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22. Anderung des Beb.-Plans "Heiglhof*

Anlass und Ziel der Planung

Urséchlich firr die Anderung des BL ,Heiglhof* und Neuaufstellung im Bauquartier 1 fir die Grundstiicke
1051/1 sowie 953/74 ist der Wunsch der Eigentiimerin, auf dem jetzigen 1570 gm gro3en Grundstiick
Baurecht fir ein zweites, kleineres Wohngebaude zu erlangen. Nachdem es sich jetzt bereits im Bereich
des neu geplanten Gebaudes um keine unberuhrte Flache mehr handelt (Wiese angelegt, z.T. Boden
verdichtet als oberirdischer Stellplatz), kann hier das stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung als gegeben betrachtet werden. Das neue Gebaude bildet den stadtebaulichen Abschluss
der sich von Nord nach Sid erstreckenden westlichen Randbebauung entlang der Kapellenwiese. Die
Errichtung eines neuen Wohngebaudes dient auch den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans ,Heiglhof* erfolgt im normalen Verfahren. Der Grundstticksteil, der
innerhalb des Geltungsbereichs des BL ,Heiglhof* liegt, ist bereits bebaut und liegt damit im Siedlungszu-
sammenhang. In diesem mit BQ 2 bezeichneten Planteil wird der rechtskraftige BL mit seinen Anderun-
gen ersetzt. Sollte sich der neue BL spéater als ungultig erweisen, wirde der jetzige Planungszustand wie-
der hergestellt.

Der Bereich mit den Flurnummern 1051/1 und /2, als BQ 1 bezeichnet, muss planungsrechtlich als Au-
Renbereich i.S. d. § 35 BauGB eingestuft werden. Er ist bisher unbeplant.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet bildet unmittelbar den siidwestlichen Ortsrand. Im Westen grenzen Grundsttcke der
Stadt Penzberg und der Deutschen Bundesbahn an, im Stden verlauft die Bahnstrecke Minchen-Kochel
der Regiobahn, im Osten grenzt Wohnbebauung und im Norden der Wendehammer der Kapellenwiese
an.

Das Plangebiet beinhaltet eine Flache von 1570 gm, wovon das kiinftige BQ 1 ca. 600 gm umfassen soll.
Diese Flache ist bisher unbebaut, es befindet sich lediglich eine verdichtete Flache zum Abstellen eines
PKW darauf. Weiterhin sind quer Uber diesen Grundstlicksteil Drainagerohre verlegt mit Anschluss an
den Vorfluter, welche im Zuge der Baumalnahme verlegt werden miissen.

Das Gelande fallt vom oberen Ende der Kapellenwiese von Nord nach Siid, das Plangebiet liegt am Ful3e
dieser Hanglage. Der Boden besteht aus einer ca. 4 m dicken Torfschicht, bevor fester Baugrund erreicht
wird. Der Grundwasserspiegel ist hoch anzusetzen (bei einer im Jahre 2006 erfolgten Baugrunduntersu-
chung fir das Gebaude in BQ 2 wurde ein Grundwasserstand von ca. 1,30m unter Gelandeoberflache
ermittelt). Der Grundwasserstand duirfte jedoch aufgrund des Torfbodens starkeren, witterungsbedingten
Schwankungen ausgesetzt sein. Bei der Grindung von Gebauden sind hierzu besondere MalRnahmen
fur die Standsicherheit und Grundwasserschutz zu ergreifen. Erkenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor.

Lage am Waldrand:

Entsprechend Beschluss des Bau-, Mobilitats- und Umweltausschusses der Stadt Penzberg v. 11.7.2023
sin die Flachen des kunftigen BQ 1 mit dem Planzeichen Ziff. 15.11 der PlanZV zu kennzeichnen. Es
handelt sich hierbei um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungsmal3nahmen zur
Gefahrenabwehr durch umstirzende Baume (Sturmwurfgefahrdung) des westlich angrenzenden Wald-
grundstiicks erforderlich sind, um sicherzustellen, dass eine Gefahrdung von Menschen ausgeschlossen
wird. Zudem ist die Eintragung einer Duldungserklarung zu Einwirkungen durch umstiirzende Baume so-
wie eine Haftungsverzichtserklarung in einer grundbuchamtlich gesicherten Grunddienstbarkeit erforder-
lich.
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Stadtebauliche Zielsetzung

Durch die Ausweisung von Baurecht flr ein zusatzliches Wohngebaude soll letztlich eine bessere Boden-
nutzung erreicht werden, da eine Flache von 1570 gm fiir ein Baugrundstiick mit einem einzigen Wohn-
gebaude von ca. 12,20 x 9.60 m nicht flachensparend ist. Wie ausgeflhrt, handelt es sich bei BQ 1 zwar
planungsrechtlich um AuRenbereich, es ist jedoch ein Bereich, der bereits der urspriinglichen Natur ent-
zogen ist. Es ist daher auf jeden Fall nachhaltiger, hier ein Gebdude zu errichten als in bislang vollstandig
unberiUhrter Natur, zumal auch die Lage am bestehenden Wendehammer ideal ist und weitere Erschlie-
Bungsmalnahmen erspart (Flachenspargebot gem. LEP). Die Nachverdichtung ist auch als Beitrag zur
Minderung des Wohnungsdrucks im Stadtgebiet unter Beibehaltung stadtebaulicher Qualitat zu werten.

Die Bestandsbebauung im BQ 2 bildete urspriinglich den baulichen Ortsrand an dieser Stelle. Aus die-
sem Grund wurde die Hohenentwicklung mit zwei Vollgeschossen gewahit, wobei im oberen Geschoss
nur ein Kniestock von 1,60 m realisiert worden ist. Auch die Gestaltung mit Holzverkleidung fligt sich har-
monisch in die umgebende Natur ein. Durch die geplante Bebauung verschiebt sich nunmehr die Bebau-
ungszeile entlang der Bahn nach Westen, sodass das neue Gebaude dann den endgiiltigen Ortsrand bil-
den wird. Dies ist der Grund, weshalb fir das Bestandsgebaude in BQ 2 die Héhenentwicklung auf die
dstlich angrenzende Bebauung auf FI.-Nr. 972/11 angepasst wird, um fur die Zukunft hier ein einheitli-
ches Erscheinungsbild zu ermdglichen. Weiterhin andern sich die Nutzungszahlen fir das bisherige Bau-
grundstiick in BQ 2, wenn ein Teil nunmehr abgetrennt werden soll. Aus diesen beiden Grinden ist die
Uberplanung des BQ 2 geboten.
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Art der Nutzung

Nachdem die Planung leidlich zwei Wohngebaude umfasst und sonstige Nutzungen, auler evtl. einer
kleinen Einheit als Ferienwohnung im BQ 2 mit dem grof3eren der beiden Gebaude, an dieser Stelle fir
die Umgebungsbebauung nicht zutraglich ware, wird ein ,Reines Wohngebiet*

gem. § 3 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Penz-
berg wird das Plangebiet als ,Wohnbauflache" dargestellt, so das das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2
BauGB gegeben ist.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Héhenentwicklung

Wie bereits beschrieben, handelt es sich bei beiden Bauquartieren um den endgltigen Ortsrand an der
Stelle, da im Siden durch die Bahngleise und im Westen durch die Wasserleitung nach Miinchen einer
weitergehenden Bebauung Grenzen gesetzt sind. Die Bebauung soll hier mit einer raum- und stadtebau-
lich vertraglichen Bebauung abgeschlossen werden und zu einem qualitativ hochwertigen Ortsrand bei-
tragen. Aus diesem Grund wird zum Abschluss der Gebaudezeile am Rand eine GebaudegréRRe mit 10 x
8 m gewahlt und die Wandhdhe auf 4,40 m beschrankt. Im BQ 2, das dann nicht mehr den unmittelbaren
Abschluss im Westen bildet, wird eine hdhenmaRige Angleichung an das Ostliche Nachbargebaude er-
moglicht.

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl wurde bewusst verzichtet, da der Versiegelungsgrad auf-
grund der GrundstiicksgréRen ohnehin niedrig ist und eine zuséatzliche GRZ daher nicht erforderlich ist.
Auch die Festlegung einer Geschol}¢flache ist verzichtbar bei reiner Wohnnutzung, da die stadtebaulich
relevante Kubatur der Gebaude durch die Grundflache und Wandhdhe sowie Dachform und Dachneigung
ausreichend bestimmt ist.

Eine Annaherung an die in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte fiir die Obergrenzen der bauli-
chen Nutzung, die evtl. zu stadtebaulichen Spannungen fiihren oder eine unverhaltnismafig hohe Versie-
gelung im Sinne des Bodenschutzes verursachen, liegt hier nicht vor.

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise wird gleichzeitig gem. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO die Mog-
lichkeit eroffnet, gezielt die Hausformen Einzel- und Doppelhauser festzusetzen. Dies erscheint hier sach-
gerecht, da die Errichtung eines Doppelhauses im BQ 1 eine ungewiinschte Verdichtung mit sich brachte
und auch mit der Umgebungsbebauung nicht harmonieren wiirde.

Weiterhin wurde, um eine Ubermafige Versiegelung zu unterbinden, die Zulassigkeit von Nebenanlagen
aulderhalb der Uberbaubaren Flachen ausgeschlossen.

Bauliche Gestaltung

Ein Planungsziel dieses Bebauungsplanes besteht auch darin, durch gezielte Vorgaben fir die Gestal-
tungselemente Gebaudeproportionen, Dachform und —neigung, Materialien, beschrankt auf weil} verputz-
tes Mauerwerk und Holz sowie Dachziegeln unter Ausschluss von gestrichenem Blech und Dachschin-
deln, eine in die vorhandene Umgebung sich harmonisch einfligende Bebauung zu erreichen. Aus die-
sem Grund wurden auch weitgehend die Gestaltungselemente aus dem nordlich anschlieRenden Bebau-
ungsplan ,Kapellenwiese” iIbernommen, der die gesamte Bebauung entlang der Stral’e mafigebend

pragt.

Abstandsfldachen

Nachdem sich die Hauptgebaude in die Reihung der dstlich anschlieRenden zeilenformigen Bebauung
raumlich anschlielen missen, verursacht dies bedingt durch den ungtinstigen Grundsttickszuschnitt je-
weils an der Nordseite der beiden Bauquartiere, dort eine gewisse Verengung. Aus diesem Grund wird
festgesetzt, dass die Tiefe der Abstandsflachen entsprechend der gesetzlichen Ermachtigung des § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB durch den Bebauungsplan geregelt werden. Die ausreichende Belichtung und Be-
sonnung sowie der nétige Brandabstand sind jedoch gewahrleistet. Zu den seitlichen Grundsticksgren-
zen werden die 3 m Mindestabstand eingehalten.

Hinsichtlich des Grenzanbaus der Garage/Stellplatz/Carport im BQ 1 an das anschlieRende Grundstiick
der Stadt Penzberg wird mit der Antragstellerin eine Kosteniibernahme vereinbart, um einen grenzstandi-
gen Haselstrauch, sonstigen Aufwuchs sowie eine Erle zu entfernen. Eine Anordnung der Garagen auf
der Ostseite des neuen Gebaudes stellt wegen der sehr beengten Grundstlicksverhaltnisse in den nérdli-
chen Grundstuicksbereichen nur eine stadtebaulich unerwiinschte Lésung (starke punktuelle Verengung)
mit sich Uberlappenden Zufahrtsmdglichkeiten dar.
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Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr kann in Form von Garagen, offenen Stellplatzen oder Carports jeweils auf dem ei-
genen Grundstlick untergebracht werden. Auf Grund der beengten Grundstiicksverhaltnisse im nordli-
chen ErschlieBungsbereich ist es jedoch erforderlich, fir jeweils dieselbe Wohneinheit zwei hintereinan-
der liegende Stellflaichen anzuordnen. Die Flachen fur diese Nebenanlagen sind jedoch so bemessen,
dass auch die Unterbringung von Fahrradern méglich ist.

ErschlieBung, technische Infrastruktur

Beide Bauquartiere schlielen mit ausreichender Breite an die bestehende 6ffentliche ErschlieSungs-
stralle ,Kapellenwiese”, hier an den Wendehammer an. Aus diesem Grund genuigt hier die Festsetzung
der Strallenbegrenzungslinie, um die Rechtsqualitat eines qualifizierten Bebauungsplanes zu erreichen.
Bauliche Veranderungen an der Verkehrsflache sind nicht erforderlich.

Die Wasserver- und -entsorgung sowie die Stromversorgung sind durch Anschluss an die bereits vorhan-
denen Anlagen gesichert. Ein Anschluss des bereits bis zum siidlichen Abschluss des Wendehammers
verlegten Glasfaserkabels ist fur beide Gebaude problemlos mdéglich.

Das Niederschlagswasser wird Uber einen Vorfluter abgeleitet. Das Leitungsrecht wird dinglich im Notar-
vertrag gesichert.

Immissionsschutz

Auf3er den Immissionen durch die an den Grundstiicken entlang verkehrenden Regio-Ziigen, welche nur
der Personenbeférderung dienen und nachts in der Kernzeit nicht fahren, sind keine Immissionen zu er-
warten. Dieser Bahnverkehr fiihrt jedoch zu keinen Beeintrachtigungen, die ein insgesamt sehr ruhiges
Wohnen stéren wirden.

Eine Gefahr durch Erschitterungen kann ausgeschlossen werden, da die Bebauung einen ausreichen-
den Abstand zu den Gleisen einhalt.

Jahreszeitlich bedingt, kdnnen Larmeinwirkungen durch landwirtschaftliche Maschinen auftreten, da sich
sudlich der Bahngleise landwirtschaftliche Flachen anschlief3en. Dies muss jedoch, der Lage des Plange-
biets am Ortsrand geschuldet, hingenommen werden.

Griinordnung

Hinblick auf die im sldlichen Planteil parallel zur Bahn verlaufende, 4m Breite Ausgleichsflache, die auf
dem verbleibenden Grundstticksteil der FINr. 953/74 durch Grunddienstbarkeit gesichert wird, sowie die
bereits ringsum vorhandene dichte Eingriinung des Plangebiets sind keine weiteren, besonderen Begru-
nungsmafnahmen erforderlich, sodass hier eine allgemeine Begriinungsvorschrift als ausreichend be-
trachtet werden kann. Wie auch im Umweltbericht aufgefuhrt, kann hier auf die Erstellung einer saP ver-
zichtet werden, da auf dem Gebiet der neuen Bebauung keinerlei geschiitzte Arten oder Bruthdhlen etc.
festgestellt werden konnten. Zudem ist dort der Boden entlang des Wendehammers und im Bereich eines
Stellplatzes bereits befestigt.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass Fallungen von Badumen oder Strduchern nur au3erhalb
der Vogelbrutzeit moglich sind.

Hinweise

In der 22. Anderung des Bebauungsplanes ,Heiglhof* wurden weitere Hinweise u.a. zu Bodendenkmal-
pflegerischen Belangen, zum Schutz des Oberbodens, Altlasten, Starkniederschldgen und der Forderung
regenerativer Energien aufgenommen.



Flachennachweise

Plangebiet Grundflache: ca. 1.570 m?
Grundstiicksflache BQ 1: ca. 600 m?
Grundflache fir Hauptgebaude: 85 m?
Grundflache fir Nebenanlagen: 85 m?
Grundstiicksflache BQ 2: ca. 970 m?
Grundflache fir Hauptgebaude: 145 m?
Grundflache fur Nebenanlagen: 220 m?
Gesamtversiegelung: ca. 535 m?
Aufgestelit: 09.10.2023
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