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1.0.0

2.0.0

BEGRUNDUNG Teil |
Stadtebauliche Planung

Erfordernis fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die Stadt Penzberg erfllt in der Region 17 der Regionalplanung Oberland die
Aufgaben eines Mittelzentrums an der Entwicklungsachse von tberregionaler
Bedeutung zwischen Miesbach u. Schongau. Entsprechend des
Landesentwicklungsprogrammes der Bayerischen Staatsregierung stellt das
Mittelzentrum Penzberg einen bevorzugt zu entwickelnden zentralen Ort dar.
Infolge der Ansiedlung von Betrieben der chemischen Industrie sowie des
Maschinenbaus ist die Stadt stark industriell-gewerblich orientiert.

Aufgrund des Strukturwandels in der Wirtschaft verandert sich die Ausrichtung
der Arbeitsplatze in hohem MalRe. So werden z.B. Informations-,Kommunikations
oder Biotechnologie auf absehbare Zeit alte Techniken verdréangen und neue
Arbeitsplatze schaffen. Diesem Wandel ist rechtzeitig Rechnung zu tragen. Das
zu erweiternde Arbeitsplatzangebot wird die Nachfrage nach Wohnraum
erh6hen. Um eine harmonische Parallelentwicklung von Wohnen und Arbeiten zu
gewabhrleisten, soll das Wohnangebot ausgebaut werden. Dartiber hinaus kann
durch ein erweitertes Wohnangebot der Siedlungsdruck gemildert werden, der
vor allem auf dem sudlichen Teil der Region lastet. Eine verstarkte
Siedlungstatigkeit soll sich auf dafiir geeignete zentrale Orte und Bereiche
entlang der Entwicklungsachsen beschrénken.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die ostlichen und westlichen Liegenschaften des Geltungsbereiches erfillen die
Voraussetzungen fur eine Zulassigkeit nach & 30 bzw. 34 BauGB.

Die Grundstticke sind durch den Flohbiihlweg im Westen und durch den Franz
Marc Weg im Osten erschlossen. Unabhé&ngig davon sind wechselseitige
Spannungen im Gebiet wie auch zum baulichen Umfeld erkennbar, die zur
Losung grundsatzlicher stadtebaulicher Ordnungsprinzipien bedurfen. Die
Notwendigkeit der Bewaltigung dieser Aufgaben und Konflikte stellen ein
Planbedurfnis im Sinne des BauGB dar, das die Durchfuhrung dieses 6ffentlich
rechtlichen Bebauungsplanverfahrens erforderlich macht.

1. Zielgerichtete Innenentwicklung, verbunden mit einer baulichen
Weiterentwicklung der Stadt Penzberg zur Bereitstellung von ausreichenden
Bauflachen fur den Wohnungsbau zur Deckung des gesteigerten Bedarfes.

2. Zusammenfihren unterschiedlicher Plan und Rechtsbereiche zu einem
ganzheitlich Uberplanten Geltungsbereich.

3. Vollzug der tibergeordneten Planung, wie die Regionalplanung nach dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern zur Harmonisierung von Arbeit und
Wohnen.

4. Planungsrechtliche und dingliche Sicherung von Regenriickhaltung zur
Entwasserung bestehender Verkehrsflachen wie Flohblhlweg und Franz Marc
5 Planungsrechtliche und dingliche Sicherung 6ffentlicher Verkehrsflachen
zum Ringschluss von Flohbuhlweg und Franz Marc Weg.

6. Planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung von unbebauten Grundstiicksflachen die im
Bebauungszusammenhang nach & 34 BauBG liegen

7. Sicherung von 6ffentlichen KFZ Parkflachen.

8. Sanierungsmassnahme des Regenwasserkanals im Franz Marc Weg
nach den Erfordernissen des Generalentwasserungsplanes mit Entlastung der
bestehenden Bebauung.



Die Stadt Penzberg hat nach pflichtgeméaf3em Ermessen nach den Vorgaben der
Raumordnung und des Regionalplanes Oberland die Erforderlichkeit

gem. 8§ 1 (3) BauGB beurteilt und fur das Plangebiet Franz Marc Weg am
03.03.2015 die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet beschlossen. Mit Beschluss vom 28.07.2015 hat der
Stadtrat das bebaute Grundstiick FI.Nr 2002/4 an der Sindelsdorferstrasse in den
Geltungsbereich einbezogen.

Damit kann die bauliche Entwicklung des Plangebietes verbindlich geregelt
werden.

Mit Beschluss vom 10.11.2015 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung den
Stadtebaulichen Entwurf zur Durchfuhrung des Planverfahrens freigegeben.

Der Bebauungsplan bildet die Rechtsgrundlage fir den Vollzug weiterer
MaRnahmen, wie die Vermessung, die ErschlieRung, und die Uberbauung des
Gebietes.

Die Arbeitsgemeinschaft B3 Architekten Im Thal 2 — 82377 Penzberg und
gumberger BAU plan & projekt GmbH, PhilippstraRe 2, 82377 Penzberg
wurden mit der Planung zum Stadtebaulichen Entwurf des Bebauungsplanes
beauftragt. Die Arbeitsgemeinschaft wurde aufgelost. Die stadtebauliche Planung
obliegt ausschliesslich dem Planungsbiiro gumberger BAU plan GmbH

Das Buro Probst planen - Dipl.Ing.(TU) Maria Probst

Am Alten Bahnhof 5 — 82377 Penzberg ist mit der Landschaftsplanung,

sowie das Biro Dr. Blasy & Overland Moosstrasse 3, 82279 Eching am
Ammersee mit den hydrologischen Berechnungen einschliesslich den Planungen

beauftragt.
3.0.0 Stadtebauliche Ausgangssituation
3.1.0 Lage und Abgrenzung im Stadtgebiet

Stadtraumlich befindet sich das Plangebiet stidwestlich des Stadtzentrums im
Ortsteil Johannisberg. Der Geltungsbereich liegt am ndrdlichen Rand des
Ortsteils zwischen dem Flohbuhlweg im Westen, dem Franz Marc Weg im Osten
und der Sindelsdorferstrasse im Stden.

3.1.1 Grosse, Nutzung und Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstucksflachen im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz.
Ausgenommen davon sind die offentlichen Verkehrsflachen.
Folgende FI. Nr. der Gemarkung Penzberg werden durch den Geltungsbereich erfasst:

2004  Vollflache Landwirtschaftliche Grinflache 5749 gm
2003  Teilflache Landwirtschaftliche Grinflache 1381 gm
2002/8 Vollflache Landwirtschaftliche Grinflache 803 gm
2002/7 Vollflache Landwirtschaftliche Grinflache 535 gm
2002/6 Vollflache Landwirtschaftliche Grinflache 505 gm
2002/5 Voliflache bebaut Mehrfamilienhaus 1122 gm
2002/4 Vollflache bebaut - Mehrfamilienhaus 896 gm
2059/27 Vollflache Franz Marc Weg Bestand 1364 gm
Diverse Teilflachen Franz Marc Weg Neubau 1436 gm
Diverse Teilflachen Offentliche Grunflachen, Spielplatz 590 gm
2004/26 Vollflache bebaut - Mehrfamilienhaus 822 gm
2004/27 Vollflache Privatstrasse ausgebaut 198 gm
2005 Teilflache Flohbiihlweg ausgebaut 398 gm
2059 Teilflache Streuwiese 228 gm
2059 Teilflache Streuwiese Wirtschaftsweg 32gm
1904/2 Teiflache Sindelsdorferstrasse Sichtdreieck 577 gm
2057/2 Teilflache Wasserflache Schwadergraben 184 gm

Gesamtflache Geltungsbereich 16.820 gm



3.20

3.3.0

3.3.1

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich weist in seiner Grundflache eine rechteckige Form in Ost-
Westausrichtung auf.

Der westliche und 6stliche Rand des Geltungsbereich ist dreiseitig mit Bebauung
umschlossen. Die mittlere Grundstticksflache wird nur im Stden in der Berglage
mit Bebauung begrenzt. An die Tallage im Norden grenzt die freie Landschaft mit
dem Hangfuss eines vorgelagerten Higels an. Das Plangebiet stellt von Sid
nach Nord eine ausgepragte Tiefenstaffelung dar die sich von Ost nach West auf
die gesamte Lange des Plangebietes erstreckt.

Die ursprunglich Planungsabsicht, auf FI.Nr 2059 ausserhalb des
Streuwiesenbiotopes ein offenes Ruckhaltebecken durch Gelandemodellierung
zu errichten wurde verworfen. Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes
kann daher bis auf einen 3 m breiten Grundsticksstreifen mit einer dreieckigen
Auspragung am westlichen Rand um 3 000 m? reduziert werden.

Stadtebauliche Bestandsanalyse

Der Geltungsbereich befindet sich im Innenbereich einer Ortsteilsiedlung der
Stadt Penzberg. Die unbebauten Grundsticksflachen sind im Westen durch den
Flohbihlweg und im Osten durch den Franz Marc Weg erschlossen.

Die bebauten Grundsticksflachen im Siden des Geltungsbereiches sind durch
die Sindelsdorferstrasse erschlossen.

Die Bebauungsrander von Ost nach West, bzw. zwischen Flohbihlweg und
Franz Marc Weg befinden sich in einem Abstand von ca 250 m.

Der 0stliche gelegene Planbereich an der Sindelsdorferstrasse ist strassen-
begleitend bebaut.

Der unbebaute Teilbereich im Osten am Franz Marc Weg ist dreiseitig auf eine
Tiefe von ca 100 m mit Bebauung umschlossen und ist daher dem baulichen
Zusammenhang nach & 34 BauGB zuzuordnen. Um eine geordnete bauliche
Entwicklung in diesem Teilbereich zu ermoglichen hat der Stadtrat bereits am
29.01.2002 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Der westlich gelegene Planbereich am Franz Marc Weg ist auf eine Tiefe 60 m
mit Bebauung umschlossen und ist daher ebenfalls dem baulichen
Zusammenhang nach & 34 BauGB zuzuordnen. Fur diesen Teilbereich hat der
Stadtrat durch eine verbindliche Bauleitplanung angeordnet. Der mit Beschluss
vom 26.06.2012 aufgestellte Bebauungsplan wurde am 16.05.2013 gebilligt und
am 24.06.2013 in einem Teilbereich bis 30 m Tiefe zum Flohbihlweg als Satzung
beschlossen. Der mittlere Planbereich von ca 70 m Tiefe mit stidseitiger
Randbebauung ist als faktischer Bebauungsbereich zu werten, da der
Planbereich innerhalb eines zusammenhéngend bebauten Ortsteiles der Stadt
Penzberg liegt und damit keine Splittersiedlung nach & 35 BauGB darstellt.
Das bestehende Wohngebiet nordlich Franz Marc Weg bis zur
Sindelsdorferstrasse einschliesslich des Streuwiesenbiotopes bis zum
Schwadergraben ist mit der Strassenflache im rechtskraftigen Bebauungsplan
Sindelsdorferstrasse Il stadtebaulich tberplant. Dieser BPlan wurde am
26.9.1995 als Satzung beschlossen.Der Bebauungsplan Franz Marc Weg
Uberlagert den Geltungsbereich Sindelsdorferstrasse Il auf der gesamten
Verkehrsflache mit Sichtdreieck zur Sindelsdorferstrasse sowie den westlichen
Randbereich des Streuwiesenbiotopes. Die tberlagerten Flachen werden
stadtebaulich neu festgesetzt und sind planungsrechtlich dem BPlan FMW
zuzuordnen. Die Uberschneidungen sind in der stadtebaulichen Planung zu
kennzeichnen.

Art und Mafl3 der bestehenden Nutzung

Die unbebauten Grundstiicke des Planungsgebietes werden landwirtschaftlich
als Mahwiese und Weideland intensiv genutzt. Der Giberwiegende Bereich des
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Planungsgebietes ist frei von Bebauung. Ausgenommen davon ist der
Geltungsbereich im Suden an der Sindelsdorferstrasse und im Westen am
Flohbihlweg. Die Grundstiucksflachen sind mit Mehrfamilienhdusern bebaut.
Baumbestand von geringem Ausmass und Wertigkeit ist nur an zwei Standorten
vorzufinden. Der genaue Standort und die qualitative Bewertung ist in Teil Il Abs.
2.1.3 dargeleqgt.

Das bauliche Umfeld dient ausschliesslich dem Wohnen nach § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet.

Das Nutzungsmalf3 der umgebenden Wohnbebauung bewegt sich zwischen einer
Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,10 bis 0,35 .

Orts - und Landschaftsbild

Der gesamte Geltungsbereich ist zangenformig an vier Seiten mit Bebauung
umschlossen. An der Nordseite 6ffnet sich das Plangebiet auf eine Lange von
ca.100 m zur freien Landschaft. Die vegetationsfreie Landschaft weist eine stark
bewegte Topografie mit markanten Héhenlinien von bis zu 8,0 m
Hohenunterschied auf.

Entlang der gesamten Siidgrenze ist der Geltungsbereich zu 2/3 mit einer
Hangflache tberlagert die nach Norden in eine flache Talflache auslauft. Die
Hohendifferenz zwischen Bergkuppe und Talsenke betragt 5 bis 10 m.

Die Umgebungsbebauung ist gepréagt durch Baukorper in offener Bauweise. In
allen Anschlussbereichen sind gemischte Bauformen, wie Reihenh&auser,
Doppelhauser, Geschosswohnungsbauten sowie Ein — und Zweifamilienhauser
in Massivbauweise vorzufinden. Die Baukdrper weisen zwei bis drei
Wohngeschosse mit verputzten Lochfassaden auf und sind mit mittelsteilen
Satteldachern ausgebildet.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Innenerschliessung der siedlungsfreien Liicke ist tber zwei Ortsstrassen
gesichert. Der 6stliche Franz Marc Weg endet mit einer Wendeplatte an FI. Nr
2003 u. 2004, der westliche Flihbuhlweg erschliesst die Flur Nr. 2004,
2004/26/27 auf der gesamten Breite Die Zufahrtsstrassen sind mit einer
Fahrbahnbreite von 5 bis 6 m angelegt.

Die Aussenerschliessung des Plangebietes ist Uber die Sindelsdorferstasse als
Staatsstrasse im Suden und der Antdorferstrasse als Kreisstrasse im Norden
gesichert.

Emmissionen aus Verkehrsanlagen, Gewerbebetrieben

Auf den stdlichen,westlichen und nordlichen Geltungsbereich wirken keinerlei
Immissionen aus Larmquellen von Strassenverkehr und Industriebetrieben ein.
Zwei Bauparzellen im 6stlichen Bereich an der Sindelsdorfer Strasse des
Plangebietes sind durch Verkehrslarm belastet. Die aktuellen
Verkehrszéhlungen vom 1.10.2013 der Stadt Penzberg haben eine
Verkehrsbelastung der Sindelsdorferstrasse am angrenzenden
Streckenabschnitt von 10150 Fahrzeugen in 24 Stunden ergeben . Der Anteil
von Liefer und Schwerlastfahrzeugen betrug dabei je 5,2 %.

Eine Uberschlagige Berechnung des technischen Umweltschutzes hat
ergeben, dass der Verkehrslarm die Orientierungswerte von 55/45 dB(A)fur
Allgemeine Wohngebiete deutlich tberschritten wird. Der errechnete
Verkehrslarm betragt 64/57 dB(A). Die zulassigen Werte werden damit
deutlich tiberschritten. Zur Uberwindung der schadlichen Einwirkungen auf
die Wohnbebauung, sind Vermeidungsmassnahmen im Bepauungsplan
festzusetzen. Zur Ausgestaltung und stédtebaulichen Einfigung sind
konkrete Belastungswerte durch Rechnerische Werte erforderlich. Die
genaue Immissionsbelastung ist durch ein Rechenmodell im Rahmen eines
Sachverstandigen Gutachtens zu ermitteln.

Die Anordnung der Tiefgarageneinfahrten sind aus Grunden des
Immissionsschutzes in der Weise angeordnet, das die Mindestabstande zu
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den Bestandsgebauden der gegentiberliegenden Strassenseite zwischen 10
bis 15 m betragen. Ausserdem ist die Lage Aus u. Einfahrten ausserhalb der
Projektion zu den Bestandsgebauden angeordnet. Die Innenwéande der
Einhausungen von Zufahrten sind schallabsorbierend auszubilden und die
Tore im Innenbereich anzuordnen.

Eine H6henabstimmung hat ergeben, dass der Abstand zwischen EG und
Garagenboden 3,0 m betragt und damit die Rampen ein maximales Gefélle
von 5% aufweisen.

Infrastruktur

Die angrenzenden Ortsstrassen sind mit der erforderlichen Infrastruktur — Wasser
,Kanal, Gas, Strom und Medien zur Versorgung bzw. Entsorgung der
Bestandsbebauung ausgestattet.

Grundstiucksbelastungen

Am nordlichen Rand des Plangebietes, entlang der gesamten
Grundstiicksgrenze von Fl. Nr 2004 wie auch parallel zum Flohbihlweg ist ein
privater Regenwasserkanal eingebaut, der an den 6ffentlichen Kanal Franz Marc
Weg angeschlossen ist Auf dem Grundstick sind die Ableitungsrechte fur Fl. Nr.
2004/26 dinglich gesichert. Die Einleitung der Hofflache von

FI. Nr 1991/8 ist nur mittelfristig vom Grundstiickseigentimer geduldet.

An der nord / westlichen Grundstiicksecke wird der Geltungsbereich des
Grundstuickes FI.Nr. 2004 von einer 15kV/16,7Hz Speiseleitung Murnau — Kochel
der Deutschen Bahn tberspannt. Fir die Inanspruchnahme der Fl. Nr 2004
besteht weder eine dingliche, noch eine 6ffentlich — rechtliche Sicherung durch
Planfeststellung. Die Leitung ist ohne der Zustimmung des Eigentiimers seit den
1920 er Jahren entschadigungslos errichtet und betrieben worden.

Zur Entwasserung der angrenzenden Strassenflachen am Flohbihlweg tber
belebten Boden besteht ein Einleitungsrecht auf FI. Nr.2004 aus dem
Stadtebaulichen Vertrag gemass Art 47 Bay WHG.

Weitere Baulasten auf Grundsticksflachen im Geltungsbereich des Plangebietes
sind nicht bekannt.

Wasserwirtschaft

Die Teilflache des Flurstiick 2053 Gem. Penzberg grenzt im Norden an den
Schwadergraben. Die Uferflache dient bei einem 100jahrigen Regenereignis als
Retensionsraum. Die vorhandene Bebauung an der Nordseite des Franz Marc
Weges, sowie die Strassenoberflache selbst entwéssert Uber Rigolen in die

FI. Nr. 2059. Das vorhandene Abwassersystem, insbesondere der Regen und
Schmutzwasserkanal im Franz Marc Weg, ist im Generalentwésserungplan der
Stadt Penzberg als sanierungsbediirftig gekennzeichnet.

Grunplanerische Bestandsaufnahme und Bewertung

Siehe Begrundung Teil Il :

Teil Il der Begriindung beinhalten auch detaillierte Darstellungen zu Gelande und
Bodenbeschaffenheit. Das gesamte Grundstiick wird derzeit intensiv als
Mahwiesen und Weideland bewirtschaftet.

Rechtliche Ausgangslage

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Abweichung sind zulassig, so lange die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans nicht berihrt wird.

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
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5.2.2

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PLZVO)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Landesbauordnung fur Bayern (BayBO.
Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg

Verfahrensvermerke

Gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind stadtebauliche Planungen aus dem FNP
zu entwickeln. Der Bebauungsplan entwickelt sich vollstandig aus dem
wirksamen FLNP der Stadt Penzberg. Das Verfahren des Bebauungsplanes ist
aus dem Teil D Verfahrensvermerke, der Planzeichnung (Teil A) bzw. dem
Textteil (Teil C) zu entnehmen.

Mit der Bekanntmachung vom ........................ tritt dieser Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) der
Gelandeprofile (Teil B) sowie dem Planzeichen- u. Textteil (Teil C) sowie der
Begriindung in Kraft .

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsansprichen hingewiesen worden. Die Satzung ist am 00.00.0000
in Kraft getreten.

Planerische Ausgangslage - Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Landesplanung

Nach den Gebietsstrukturen der Landesplanung befindet sich die Stadt Penzberg
in der Region 17 “Oberland“. Die Stadt ist eingegliedert in eine
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung. Die Entwicklungsachse
verlauft am sudlichen Rand des Landes (Alpenvorland) und erstreckt sich von
Ost (Rosenheim) nach West (Kempten). Die Stadt Penzberg hat in dieser
tberregionalen Entwicklungsachse die Funktion eines Mittelzentrums zu erfillen.
Zwischen den genannten Oberzentren Rosenheim und Kempten ist das
Mittelzentrum Penzberg gekennzeichnet als “Bevorzugt zu entwickeln®.

Vorgaben der Regionalplanung Region 17 ,Oberland*

Siedlungsstruktur

Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten,
insbesondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen
Infrastruktur verfiigen, ausgewiesen werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige
Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.

Eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu
vermeiden.

Wohnungswesen

Auf die Schaffung von Wohnraum, anpassbar an individuelle Bedurfnisse, die
Erh6hung des Eigentumsanteils sowie verdichtete Bauformen soll hingewirkt
werden. Die stadtebaulichen Planungen sollten die Ausgestaltung von
barrierefreien wie auch rollstuhlgerechten Wohnraum ermdglichen bzw férdern..
Zur Verbesserung der Wohnfunktion sollen der Verkehrsberuhigung und der
Begriinung besonderes Gewicht eingeraumt werden.

Bei der Wohnungsversorgung soll die ansassige Bevolkerung vorrangig
bericksichtigt werde.
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Energie u. Ortsplanung

Fir die Bebauungsplanung sind unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz
und Energieversorgung von Bedeutung :

— die siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen der zu versorgenden Gebiete
wie Lage und Dichte der Siedlungseinheiten und der lokalen Moglichkeiten

— die Orientierung der baulichen Anlagen im Hinblick auf die Nutzung solarer
Einstrahlung,

- Abstimmung von Orts u. Objektplanung bei Dachformen, Neigungen,
Gebaudehohen

— die bestehenden oder geplanten Erzeugungsanlagen und Leitungen der Strom-
Gas- und Fernwéarmeversorgung

Vorgaben des Flachennutzungsplanes / Landschaftsplan

Die sudliche Teilflache des Plangebiet ist im Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Die ndrdliche
Teilflache ist als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen.

Das Baugebiet wird gemaf3 § 8 Abs. 2 bis 5 BauGB nur in den sudlichen und
Ostlichen Teilbereichen aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.
Die 26te Anderung des Flachennutzungsplanes nimmt parallel am
BPlanverfahren teil.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes kommt die Stadt
Penzberg der planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach,
wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewabhrleisten und dazu beitragen , eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan enthalt gemaR § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.

Ziel ist, Bauland mit besonderen gestalterischen Freiheiten und
Grosszigigkeiten zu erméglichen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein ortstypisches Baugebiet
entstehen, das den modernen Anforderungen an flachensparendes und
Okologisches Bauen Rechnung tragt. Zudem soll sich das Gebiet harmonisch in
seine Umgebung einfiigen und einen gestalterisch eigenstandigen Charakter
entwickeln.

Die geplante Bebauung soll im Zusammenwirken mit den bestehenden
Baustrukturen im Umfeld zu einer attraktiven Wohnbebauung weiter entwickelt
werden.

Folgende stadtebaulichen Zielsetzungen werden der Planung zugrunde gelegt:

Bereitstellung von Wohnbauflachen im Eigenbedarf zur Standortsicherung der
gewerblichen Wirtschatft.

Sicherung des baulichen und funktionalen Wohnbestandes

Verknlipfung des Plangebietes mit der sudlichen, westlichen und dstlichen
Wohnbebauung.

Funktionsfahigkeit zu den angrenzenden Verkehrswegen sicherstellen.
Einmindung Franz Marc Weg in die Sindelsdorferstrasse.

Ringschluss der bestehenden Verkehrswege einschliesslich deren Ver und
Entsorgungsleitungen zwischen Flohbuhlweg und Franz Marc Weg..
wirtschaftlichere Nutzung der vorhandenen ErschlieRungsanlagen wie Strassen,
Kanal, Wasser u. Energieversorgung

Sicherung der unverbindlichen Bauleitplanung durch verbindliche Bauleitplanung
Stadtokologische Ausrichtung insbesondere Energie, Klima, Oberflachenwasser
und Flachenvernetzung mit der freien Landschatt.

Schaffung von barrierefreien wie auch fir Behinderte gerechten Wohnraum
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Moglichkeiten der Energieeinsparung und rationellen Energieverwendung
einschlie3lich der Nutzung regenerativer Energiequellen. Solargewinnung durch
Gebéaudestellung und Erschliessung von Erdwarme

Planungsrechtliche und dingliche Sicherung der 15 KV Speiseleitung in
Erdverlegung.

Umsetzung des Gewasserentwicklungskonzeptes (GEP)der Stadt Penzberg
Planungsrechtliche Sicherung zur Durchleitung eines Regenwasserkanals zum
Schwadergraben.

Der Bebauungsplan tragt dem Wohnbedarf der Bevolkerung und der regen
Nachfrage nach Baugrundsticken fur Familienhduser und Wohnungen
Rechnung.

Stadtebauliches Konzept

Die Raum und Baustruktur im Geltungsbereich entwickelt sich aus der
pragnanten Topographie und der Anordnung von Bestandsbauten. Daraus
ergeben sich Baufelder mit hangparallelen Hausergruppen. Form und Gestalt der
Baukdrper folgen dem Hohenverlauf des Hanges. Die Bebauung ordnet sich der
Gelandeform unter und unterstreicht diese in ihren charakteristischen
Merkmalen. siehe Anlage — Systemskizze Raum u. Baustruktur

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt..

Das Baugebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO fir
ein WA — Gebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind in Verbindung mit
§ 1 Abs. 5 Bau NVO nicht zulassig. Die ausgeschlossenen Nutzungen
entsprechen nicht dem Nutzungsgefuge des Bestandes und des Umfeldes, das
durch die vorwiegende Wohnnutzung gepragt ist.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung tragt der Lage im Innenbereich wie auch der
Anbindung zu den bebauten Siedlungszonen Rechnung.

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Bauzonen A u. B mit unterschiedlichen
Nutzungs und Gestaltungsparametern.

Verkehrliche ErschlieBung

Von wesentlicher Bedeutung ist die Herstellung von Verkehrsbeziehungen zu
den vorhandenen Ortsstral3en, den Rad u. Gehwegen sowie den Haltepunkten
des offentlichen Nahverkehrs.

Zur Erschliel3ung des Plangebietes wurde eine Durchgangsstrasse mit zentraler
Platzaufweitung geplant. Gebietsfremden Kraftfahrzeugverkehr wird durch
Richtungsanderungen, Fahrbahnverschwenkungen und Platzgestaltung die
Durchfahrt erschwert .

Der Ringschuss der beiden Ortsstrassen ermdglicht die Anbindung des Ziel und
Quellverkehrs zum Uberdortlichen Verkehrsnetz in dstlicher und westlicher
Richtung.

Zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs sind Offentliche Stellplatze in den
Strassenraum durch Fahrbahnaufweitung integriert. Sie sind alternierend und
damit auch geschwindigkeitsmindern angeordnet.

Der Stral3enraum ist so zu dimensionieren, dass die Wohnbebauung ungehindert
durch Rettungs - und Versorgungsfahrzeuge erreicht werden kann.

In den Verkehrsflachen sind die Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge nach
DIN 14090 eingeplant.

Planinhalt und Festsetzungen

Folgende charakteristische Elemente pragen das geplante Baugebiet:
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Die ringartige WohnstralR3enerschliel3ung, mit Verkniipfung zum ibergeordneten
Verkehrswegenetz fur Rad-, Geh- und Kfz- Verkehr.

Uberschaubare und geometrisch klar geformte Bauraume mit Baumdglichkeiten
unterschiedlicher Gebaudetypen und Grossen.

Einfigung der Baukorper durch Geschossstaffelung zwischen Untergeschoss
und offenen Untergeschossen an der Talseite in die ausgepragte
Gelandeformation

Gruppierung der Einzelhauser zu einem kompakten Wohnquartier mit klar
gefassten und fur den Bewohner erlebbare 6ffentliche Strassen und Platzraume.
Zentraler Freiraum in der ErschlieBungsachse mit Platzaufweitung zur Nutzung
als offentlichen Kinderspielplatz .

Bebauung
Bauweise — Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet ist durchgehend die offene Bauweise gem. 822 Abs.2
BauNV festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind im vorliegenden
Bebauungsplan durch zusammenhangende Bauraume mit Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Zur Vermeidung bandartiger Bebauung sind die Baukdrper
in der Lange auf max.25 m begrenzt. Innerhalb der Baurdume sind
Hauptgebaude mit Garagen, Nebengebaude und die erforderlichen KFZ-
Stellplatze zulassig. Flachen ausserhalb der Bauraume sind von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Zu den Grundstiicksgrenzen sind die gesetzlichen
Abstandsflachen der Bauwerke nach Art. 6 Bay BO einzuhalten. Die
Abstandsflache bemisst sich ab der angeschutteten oder abgetragenen
Gelandeoberflache.

Bauformen

Als Bauformen sind in den Bauquartieren kubische Baukdrper in horizontaler
Gliederung auf zwei bis maximal drei Vollgeschossen zuléssig. In der Bauzone B
ist jedes einzelne Geschoss zur Talseite zu staffeln. In der Bauzone A ist
ausschliesslich das oberste Geschoss an vier Gebaudeseiten vom
darunterliegenden Geschoss abzusetzen. Geschossuberbriickende Gebaudeteile
wie Treppenrdume und Aufzugschéachte sind an den Aussenwanden von der
Staffelung ausgeschlossen. Die Grundabmessungen der Geschosse kann
sowohl quadratisch wie auch rechteckig dimensioniert sein. Die Vollgeschosse
der Baukoérper sind talseitig auf auskragende Untergeschosse zu grinden.

Die Untergeschosse sind als Nichtvollgeschosse auszubilden und zur r&umlichen
Definition des Strassenraumes an die festgesetzte Baulinie zu plazieren.

Bei talseitiger Erschliessung sind Garagen und Stellplatze in das Untergeschoss,
bei bergseitiger Erschliessung auf Erdgeschossebene zu integrieren.In den
Untergeschossen sind auch Aufenthaltsraume zulassig, soweit diese Art 47
BayBO entsprechen.

Aus der orts — u. landschaftsbezogenen Einbindung der Baukorper kann sich in
Harmonie zu traditionellen Siedlungsstrukturen eine identitatsstiftende und
zukuftsgewandte Architektur entwickeln. Die monotone Siedlungsstruktur aus
traditionellen Einheitsbrei sollte durch moderne Architektur dynamischer gestaltet
werden. Dieser Anspruch ergibt sich bereits aus den veranderten Wohnformen
der heutigen Generation die Wohneigentum anstrebt.

Die Anforderungen an den Klimaschutz sowie die Anwendungstechnik zur
Gewinnung erneuerbare Energieen erfordert die Zulassung entsprechender
Dachformen. Der maximale Solargewinn kann durch unverschattete
Flachdachformen erzielt werden. Die Hohenbegrenzung der Baukdrper erfolgt
durch verbindliche Massangaben ab Fussboden des Erdgeschosses,

Anzahl der Wohnungen
Das Mass der baulichen Nutzung bestimmt sich auch nach der maximalen
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Anzahl von Wohneinheiten. In den einzelnen Baurdumen ist die Anzahl der
Wohneinheiten festzusetzen.

Die demographische Entwicklung unserer Gesellschaft hat gezeigt, dass sich die
Altersstruktur der Bevolkerung deutlich verandert. Durch die fortschreitende
Uberalterung muss die kommunale Demografiepolitik darauf ausgerichtet sein,
fur die Altervorsorge der Burger Wohnraum in barrierefreien
Geschosswohnungsbauten in zentrumsnahen Gebieten zu ermdglichen.

Durch das Mischungsprinzip mit Ein und Zweifamilienhausern in einem
Baugebiet wird die Kommune zusatzlich dem Anspruch gerecht, Wohnformen fir
Mehrgenerationen in einem Gebiet zu schaffen. Die Voraussetzungen fir einen
Generationenwechsel kann dadurch ohne kommunale Teilhabe in den Familien
erfolgen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes durch Mehr, - Ein und
Zweifamilienh&user folgen dem Demografischen Anspruch.

Gestalterische Festsetzungen

Décher — Dachform und Dachneigung

Das flach geneigte Dach und seine Ausrichtung soll als charakterisierendes
Element eines Gebaudes in den verschiedensten Formen zul&ssig sein.
Geneigte Dachformen, wie Sattel, Walm oder Pultdacher sind nur Gber dem
obersten Vollgeschoss zuléassig. Auf den Dachebenen der gestaffelten
Zwischengeschosse sind ausschliesslich Flachdacher zulassig. Fur Flachdacher
ist als Dacheindeckung die einfache Intensivbegrinung festgesetzt. Aufbauhdhe
11 bis 25 cm. Die Dacheindeckung von flach geneigten Dachern unterliegt den
jeweiligen Fachregeln. Auf besondere Festsetzungen wie Farbe und Material
kann daher verzichtet werden. Dachaufbauten und Widerkehren nach der
Ortsgestaltungssatzung der Stadt Penzberg sind auf Grund der geringen
Dachneigung nicht moglich. Ausgenommen davon ist die Bestands und
Neubauten am Flohbuhlweg in der mit A 1 gekennzeichneten Bauzone. Fur alle
Neubauflachen sollen zum gestaffelten Pult u. Satteldach auch das Flachdach
wahlweise zugelassen werden. Die Festsetzung zum Bauquartier Asind
ensprechend anzupassen.

Fassaden

Als Fassadentyp ist die Lochfassade in Verbindung mit geschossweiser
Aufglasung zugelassen. Die Fassaden-Oberflachen kodnnen sowohl als
Putzflache wie auch in Holz ausgefiihrt werden. Die Holzoberflache kann tber
ein, wie auch Zweigeschosse gewahlt werden. Die Fassadenflachen der Unter,
bzw. Sockelgeschosse sind mit einer geschlossenen Fassadenbegriinung zu
verkleiden.

Hoheneinstellung

Die Hohenlagen der Erdgeschosse sind durch Héhenkoten tiber NN. festgesetzt.
Zur Bestimmung der Geb&audehohe dient die Beschrankung auf eine maximale
Wandhdhe. Das steil abfallende Urgelande ist durch abgraben und aufschiitten
an die Fussbodenhdhen der Erdgeschosse anzupassen. Untergeschosse
missen dabei zu 2/3 der Umfangslange mit Erdreich umschlossen sein.

Die aktuel vorliegende Erschliesssungsplanung zur Ausfiihrung erfordert ein
Anpassung der Fussbodenoberkanten an die Fahrbahnhthen.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan sieht als Gemeinbedarfsflachen offentliche Parkflachen vor.
Im Zentrum des Geltungsbereiches ist ein dffentlicher Kinderspielplatz als
Gemeinbedarfsflache eingeplant..

Verkehr

Ubergeordnetes Verkehrsnetz
Der Kraftfahrzeugverkehr von und zum Plangebiet erfolgt Gber den Franz Marc
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Weg im Osten und dem Flohbuhlweg im Westen zur Sindelsdorferstrasse als
Staatsstrasse Die Knotenpunkte zur Anbindung bestehen bereits und sind zur
Aufnahme des zusatzlichen Verkehrsaufkommen ausreichen dimensioniert.

Der Knotenpunkt Franz Marc Weg befindet sich im Geltungsbereich und muss
zur Verbesserung des Sichtdreieckes ausgebaut werden. Dabei ist die Fahrbahn
auf der stadtischen Grundstuickflache zu verbreitern und die Heckenbepflanzung
auf dem sudlich gelegenen Privatgrundstiick zurtickzubauen.

Anliegerverkehr

Zur Bewaltigung des geringen Ziel u. Quellverkehrs wurde das Mischungsprinzip
gewahlt. Die Nutzungsvertraglichkeit von Aufenthalt und Ful3gangerverkehr mit
Kraftfahrzeugverkehr ist nur sicherzustellen wenn die Verkehrsstarke unter 200
Kfz/h und die Fahrgeschwindigkeit nicht mehr als 30Km/h betragt.

Um die Fahrgeschwindigkeit/ Larmbelastung zu begrenzen, werden im Verlauf
der Anliegerstrasse verkehrsberuhigende Mal3nahmen vorgeschlagen..

Zur Sicherung von offentlichen Parkflachen im Fahrbahnbereich sind die
Grundsttickszufahrten durch Planzeichen festgesetzt.

Flachensparendes Bauen schliesst eine Flachensparende Erschliessung ein.
Der Flachenbedarf fiir die gewahlte Erschliessung steht im Verhaltnis zur
Wohndichte.

Mischflachen sin nur bei Stral3en mit ,geringem Verkehr* (EFA, 3.1.1; RIN, 5.5)
eingesetzt werden, bei bereichsweiser Anwendung sogar nur bei ,sehr geringem
Verkehr* (VwV-StVO zu Zeichen 325.1 und 325.2; seit 1.9.2009), dies sind
.verkehrsstarken unter 400 Kfz/h* bzw. etwa 4.000 Kfz/Tag (RASt, 5.1.2). Dieser
Entwurfsgrundsatz* gilt auch fur Falle ,weicher Separation”, also gestalterische
Zwischenformen zwischen Misch- und Trennprinzip.

Eine Verkehrsuntersuchung des Verkehrssachverstandigen Gevas kommt zum
gleichen Ergebnis. ANLAGE. Auch die ortspolizeiliche Beurteilung weicht davon
nicht ab, jedoch mit dem Hinweis in den Strassenkdrper des Franz Marc Weg
wechselseitige Fahrbahnverengungen einzuplanen um die
Fahrgeschwindigkeiten damit zwangslaufig zu verringern.

FulRgadnger und Radfahrer

Durch die Anwendung des Mischungsprinzips mit geschwindigkeitsdampfenden
Entwurfselementen kbnnen mehrere Nutzungsarten auf einer h6hengleichen
Fahrbahn der Durchgangsstrasse verkehren.

Offentlicher Nahverkehr

Die Haltepunkte an der Sindelsdorferstrasse befinden sich auf3erhalb des
Geltungsbereiches. Beide HPs sind aus dem Erschliel3ungsgebiet heraus in
wenigen Gehminuten tUber das bestehende Ful3wegenetz zu erreichen. Eine
direkte Befahrung mit Linienbussen tber die Anliegerstrasse scheidet aus.

Parkplatze und Stellplatze

Anliegerstellplatze werden in Form von oberirdischen und unterirdischen
Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) oder offenen Stellplatzen
angeboten. Sie dirfen nur auf Flachen innerhalb der Baurdume errichtet werden.
Deren Anzahl bemisst sich nach dem Berechnungsschliissel der
Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg.

Die von den Bestandsanliegern eingeforderte Mehrung an 6ffentlichen Kfz
Parkplatzen verursacht eine unverhéltnismassige Bodenversiegelung. Zudem
wird Parksuchverkehr aus naheliegenden Wohnbereichen in das neu geplante
Wohngebiet gezogen.

Flachen fir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

Die Hauptsammler der Ver — und Entsorgungsleitungen befinden sich in
offentlichen Verkehrsflachen wie auch auf Randbereichen von privaten
Grundstucksflachen.



8.5.1 Wasserversorgung — Trink u. Loschwasser
Fir die Wasserversorgung kénnen die 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgehend
vom Bestand im Flohbiihlweg und dem Franz Marc Weg genutzt werden. Die
Kapazitat der bestehenden Wasserzuleitung bis zur Planstrasse ist nach
Erkundung der Fachplanung fiir die Versorgung des gesamten Plangebietes
ausreichend.
Die Loschwasserversorgung erfolgt durch Hydranten, die durch
Brandschutzsachverstandige festzusetzen sind.

8.5.2 Schmutzwasserbehandlung

Die Beseitigung von Schmutzwasser erfolgt im Trennsystem. Das Ableitungssytem teilt

sich in eine Ost und Westhalfte auf. Die Westhalfte wird Giber eine Druckleitung zum

vorhandenen Freispiegelkanal im Flohbiihlweg abgeleitet.

Die Osthalfte wird ebenfalls Gber eine neu zu verlegende Druckleitung in der

Strassenverbreiterung des Franz Mark Weges zum vorhandenen Freispiegelkanal in

der Sindelsdorferstrasse abgeleitet.

Die Einleitung in den vorhandenen Freispiegelkanal des Franz Mark Weges scheidet

aus zwei Griinden aus :

1. Der Kanalquerschnitt ist fir eine zusatzliche Belastung unterdimensioniert

2. Der offentliche Kanal fuhrt in der Folge nach Osten zur Sindelsdorferstrasse durch
Privatgrundstiicke mit dinglicher Sicherung, die ausschliesslich auf die nordseitige
Bestandsbebauung am Franz Marc Weg beschrénkt ist.

8.5.3 Niederschlagswasserbehandlung — siehe Begriindung Teil llI
Das anfallende Niederschlagswasser wird in einem gesonderten Leitungssytem
erfasst. Vor Einleitung des Niederschlagswassers der Wohngrundstiicke und der
Verkehrsflachen in das Ableitungssystem zum Schwadergraben, sind
Ruckhaltevorrichtungen nach der gutachterlichen Berechnung in Verbindung mit
der Abwassersatzung der Stadtwerke Penzberg zu installieren. In den neu zu
erstellenden Niederschlagswasserkanal in der Strassenverbreiterung des Franz
Marc Weges sind die Fahrbahnflachen des Bestandes einzuleiten. Damit wird
das vorhandene Ableitungssystem erheblich entlastet. Auch die direkte Ableitung
der versiegelten Flachen aus dem Flohbihlweg zum Schwadergraben entlastet
die Rigolenentwésserung auf Fl. Nr. 2059 erheblich und vermindert dadurch das
Uberflutungsrisiko der Kellergeschosse von Bestandsbauten am Franz Marc
Weg.
Zur Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Geltungsbereich ist die
erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis von der Stadt Penzberg vor
Satzungsbeschluss einzuholen.
Mit Bescheid vom 14.08.2018 hat das Landratsamt Weilheim Schongau einen
gehobenen Wasserrechtsbescheid zur Einleitung von Niederschlagswasser aus
dem Baugebiet erlassen. Die erteilte Erlaubnis hat bis 2038 Gultigkeit.

8.5.4 Abfallbeseitigung
Zur Abfallbeseitigung im Stadtgebiet erfolgt durch das Abholsystem des
Landkreises Weilheim Schongau. Die Abholstellen befinden sich an ausreichend
dimensionierten Verkehrsflachen.
Einmindungen und Fahrbahnverschwenkungen der Erschliessungsstrassen sind
zum Befahren mit  4-Achsigen Mullfahrzeugen dimensioniert. ANLAGE

8.5.5 Telekommunikation
Die Versorgung mit Telefon und Kabelanschluss wird durch eine Netzerweiterung
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen.

9.0.0 Grunflachen — siehe Begrindung Teil 1l

9.1.0 Offentliche Griinflachen, StraRenraum
Im Zentrum des Geltungsbereiches ist eine ¢ffentliche Grinflache zur Nutzung
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als Kinderspielplatz anzuordnen.

Auf offentlichen Grunflachen sind als Pflanzung ausschlief3lich
standortgerechte, einheimische, groRkronige Laubbaume festgesetzt. Die
Ausgestaltung des Spielplatzes ist in den Stadtebaulichen Vertrag einzuarbeiten.

Private Grunflachen

Die Hausgarten sind nach den individuellen Vorstellungen der kiinftigen
Eigentiimer zu gestalten und zu nutzen. Zur Umsetzung der griinordnerischen
Festsetzungen und Bepflanzungen im Bereich der Randeingriinung sind
rechtsverbindliche Durchfuhrungs- und Erhaltungsmassnahmen in den
stadtebaulichen Vertrag einzuarbeiten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der oOrtlichen und tUberregionalen Infrastruktur sind privat genutzte
Grundstucksflachen mit Dienstbarkeiten zu belegen. Zur Sicherung des Einbaues
eines Regenwasserkanales und der Erdverkabelung der 15 KV Speiseleitung mit
Leitungsmasten sind die im BPlan festgesetzten Grundsttcksflachen mit
Dienstbarkeiten zu belegen und dinglich zu sichern. Der Zugang zu den
Diensbarkeitsflachen musss ohne Mitwirkung des jeweiligen Eigentiimers fir den
jeweils Herrschenden auf dem dienenden Grundsttick mdglich sein. Die Flachen
durfen weder Uberbaut noch bepflanzt werden.

Zur Befahrung mit Wartungsfahrzeugen ist ein tragfahiger Unterbau mit
Schotterrasenoberflache auszubilden.

Immissionsschutz

Die Bebauung der Grundstticksflachen an der Sindelsdorferstrasse sind
Immissonen aus Verkehrslarm ausgesetzt. Zum Schutz von Einwirkung von
Emissionen sind Planzeichen fir aktiven wie auch passiven Schallschutz
festzusetzen. Durch Grundrissorientierung sind schutzbedurftige Wohnr&dume
entsprechend zu plazieren oder zum Luftaustausch mit technischen Einbauten
auszustatten. Die Aufenthaltsrdume der Wohnbauten sowie deren Freiflachen
sind durch aktive und passive Massnahmen vor Verkehrslarm zu schitzen.

Kennzeichnungen

Mit Kennzeichnungspflichtigen Flachen nach § 9 Abs. 5 Nr.2 u. 3 BauGB wird im
gegenwartigen Verfahrensstand nicht gerechnet. Im Rahmen der Anhérung von
Fachbehdrden ist nicht auszuschliel3en , dass Flachen vom ehemaligen Bergbau
betroffen sind.

Fir die im Plangebiet befindlichen Flachen liegen aus der historischen
Erkundung keine Hinweise auf Bodenbelastungen vor.

Nachrichtliche Ubernahmen

Flachennutzungsplan, Generalentwasserungsplan, Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete, Gewasserentwicklungskonzept der
Stadt Penzberg

MalRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Die Grundstucksflachen fur den 6ffentlichen Verkehr sowie 6ffentliche
Grunflachen sind von den betroffenen Grundstiickseigentiimern an die Stadt
Penzberg abzutreten und zur Erstellung der Erschliessungsanlagen
bereitzustellen. Mit einem noch zu bestimmenden Vorhabenstrager ist zur
Herstellung der Erschliesung ein Stadtebaulicher Vertrag abzuschliessen.
Soweit regionale und Uberregionale Infrastrukturanlagen auf privaten
Grundstucksflachen zu liegen kommen, sind Leitungsrechte sowie Geh und
Fahrtrechte auf den Grundstticken dinglich zu sichern.

Die Leitungs und Fahrtrassen wie die neuen Maststandorte der Bahnstromleitung
sind durch Planzeichen als Festsetzung in der stadtebaulichen Planung als
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verbindliche Festsetzung darzustellen.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber das bestehende offentliche Stral3ennetz der Stadt
Penzberg erschlossen.

Der Ausbau der Durchgangsstrasse ist verkehrsberuhigt als Tempo 30 Zone
vorgesehen. Es werden Grinzonen, unterschiedliche Oberflachen z.B.
Pflasterung der Park- und Fahrflachen vorgesehen.

Die Erschlie3ung des Baugebietes wird technisch und wirtschaftlich vor
Satzungsbeschluss durch Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages mit einem
Vorhabenstrager gesichert.

Die Bodenversiegelung durch Erschliessungsflachen ist im Verhéaltnis zur
baulichen Nutzung herzustellen.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird zukinftig Uber den vorhandenen
Stadtischen Kanal in der Sindelsdorfer Strasse dem Gruppenklarwerk des
Abwasserzweckverbands zur Klarung zugeleitet.

Oberflachenwasser-siehe Begrindung Teil Il

Wild abfliessendes Oberflachenwasser aus den aufgeschitteten Grundstiicks-
flachen an der Nordseite des Plangebietes ist in einer durchlaufenden Sammel-
rinne zum Schutz tieferliegender Nachbargrundstiicke zu fassen und tber Ein-
laufe in den parallel verlaufenden Niederschlagswasserkanal zuzufihren.

Uber ein hierarchisch gegliedertes, vernetztes System von Rinnen u. Mulden wird
das anfallende Niederschlagswasser von 6ffentlichen Stral3en und Wegen tber
Ruckhalteanlagen und Regenwasserleitungen dem Schwadergraben zugefihrt.
Niederschlagswasser aus den Bauflachen wird ebenfalls tGber Rickhalteanlagen
nach der Entwasserungssatzung der Stadtwerke Penzberg Uber ein getrenntes
Leitungssystem in den Schwadergraben eingeleitet.

Elektrizitat
Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt durch bedarfsgerechte Erweiterung
des Ortsnetzes und Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz im Stadtgebiet.

Gasversorgung

Die Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt durch bedarfsgerechte Erweiterung
und Anschluss an das vorhandene Gasversorgung Gasleitungsnetz im
Stadtgebiet.

Trink- und Brauchwasser
Die ErschlielRung des Plangebietes erfolgt durch bedarfsgerechte Erweiterung
und Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz im Stadtgebiet.

Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Franz Marc Weg erfasstim
westlichen Teil Grundstucksflachen die durch anderweitige Satzungen
planungsrechtlich geordnet worden sind. Die Teilflache am Flohbihlweg ist auf
eine Tiefe von ca 70 m im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flohblhlweg
durch Billigungsbeschluss planungsrechtlich bestimmt.

Davon ist die bauliche Nutzung auf einer Teilflache von 35 m Tiefe durch
Satzungsbeschluss vom 24.06.2013 rechtskraftig bestimmit.

Fir die Teilflache des Geltungsbereiches sidlich des Franz Marc Weges wurde
2008 ein Aufstellungsbeschluss gefasst.
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Die offentliche Verkehrsflache des Franz Marc Weges sowie die westliche
Teilflache aus FI.Nr 2069 ist Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Sindelsdorfer Strasse |I.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Franz Marc Weg ist die Satzung der
Teilflachen aufzuheben und die Beschlisse zu revidieren.

Der Geltungsbereich Franz Marc Weg erfasst Grundstiicksflachen die nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sind, ist im Parallelverfahren eine Anderung
des Flachennutzungsplanes durchzufuhren. Die in Teil Il der Begriindung
beigefugten Lageplane als Anlagen, geben Aufschluss tber den Umfang der
Anderungsflachen.

Anlagen

Begrindung Teil Il und Teil lll mit den dazugehtérenden Anlagen
Entwurfskizze Bau u. Raumstruktur

Verkehrsuntersuchung Ing Buro GEVAS

Immissionsgutachten

Wasserrechtliche Erlaubnis

Aufgestellt :
Penzberg, den 15.11.2015
Gumberger BAU plan & projekt GmbH

Geéandert, Erganzt:
Penzberg, den 10.05. 2016 in kursiver Schrift
Gumberger BAU plan & projekt GmbH

Geandert , erganzt
Penzberg 07.02.2022 in rot markierter Schrift

Stadt Penzberg

Penzberg, den 11.12.2015/ 10.05.2016/ 07.02.2022



