, weniger
grofRen Hochwasserereignissen.

Der aktuelle Prifbericht der Bestandsbriicke erkennt eine eingeschrankte Verkehrssicherheit
und Dauerhaftigkeit und halt eine mittelfristige Schadensbeseitigung fiir erforderlich. Ein
Ersatzneubau der Briicke im Rahmen der Hochwasserschutzmafinahmen kann mit dem
Regelsatz gefordert werden.

Der Regelsatz fur die Forderung einer HochwasserschutzmalRnahme betragt derzeit 50 % der
anrechenbaren Kosten.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:

Abwasser:

Im Bereich des geplanten Bauwerks in der Birkenstral3e befinden sich
Abwasserentsorgungsanlagen der Stadtwerke Penzberg. Diese Anlagen und Leitungen der
Stadtwerke Penzberg sind mit einem Abstand von mindestens 3,0 m beidseits der Anlagen-
bzw. Leitungsachse von Bebauungen, Abgrabungen sowie Bepflanzungen etc. freizuhalten. Die
Anlagen missen zudem jederzeit zuganglich sein. Die Baumaflinahme muss daher in enger
Abstimmung mit dem Kanalbetrieb der Stadtwerke Penzberg erfolgen.
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AulRerdem missen in diesem Bereich die bekannten GEP-MalRnahmen 28 & 30 umgesetzt
werden. Dies ist bei der Planung zu beriicksichtigen.

Aktuell liegen den Stadtwerken Penzberg keine Unterlagen zur konkret geplanten Mal3nahme
vor. Eine abschlie3ende und qualifizierte Stellungnahme kann daher zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht abgegeben werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bauliche Malinahmen durch die
Stadtwerke Penzberg nicht kurzfristig erfolgen kénnen, sondern einen entsprechenden Vorlauf
bendtigen.
s 7%
| Ersatzneubau
Briicke
& um

AL HQ100+K Ist-Zustand (MbkSt)
—— AL HQ100 Ist-Zustand (MbkSt)

B UF HQ100+K Plan (WSPL ca. 597,17)

s HWS-Wand
bestehender FuRweg

W2

Variante E
Dass mit der Planung beauftragte Ingenieurbiro hat drei Vorentwurfsvarianten zum

Ersatzneubau des Briickenbauwerks erarbeitet, deren Vor- und Nachteile in der nachfolgenden
Tabelle gegenibergestellt werden:
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Variante E: Auffullung des Geléandes nordlich Saubach -
Erhdhung Kapazitat der Briicke BirkenstraRe durch Ersatzneubau

Variante E1
Gelandeauffullung
mit Bricke
Wellstahlrohr

Variante E2
Gelandeauffullung
mit Bricke
Rahmen, Bohrpfahle

Variante E3
Gelandeauffullung
mit Bricke
Stahlbetonplatte,
Spundwandgriundung

Vorteile Variante E
Steigerung der
Briickenleistungsfa
higkeit

Kein Eingriff in die wertvollen Biotope sudlich des FuRweges
Seltenere Uberflutung des FuRBweges
Geringere Gelandeauffullungen erforderlich
Geringere Hohe der Hochwasserschutzwand

Nachteile

Variante E
Steigerung der
Brickenleistungsfa
higkeit

¢ Im Hochwasserfall Sperrung des FuRweges
Eingeschrankte Verkehrssituation wahrend der Bauzeit der Briicke

Wegeflihrung eingeschréankt durch Wegfall der Ful3gangerbrucke

[Sad|

Siid Nord

Spundwand

Ermittlung der 87 % 96 % 100 %
Vorzugsvariante Vorzugsvariante
(Wichtung)

Begriindung Die Variante E1 — Die Variante E2 bietet | Die

Vorzugsvariante Wellstahlbauwerk im Wesentlichen Spundwandgriindung

wird auf Grund
folgender Kriterien
abgewertet:

» Anforderungen an
Freibord nicht erfullt
 Aufwendige
Wasserhaltung des
Séaubachs wahrend
der Bauzeit
(Uberpumpbetrieb)

ahnliche Vorteile wie
die Vorzugsvariante,
wird aber etwas
schlechter bewertet
auf Grund der
nachfolgenden
Kriterien:

* hochste Baukosten
* langste Bauzeit

» Baugrube mit Verbau
erforderlich

* geringerer
Abflussquerschnitt als
Vorzugsvariante

bietet im Vergleich zu
den anderen Varianten
Vorteile bei der
Herstellung des
Bauwerkes. Das
Bauwerk kann ohne
grol3e Beeinflussung
des Gewassers und
ohne grol3e Baugruben
errichtet werden. Das
Bauwerk ist robust,
leistungsféahig und erfullt
im Vergleich die
hydraulischen
Anforderungen am
besten. Die héheren
Baukosten im Vergleich
zu gunstigsten Variante
1 resultieren aus der
Tief-grindung. Die
hohere Investition ist
auf Grund der Vorteile
der Variante 3
gerechtfertigt.

Geschatzte
Baukosten (brutto)*

471.984,70 €

634.989,47 €

576.789,91 €
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* ohne Leitungsprovisorien, -umverlegungen, Verkehrssicherung

Im urspringlichen Vorentwurf war im Planungsabschnitt zwischen der Seeshaupter Stral3e und
der Birkenstraf3e ein im Bachbett liegendes Dammbauwerk mit einer neuen Geh- und
Radwegbriicke sowie einer Verlangerung des vorhandenen Durchlassbauwerkes geplant. Der
Saubach sollte dabei nach Stiden verschwenkt werden. Die Baukosten (ohne Planung) fur
diesen Planungsbereich wurde seinerzeit auf brutto 651.240,69 Euro beziffert (Variante A).

Der Beschlussantrag der Verwaltung zur letzten Sitzung zum Thema lautete:
Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlief3t, die vom Ingenieurbiiro INROS
Lackner SE vorgeschlagene Variante D (Gelandeauffullung) umzusetzen.

b
WSPL
ca. 597,17

o) ()]
(9]

HQ100 - IST+ Klimazuschlag
Flurstucksgrenzen
[0 Uberflutungsfiache HQ100 - PLAN+ Klima;
" HWS-Wand
Fulweg

Variante D

Die Kosten fiir den betreffenden Teilplanungsabschnitt erhéhen sich gegentiber dem
bisherigen Vorplanungsstand (Variante A) um brutto 111.823,96 Euro. Sie werden auf
Basis der Kostenschéatzung vom 28.04.2023 auf nunmehr brutto 763.064,65 Euro
beziffert.

Durch die nun vorgesehene Variante E mit Gelandeauffullungen und Briickenertlichtigung
reduzieren sich die geschatzten Baukosten im Bereich der Schulen und des Kindergartens bei
der Vorzugsvariante E3 auf brutto 576.789,91 Euro.

Stellungnahme Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg:

Abwasser:

Im Bereich des geplanten Bauwerks in der Birkenstral3e befinden sich
Abwasserentsorgungsanlagen der Stadtwerke Penzberg. Diese Anlagen und Leitungen der
Stadtwerke Penzberg sind mit einem Abstand von mindestens 3,0 m beidseits der Anlagen-
bzw. Leitungsachse von Bebauungen, Abgrabungen sowie Bepflanzungen etc. freizuhalten. Die
Anlagen missen zudem jederzeit zuganglich sein. Die Baumaflihahme muss daher in enger
Abstimmung mit dem Kanalbetrieb der Stadtwerke Penzberg erfolgen.

AulRerdem mussen in diesem Bereich die bekannten GEP-MalRnahmen 28 & 30 umgesetzt
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werden. Dies ist bei der Planung zu beriicksichtigen.

Aktuell liegen den Stadtwerken Penzberg keine Unterlagen zur konkret geplanten Mal3hahme
vor. Eine abschlieRende und qualifizierte Stellungnahme kann daher zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht abgegeben werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bauliche Mal3nahmen durch die
Stadtwerke Penzberg nicht kurzfristig erfolgen kdnnen, sondern einen entsprechenden Vorlauf
bendtigen.

2. Beschlussantrag der Verwaltung:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlief3t Variante E3 Gelandeauffillung mit einer
Brucke als Stahlbetonplatte und einer Spundwandgriindung.

3. Beschluss:

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss beschlie3t Variante E3 Gelandeauffullung mit einer
Brucke als Stahlbetonplatte und einer Spundwandgriindung.
Das Gremium bittet um folgende erganzende Angaben:

o Lebensdauer der gewéhlten Briickenkonstruktion im Vergleich zu den beiden anderen
Varianten

¢ Genauere Darstellung der geplanten Auffillungen im nérdlichen Bereich des Bachlaufes

¢ Geplante Baustellenlogistik und rechtzeitige Berlicksichtigung in Verkehrsmitteilungen an
die Bevolkerung

Abstimmungsergebnis: Ja8 Nein 0

AnschlieRend findet eine nichtéffentliche Sitzung statt.

Stefan Korpan Gunter Fuchs
Erster Burgermeister Schriftfihrung
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