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Planungsvorgaben

Das urspringliche Grundstlick an der Ludwig-Marz-StraBe wurde in den letz-
ten Jahren geteilt in die straBenflankierende FI.-Nr. 859/15 mit ca. 1219 m?
und die westliche FI.-Nr. 859/21 mit ca. 1073 m2. GemaB dem glltigen Be-
bauungsplan ,Altstadtsanierung“ von 1985 liegt der Anderungsbereich in
einem Mischgebiet mit einer festgesetzten GFZ von 0,8. Bisher waren fir das
Gesamtgrundstiick entlang der StraBBe 2 Baufenster mit jeweils 2 Vollgeschos-
sen sowie ein rlckversetztes Gebaude mit 1 Vollgeschoss dargestellt. Nach
der Grundstlcksteilung soll nun auch eine Bebauung des westlichen Grund-
sticks ermdglicht werden. In Zeiten der Wohnungsknappheit ist die
Nachverdichtung an geeigneten Stellen der Innenstadt als sinnvolle MaBnah-
me anzusehen.

Bestandserfassung von Natur und Landschaft

Naturraum
Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich das Gebiet
im voralpinen Moor- und Hugelland in der Haupteinheit 037, Ammer-Loisach-
Hlgelland.

Ortliche Lage

Der Anderungsbereich liegt in der Innenstadt Penzbergs, auf den FI.-Nrn.
859/15 und FIL.-Nr. 859/21 westlich der Ludwig-Marz-StraBe. Er befindet sich
innerhalb des Sanierungsgebietes der Innenstadt. Im Sldwesten grenzt die
Bahnlinie an. Die Grundsticke im Norden und Siden sind ebenfalls zweige-
schossig bebaut.

Klima

Penzberg gehért zum Klimabezirk ,Oberbayerisches Alpenvorland®. Der durch-
schnittliche Jahresniederschlag liegt bei ca. 1200 mm. Die jahrliche mittlere
Lufttemperatur betragt ca. 7°C. Hauptwindrichtung ist Stidwest bis Nordwest.

Relief
Das flach geneigte Gelénde steigt von ca. 596,75 m im Sidosten auf ca.
898,25 mUNN im Nordwesten.

Geologie
Nach der Geologischen Karte von Bayern, Blatt Penzberg, M 1:25.000 liegt
das Planungsgebiet im Bereich jlingster Ablagerungen.

Nutzung

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Geb&ude im schlichten Stil Penzberger
Bergwerkshauser, das seit Jahren leer steht. Nérdlich davon befindet sich eine
Grenzgarage. Das sudliche sowie das rlckversetzte Baufenster wurden bisher
noch nicht bebaut. Der Vorgarten bis zur StraBenlinie ist zur Ganze befestigt.
Der rlckwértige Hausgarten hat mit seinem alten Baumbestand einen parkar-
tigen Charakter.

Ortsbild
Das Gebaude ist leerstehend und sanierungsbedurftig. Hoch aufragender
Baumbestand aus Tulpenbaum, Lebensbaum und Nordmanntanne grenzt
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unmittelbar an den Gehsteig. Ansonsten ist die Ostseite gepragt von flachiger
Versiegelung.

2. Bewertung von Natur und Landschaft

Innerhalb der bestehenden und geplanten Baufenster befindet sich hoch auf-
ragender Baumbestand:

Baumbestand

Im Ubergang zwischen 2- und 1-geschossigem Baufenster befindet sich eine
ca. 15 m hohe Schwarz-Kiefer. Der stattliche Baum kann bei Auslibung des
aktuellen Baurechts nicht erhalten werden. Ein Baumgutachten kommt in Ab-
stimmung mit der Abt. 6 zu dem Schlu3, da3 der Baum nicht als erhaltenswert
festgesetzt werden soll, da die 6kologische Wertigkeit von Nadelgehdlzen im
Vergleich zu Laubgehdlzen geringer ist.

Die hochgewachsenen Lebensbdume im Sidosten werden als nichtheimi-
sches Gartengehdlz aus selbigem Grund nicht als erhaltenswert eingestuft.
Der Tulpenbaum mittig an der StraBenfront neigt aufgrund seines Alters zu
Totholzabwurf und hebt mit seinen Wurzeln bereits den nahegelegenen Geh-
weg mit Bordstein an. Aufgrund von zusétzlichem Drehwuchs und V-Zwiesel
wird der Baum nicht als erhaltenswert eingestuft.

An der Stelle des westlichen Baufensters befindet sich eine Nordmanntanne,
die aufgrund der geringen 6kologischen Wertigkeit von Nadelgehdélzen nicht
als erhaltenswert eingestuft wird. Ebenfalls nicht als erhaltenswert festzuset-
zen ist der Ginko als nichtheimisches Ziergehdlz.

Im Zentrum des Grundstlicks befindet sich zudem eine pragende, 25 m hohe,
geschatzt Uber 100 Jahre alte Weide. Als eher kurzlebige Weichholzart wird
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der hoch aufragende Baum aufgrund von Totholzabwurf bzw. Windwurfge-
fahrdung eine Sicherheitsgefahr darstellen und ist somit langfristig nicht als
erhaltenswert festzusetzen.

Dariiber hinaus kann der Baumbestand erhalten werden und wird demnach als
zu erhaltender Baumbestand im Bebauungsplan festgesetzt. Dies betrifft einen
Berg-Ahorn in Norden von Fl.-Nr. 859/21, an der Westgrenze (von Nord nach
Sid) eine Eiche, einen Abendlandischen Lebensbaum, eine Kiefer, einen Roten
Spitz-Ahorn, einen Tulpenbaum, eine 2-stimmige Esche, ein Chinesisches
Rotholz, sowie im Stiden von FI.-Nr. 859/15 eine Tulpen-Magnolie.

3. Auswirkungen der Planung auf Naturhaushalt und Ortsbild
Statt der bisherigen 210 m? Hauptgebdude und Nebenanlagen erlauben die
neuen Baufenster kinftig eine Bebauung im Osten von max. 640 m? (150 +
410 + Ga 40 + Ga 40) und im Westen von max. 310 m? (270 + Ga 40). Dies
bedeutet einen deutlichen Anstieg der Versiegelung der Grundflache und da-
mit einen Verlust an Bodenfunktionen, die Reduzierung der
Versickerungsmoglichkeiten und der Grundwasserneubildungsrate. Wobei auf
dem 6stlichen Grundstiick tatsachlich aktuell eine Bebauung von 392 m? (352
+ Ga 40) geplant ist (s. Vorschlagsgebaude im B-Plan). Darlber hinaus mus-
sen private Verkehrsflachen inkl. Stellplatze auf ein Mindestmal3 beschrankt
werden und mit wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden.
Sollte eine hohe Anzahl von Wohneinheiten umgesetzt werden, so bedarf es
der Errichtung einer Tiefgarage um die geforderten Stellplatze zur Verfigung
zu stellen. Es ist eine Uberdeckung mit mind. 80 cm Substrat vorzusehen, um
eine ausreichende Begriinung sicherzustellen.
Auch im parkartig rickwartigen Hausgarten mit seinem dichten Hecken- und
Altbaumbestand wird bei Umsetzung des B-Planes etwas mehr als die Halfte
seines Bestandes v.a. an der slUdlichen Grundsticksgrenze und im Zentrum
nicht erhalten werden kénnen. Damit reduziert sich die Bindung von CO? und
Feinstaub, die Produktion von Sauerstoff und die Verbesserung des Kleinkli-
mas durch Verdunstung. Zudem entfallt Lebensraum flr die heimische Vogel-
und Insektenwelt. Allerdings handelt es sich hier um zahlreiche fremdlandi-
sche Zier- und Nadelgehoélze, deren 06kologische Wertigkeit der der
heimischen Laubgehélze nachsteht. Der Gehélzbestand entlang der Bahnlinie
kann jedoch erhalten werden.
Auch die Eingrinung der westlichen Grundstiicksgrenze mit einer breiten Ge-
hdlzhecke bleibt durch die Festsetzungen der Grinordnung gewahrleistet.
Durch den Wegfall der Baume entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ent-
fallt deren optische Wirkung auf das Ortbild.

4. Griunordnerisches Konzept
Von Seiten der Griinordnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Baumerhalt

Vorhandene Baume aufBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Zu-
fahrten, deren Stammdurchmesser in 1m Hoéhe Uber dem Erdreich mehr als
18cm betragt, sind grundsatzlich zu erhalten.

Die Uber 100-jahrige Weide wird vom ersten Bauabschnitt im &stlichen Plan-
bereich nicht tangiert. Sie soll aufgrund ihres dkologischen Wertes bis zur
Errichtung des westlichen Gebaudes oder der Tiefgarage erhalten werden.
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Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sind jedoch Riicknahme und Ent-
fernung des Totoholzanteils notwendig.

Eingriinung
Entlang der Westgrenze ist eine liickenlose, heckenartige Bepflanzung aus
heimischen Strauchern und Badumen zu erhalten, bzw. anzupflanzen.

Offentlicher FuR- und Radweg

Entlang der Bahnlinie soll grundsétzlich eine Trasse fiir eine mogliche, spatere
Umsetzung eines 6ffentlichen Ful- und Radwegs gesichert werden. In der Zwi-
schenzeit ist der Gehdlzbestand zur Eingriinung des Grundsttlickes entsprechen
den Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes zu erhalten.

Wasserdurchlassige Belage

Zufahrten und Stellplatze sind auf ein Mindestmal® zu beschrénken und mit
wasserdurchldssigen Belagen (z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugen-
pflaster, Rasengitter, Schotterrasen) herzustellen.

Pflanzgebot

Nicht Uberbaute Grundstiicksflaichen sind zu begriinen und gartnerisch zu ge-
stalten. Je angefangene 200 m?2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist
mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum sowie drei Straucher
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhan-
dener Baum- und Strauchbestand kann hierauf angerechnet werden.

Einfriedung

Holzzdune und Maschendrahtzaune sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulas-
sig. Zaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 12 cm auszubilden. Mauern
und Sockelmauern sind als Einfriedungen nicht zugelassen.

Dachbegriinung

Flachdacher von Gebauden mit bis zu 10° Neigung sind auf mind. 50 % der
Flache mit extensiver Dachbegriinung zu begriinen. Der Gesamtaufbau der
extensiven Dachbegriinung inkl. Drainage- und Vegetationsschicht soll mind.
10 cm betragen, wobei die Vegetationsschicht mind. 5 cm stark sein sollte.

Tiefgaragen-Uberdeckung
Zur ausreichenden Begriinung und Starkung der nattirlichen Bodenfunktionen
ist eine mégliche Tiefgarage ist mit mind. 80 cm Uberdeckung auszufiihren.

Hinweise

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

Aufgestellt: ,
Penzberg, den 13.06.2023 g

Maria Probst, Dipl.-Ing. (Un% L
A%
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