Stadt Penzberg Beschlussvorlage

3/049/2024
Abteilung Sachbearbeiter Aktenzeichen
Abteilung 3 - Bauangelegenheiten Frau Schug 3 AS-Pe
Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss 12.03.2024  offentlich Entscheidung

Betreff

Schoénbuhlweg 11, Fl. Nr. 2081: Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines
Einfamilienhauses als Ersatzbau

Anlagen:

amtl_Lageplan_2021

Bauantrag_ HH

Fragen zum Antrag auf Vorbescheid
Liegenschaftsauszug_2021
Vorbescheid_Penzberg Hauptgebaude

1. Vortrag:

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses als Ersatzbau auf dem
Grundstick FI. Nr. 2081 der Gemarkung Penzberg, Schénbiihlweg 11. Der Antrag auf
Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses als Ersatzbau befindet sich im Innenbereich
und beurteilt sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Im Flachennutzungsplan der Stadt
Penzberg vom 30.04.2002 ist das Grundstiick als Wohnbauflache dargestellt.
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Beantragt wird der Neubau eines Einfamilienhauses als Ersatzbau mit den Gebaudemalf3en von

8,90 m x 10,10 m und einer Wandhohe von 6,00 m. Die geforderten Stellplatze werden in Form
von Garagen nachgewiesen.

Fur die Garage im Osten liegt ein genehmigter Vorbescheid vom 20.12.2021 vor.
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Dem Vorbescheidsantrag liegen folgende Fragen zu Grunde, tiber die zu entscheiden ist:

a) Sind die Kriterien zum ,Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit*
entsprechend der gangigen Rechtsprechung erfillt?

b) Kann das Plangebdude Haus Nr.11 dem Bebauungszusammenhang zugeordnet werden?
c) Kann der geplante Ersatzbau fir Haus Nr. 11 in gespiegelter Form von Haus Nr. 12, sowohl
als freistehendes Gebaude (ohne verbindenden Verbindungsbau) hergestellt werden?

Stellungnahme Stadtbauamt:

Das Bauvorhaben befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
»~Johannisberg/Schoénbuhlweg*.

- Raumliche Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Johannisberg/Schénbiihlweg
mit Darstellung des Gebaudebestands g;hénbuhlwe 11

i

Das Bauvorhaben flgt sich beziiglich der Art der baulichen Nutzung (Wohnnutzung), dem Maf3
der baulichen Nutzung (Gebédudeausmafle, GRZ und GFZ), der Bauweise (offene Bauweise)
und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
ein. Die ErschlieBung ist gesichert.

Das Vorhaben ist gemafR § 34 Abs. 1 BauGB bauplanungsrechtlich zul&ssig.

Seite 3 von 5



Stadt Penzberg Vorlage 3/049/2024

- Raumliche Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Johannisberg/Schénbuhlweg
77, Beantragtes Gebédude als Ersatzbau
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Die Fragen koénnen von Seiten der Verwaltung folgendermafen beantwortet werden:

a) Die baurechtliche Zustimmung kann in Aussicht gestellt werden, da der Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt wird.

b) Ein Bebauungszusammenhang im Sinn von 8 34 BauGB ist nach standiger
Rechtsprechung gegeben, soweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener
Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdérigkeit vermittelt und die
zur Bebauung vorgesehene Flache diesem Zusammenhang angehort.

Die baurechtliche Zustimmung kann in Aussicht gestellt werden.

c) Die baurechtliche Zustimmung kann in Aussicht gestellt werden, wenn die Abstandsflachen
eingehalten werden.

Die Grol3e des geplanten Baukdrpers fugt sich in die Umgebung und die vorhandenen
Baukorper ein. Das Gebaude entspricht der Eigenart der ndheren Umgebung. Das
Erscheinungsbild der Umgebung wird aus Sicht der Verwaltung nicht beeintrachtigt und ist mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Stellungnahme Abteilung 6 / Umwelt- & Klimaschutz:

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

Weiterhin empfehlen wir bei der Neuerrichtung von Einfamilien- und Reihenh&usern je eine
Nisthilfe fir Gebaudebruter (Vogel) und Flederméause, bei Mehrfamilienhdusern Nisthilfen fir
Gebaudebriter (Vogel) und Fledermause mit dem Faktor 0,2 Quartiere je Ifm an bzw. in
Dachflachen und Fassadenelemente zu integrieren und dauerhaft zu unterhalten.
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Als Nisthilfen sind im Handel erhaltliche, fertige Niststeine in die Fassade einzubauen.
Die Nisthilfen sind im Eingabeplan zu kennzeichnen.

Stellungnahme des KU Stadtwerke Penzberg:
ErschlielBungssituation Trinkwasser: erschlossen
ErschlieBungssituation Abwasser: erschlossen

Abwasser:

Das Grundstiick Schonbiihlweg 11, FI. Nr. 2081 ist Giber die im nordlichen Bereich verlaufende
offentliche Mischwasserkanalisation im Mischsystem erschlossen. Die Entwasserung auf dem
Grundstuick ist mindestens bis zum Revisionsschacht im Trennsystem auszufiihren.

Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Uiber Reinigungs- und Retentionsanalgen gemal 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-, Drén-, Quell-, Sicker- und Schichtenwasser
in o6ffentliche Kanale ist nicht zulassig. Die Vorgaben gemalf’ der jeweils aktuellen Satzung fiir
die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwasserungssatzung — EWS) sind
einzuhalten.

Trinkwasser:

Das Grundstiick Schonbiihlweg 11, FI. Nr. 2081 ist tUiber die im nordlichen Bereich verlaufende
offentliche Trinkwasserversorgungsleitung erschlossen.
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