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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 83. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung®

1. Vorbemerkungen

1.1 Gesetzliche Grundlagen

Grundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplans bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 1, 2
G zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die erneuerbaren Energien im
Stadtebaurecht v. 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6).

Zugehdrige Verordnungen sind:

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S: 3786)
zuletzt geandert durch Art. 3 zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen flr
die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht v. 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und der Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt geéndert
durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)

1.2. Grundsatze der Bauleitplanung

Aufgabe der kommunalen Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstuicken innerhalb der kommunalen Grenzen nach MaRgabe des BauGB vorzubereiten
und zu leiten. Damit ist die Bauleitplanung das zentreale Planungsinstrument der Gemeinden,
um den ordnenden Rahmen fir die bauliche Entwicklung nach ihrem kommunalen
stadtebaulichen Konzept zu setzen.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Die Erforderlichkeit obliegt hier der Anerkennung des Planungsbedarfs innerhalb der
kommunalen Abwagung.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Penzberg erfiillt in der Region 17 der Regionalplanung Oberland (Regierungsbezirk
Oberbayern) die Aufgabe eines Mittelzentrums.

Gemal des Landesentwicklungsprogramms der bayerischen Staatsregierung gehort Penzberg
zum landlichen Teilraum des Verdichtungsbereiches Minchen und stellt daher einen bevorzugt
zu entwickelnden zentralen Ort dar.

Ziel der 83. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung® ist es, bauplanungsrechtliche
Rahmenbedingungen fiir die Wiedernutzung des Gebaudes der ehemaligen Stadtblicherei im
Zentrum von Penzberg zu schaffen.

Das voll erschlossene Gebaude soll als Sitz der Geschéaftsstelle einer Burgerstiftung mit
Beratungstatigkeit dienen.
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Hierzu ist eine Sanierung und Aufstockung des Gebaudes aus den 1970er Jahren erforderlich
sowie die Errichtung einer Fluchttreppe auf3en notwendig.

Der Umzug der Geschéaftsstelle in die Innenstadt wird aus stadtebaulicher Sicht sehr begrift,
da der bisherige Standort im Gewerbegebiet ndrdlich der Kernstadt liegt. Mit einem Umzug wird
einerseits die Geschaftsstelle durch die neue zentrale Lage flir Besucher besser erreichbar und
aktiver. Andererseits wird dadurch zwar nur eine kleine Gewerbeeinheit frei, was jedoch der
hohen Nachfrage in der Stadt Penzberg nach Gewerbeflachen sehr entgegenkommt.

Mit der vorliegenden Planung stéarkt die Stadt Penzberg ihre Innenentwicklung und erfullt damit
auch im weiteren Sinne den Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, indem ein
bereits vorhandenes voll erschlossenes Gebaude ,reaktiviert” wird. Nicht zuletzt stellt die
Sanierung bestehender Bausubstanz einen Beitrag zur Ressourcenschonung dar.
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3. Planungsrechtliche Vorgaben - Ziele libergeordneter Planungen

Zu den Grundsatzen der Bauleitplanung gehort es gem. § 1 Abs. 4 BauGB, Bebauungs- und
Flachennutzungspléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Bei der 83. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung® gelten fiir die Stadt Penzberg
die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms in der Fassung vom 01.06.2023
und des Regionalplans der Region Oberbayern (Region 17) Stand 27.06.2020.

31 Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Die seit Juni 2023 geltende Fassung des LEP wurde in den Themenfeldern ,Fur gleichwertige
Lebensverhaltnisse und starke Kommunen®, ,Fur nachhaltige Anpassung an den Klimawandel
und gesunde Umwelt* und ,Fiir nachhaltige Mobilitat“ fortgeschrieben. Die Anderungen
betreffen jedoch nicht unmittelbar die Stadt Penzberg.

|. Ziele der Raumordnung
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Quelle: Bayerisches Staatsministerium
flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Laut Landesentwicklungsprogramm liegt die Stadt Penzberg im allgemeinen landlichen Raum,
nicht als ,dinn besiedelt* definiert, und erflllt die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums.

3.2 Regionalplan Oberbayern (Region 17)

Die Region Oberland (Region 17) liegt im auf3ersten Siiden Bayerns, zwischen Miinchen und
Innsbruck im mittleren Teil des bayerischen Alpenraums.

Die Region weist eine polyzentrische Raumstruktur auf, die von derzeit 12 leistungsstarken und
entwicklungsfahigen Mittelzentren, eines davon ist Penzberg, bestimmt wird. Im Norden grenzt
das Regionsgebiet an den grof3en Verdichtungsraum Minchen, von dem starke wirtschaftliche
und kulturelle Impulse ausgehen. Ziele fir die Region sind daher die Entwicklung zu einem
gleichwertigen und eigenstandigen Lebensraum und gleichzeitig die Erhaltung der Identitat und
der gewachsenen Strukturen in den einzelnen Teilraumen.
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Die Stadt Penzberg liegt zentral in der Region an der 6stlichen Landkreisgrenze Weilheim-
Schongau in direkter Nachbarschaft zum Landkreis Bad-Toélz Wolfratshausen.

Penzberg (Gemeinde)

Abb.2: Gemeinden in der Region 17 (Oberbayern)
Quelle: Planungsverband Region Oberland

3.2.1 Leitbild fiir die Region

Die Region Oberland soll als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum nachhaltig
weiterentwickelt werden. Das Leitbild der nachhaltigen Raumentwicklung bildet vor dem
Hintergrund der demographischen Veranderungen, des Klimawandels und der Digitalisierung
den Mal3stab fiir die zukunftsfahige Gestaltung der Region. Dabei bestehen die zentralen
Herausforderungen der regionalen Entwicklung in den Bereichen Mobilitats-, Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung, Wettbewerbsfahigkeit und regionale Eigenstandigkeit. Dem Schutz
von Natur und Umwelt, der Erhaltung der Kulturlandschaft und der Pflege des reichen
kulturellen Erbes sollen besondere Bedeutung beigemessen werden.
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3.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abb.3: Darstellung des Plangebiets im Flachennutzungsplan der Stadt Penzberg von April 2002
Quelle: Stadt Penzberg, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Penzberg, bekanntgemacht am 25.04.2002,
ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.
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3.4 Bisherige Festsetzungen

Im seit 10.02.1984 rechtswirksamen Bebauungsplan ,Altstadtsanierung” liegt der
Geltungsbereich der 83. Anderung innerhalb des Sanierungsgebietes und ist als Mischgebiet
mit einer Geschossflachenzahl von 1,2 bei einer Geschossigkeit von 1 und 2 Vollgeschossen
festgesetzt.

Abb.:4 Planausschnitt B-Plan ,Altstadtsanierung” rechtswirksam seit 10.02.1984
Quelle: Stadt Penzberg, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN

3.5. Verfahren nach §13a BauGB

Der Bau-, Mobilitats- und Umweltausschuss der Stadt Penzberg hat in seiner Sitzung vom
19.09.2023 den Aufstellungsbeschluss zur 83.Anderung des Bebauungsplans
JAltstadtsanierung” im vereinfachten Verfahren gem. § 13 i. V. mit §13a BauGB gefasst.

Die Voraussetzungen des §13a BauGB sind gegeben, da die Erweiterung und Aufstockung des
Gebaudes eine Nachverdichtung darstellt und die zuldssige Grundflache weniger als 20.000gm
betragt. Dariiber hinaus ist durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) bedirfen, begriindet. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte flur eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. §13 Abs. 3 abgesehen.
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4,
4.1.

Beschreibung des Plangebiets
Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt zentral im dicht bebauten Zentrum Penzbergs.

Abb. 5: Planumgriff DOP
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN

Der Planumgriff umfasst die Flurnummer 911/6 und 911/2 (Karlstra3e 20a und 20b) mit einer
GréfRe von ca. 1.900 gm.
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4.2. Bestehende Nutzungen, stadtebauliche Situation

Die bestehende Nutzung des Gesamtquartiers ist Giberwiegend durch Wohnen - teilweise sehr
kleine Wohneinheiten (Seniorenwohnen) - gepragt. Dartiber hinaus gibt es, untergeordnet und
wohnvertraglich eine kleine Einzelhandelseinheit, Cafés, Praxen, Friseur.

Die bauliche Dichte ist mit einer gestaffelten Geschossigkeit von 1-9 Vollgeschossen hoch.
Auch der Versiegelungsgrad ist ,innenstadt-typisch®.

Das Plangebiet liegt an einem der zentralen Punkte der Stadt: Rathaus / Rathausplatz befinden
sich in direkter Nachbarschaft. Durch den Geltungsbereich fuhrt eine wichtige und
hochfrequentierte FuBwegeverbindung der nord-Gstlich angrenzenden Wohngebiete
(Schachthiigel, Am Isabellenschacht) zur Innenstadt.

Der Geltungsbereich selbst umfasst ein eingeschossiges Café und direkt angebaut das
zweigeschossige Gebaude der ehemaligen Stadtbucherei, die neue gréflere Raume in der
Rathauspassage bezogen hat. Die Aufstockung dieses Gebaudes fligt sich damit gut in die
Umgebung ein und wird als stadtebaulich vertretbar angesehen.

4.3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet, das nachverdichtet wird, handelt, ist die Versorgung
durch die Bayernwerk AG und die Entsorgung durch die Erbenschwanger Verwertungs- und
Abfallentsorgungsgesellschaft mbH (EVA) gewahrleistet.

Anmerkung: Aktuell finden ErschlieBungsarbeiten des Kommunalunternehmens im Umfeld des
Geltungsbereiches statt: In der Sigmundstralle wird voraussichtlich zwischen Herbst 2022 und
Ende 2024 das Trennsystem ausgebaut.

4.3.1 ErschlieBungssituation Abwasser
(Stellungnahme Kommunalunternehmen) Stadtwerke Penzberg
ErschlieBungssituation Abwasser nicht erschlossen

Die Grundstlicke FI. Nr. 911/2 bzw. 911/6 sind nicht Uber die 6ffentliche Abwasserkanalisation
erschlossen, jedoch Uber das Grundstiick 911/5 an die stdlich gelegene
Mischwasserkanalisation in der KarelstralRe angeschlossen. Fir die Ableitung von Abwasser
bzw. Niederschlagswasser Uber andere Grundstiicke hinweg sind entsprechende
Dienstbarkeiten (Leitungsrechte) einzutragen. Die Entwasserung auf dem Grundstuck ist bis
zum Revisionsschacht im Trennsystem auszufiihren. Bei wesentlichen Anderungen der
Grundstiicksentwasserungsanlage (GEA) ist die gesamte GEA ins Trennsystem umzubauen
und entsprechend anzuschlieRen bzw. bis zum Revisionsschacht im Trennsystem auszufuhren.

Das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern. Sofern es
nicht versickert werden kann, ist es Uber Reinigungs- und Retentionsanlagen gemaf den
aktuellen rechtlichen und technischen Anforderungen sowie gemaf den entsprechenden
behdrdlichen Auflagen bzw. Genehmigungsbescheiden 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 flr
die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Penzberg (Entwasserungssatzung — EWS) sind
einzuhalten.
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4.3.2 ErschlieBungssituation Trinkwasser
(Stellungnahme Kommunalunternehmen) Stadtwerke Penzberg
ErschlieBungssituation Trinkwasser nicht erschlossen

Die Grundstucke FI. Nr. 911/2 und 911/6 sind nicht Uber die 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsleitung erschlossen, jedoch tUber das Grundsttick 911/5 sowie 861/6 an
die sudlich gelegene offentliche Trinkwasserversorgungsleitung in der Karlstralte
angeschlossen.

Fir den Wasserhausanschluss Uber andere Grundstiicke hinweg sind entsprechende
Dienstbarkeiten (Leitungsrechte) einzutragen.

4.3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet selbst liegt nicht direkt an einer 6ffentlichen Stral’e und in einem reinen
Fuldgangerbereich, es kann jedoch zur Anlieferung und fir Rettungsfahrzeuge von Siden tber
den Rathausplatz angefahren werden.
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5. Ziele der Planung

Folgende Planungsziele liegen der 83. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung*
zugrunde:

= Reaktivierung des leerstehenden Gebaudes mit einer 6ffentlichen Nutzung

* Belebung des zentralen Innenstadtbereiches

= Energetische Sanierung vorhandener Bausubstanz und damit Ressourcenschonung

» Aufstockung um 1 Geschoss (im Teilbereich) um den Raumbedarf der neuen Nutzung
zu decken

= Erhalt des Rathaus-Cafés

= Die urspringliche stadtebauliche Idee und der Charakter des Quartiers durch die
Staffelung der Geschosse werden erhalten und fortgefihrt.

Vor diesem Hintergrund sind die planungsrechtlichen Vorgaben der kommunalen
Bauleitplanung fur Sanierung und Ausbau der vorhandenen Bebauung in der Innenstadt als
zukunftsweisend und stadtebaulich vertretbar anzusehen.

6. Festsetzungen

6.1.  Art der Baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung das Urbane Gebiet gemaR § 6a
BauNVO fest.

Mit der Einfihrung dieser Gebietsart wollte der Gesetzgeber das neue Zusammenleben in der
Stadt starken.

Nach der Zweckbestimmung dienen ,Urbane Gebiete“ dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein. Damit unterscheiden sich ,Urbane
Gebiete" von Mischgebieten i.S.d. § 6 BauNVO und Kerngebieten i.S.d. § 7 BauNVO: In
Mischgebieten verlangt die Rechtsprechung eine Gleichwertigkeit der Nutzungsmischung aus
Wohnen und Gewerbe. Bei den ,Urbanen Gebieten® wird auf die Erforderlichkeit eines
ausgeglichenen Nutzungsmix demgegenuiber ausdrtcklich verzichtet. Hierdurch bietet der neue
Baugebietstyp mehr Flexibilitat bei der Zusammensetzung der einzelnen Nutzungsarten.
Erklartes Ziel der Stadt Penzberg ist es, mit der Bebauungsplananderung eine innerstadtische
Immobilie zu sanieren, auszubauen und einer Nutzung, die aufgrund des Besucherverkehrs
moglichst zentral angesiedelt sein sollte, zuzuflhren. Somit ist das Instrument des
Baugebietstyps ,Urbanes Gebiet® richtig, eine nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege* mit
einer hdheren Bebauungsdichte (Stichwort: Nachverdichtung) zu verwirklichen.

Der Nutzungskatalog des § 6 a Abs. 2 BauNVO sieht vor, dass in den ,Urbanen Gebieten*
Wohngebaude, Geschéafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige (die Wohnnutzung nicht
wesentlich stérende) Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig sind.

Die geplante neue Nutzung des ehemaligen Blichereigebaudes fligt sich hier sehr gut ein.
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Die Ubrigen nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Vergnugungsstatten oder Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese zu einer
Unvertraglichkeit mit dem bestehenden Charakter des Plangebietes fihren wirden.

6.2 MaR der Baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf §9 Ab. 1 Nr. 1 BauGB durch die Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal geregelt.

6.2.1 Grundflachenzahl

Fir das Plangebiet wir nach §16 BauNVO in Verbindung mit §17 BauNVO eine zuldssige GRZ
von 0,8 festgesetzt, was den durchschnittlichen Bestand der Hauptgebaude im Gesamtquartier
etwas Uberschreitet, aber dem Orientierungswert GRZ fir urbane Gebiete entspricht.

Dies stellt das Hochstmalf’ nach § 19 Abs. 4 BauNVO dar. Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
sind miteingerechnet.

Da der Bebauungsplan das Planungsziel der Wiedernutzung und Nachverdichtung in Form von
Aufstockung hat und bis auf wenige bauliche Erweiterungsmdglichkeiten (Vorbauten) der
Baubestand festgeschrieben wird, wird der zulassige Versiegelungsgrad in der Innenstadtlage
als stadtebaulich vertraglich angesehen.

6.2.2 Geschossflachenzahl

Ein weiteres Instrument zur Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung ist die
Geschossflachenzahl (GFZ).

Gemal §16 Ab. 2 BauNVO in Verbindung mit § 17 BauNVO wird fur den Geltungsbereich eine
Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

Damit unterschreitet die Stadt Penzberg den Orientierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO flr ein
Urbanes Gebiet, Iasst aber die geplante eingeschossige Aufstockung zu. Eine héhere
Bebauung wird hier im Zentrum des Quartiers als stadtebaulich nicht vertraglich angesehen.
Fir den Gebaudebestand liegt die GFZ im gesamten Quartier wesentlich héher, da die
umgebenden Gebaude wesentlich hdéher sind.

6.2.3 Gebaudehohe, Zahl der Vollgeschosse

Die Hohe baulicher Anlagen ist ein wesentliches Kriterium fur die Struktur und das
Erscheinungsbild der bebauten Umwelt.

Die maximale vertikale Ausdehnung der Gebaude kann durch die Festsetzung von
Gebaudehohen oder die Anzahl von Vollgeschossen bestimmt werden.

Fir die bestehenden ein- und zweigeschossigen Gebaude des Plangebiets wird die
Bebauungsplananderung die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen flr eine
Aufstockung um 1 Geschoss geschaffen.
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6.3 Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei wird
grundsatzlich die bestehende Bebauung mit untergeordneten Erweiterungsmaoglichkeiten
festgeschrieben. Fir den Gebaudeteil der ehemaligen Stadtbiicherei sind das die geplanten
sogenannte ,Work-Boxen*, die aus der Fassade herausragen.

Fir den Gebaudeteil Café ist es an der nord-westlichen Fassade die Uberdachung des
Freisitzes. Dies bereichert das gastronomische Angebot und tragt zur Belebung des
Rathausplatzes bei. Die ,Uberlappung® des auskragenden Bauteils mit der Feuerwehrzufahrt ist
abgestimmt und wird von der Feuerwehr ,geduldet”. Vgl. hier zu Pkt. 6.4

6.4  Verkehrsflachen

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird die notwendige Feuerwehraufstellflache als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Feuerwehrzufahrt - festgesetzt. Grundlage
hierfir ist der Anderungsplan der Feuerwehrzufahrten der Stadt Penzberg im innerstadtischen
Quartier, gem. der ,Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr / Stand 02.2007“ zwischen
SigmundstralRe und KarlstralRe vom 28.03.2023.

6.5 Garagen, Stellplitze
Im Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Stellplatze Lediglich die bestehende
Tiefgarage wird im Plan entsprechend festgesetzt.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg.

Die geforderte Anzahl der Stellplatze kann im Plangebiet jedoch nicht zur Verfligung gestellt
werden. Oberirdisch bestehen im gesamten Quartier nur wenige Stellplatze, in der vorhandenen
Tiefgarage wird der Bedarf durch ,Organisation” nur teilweise gedeckt.

Fir die neue Nutzung des Gebaudes ehemals Stadtblicherei wird momentan eine
Mobilitatskonzept erarbeitet. Hierzu gibt es folgende Voruberlegungen:
e JobRad Méglichkeiten fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
e BahnCard Méglichkeiten fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (der Bahnhof Penzberg ist
in fuBlaufiger Entfernung ca. 650m)
e Diebstahlsichere Fahrradabstell-Anlage in unmittelbarer Nahe des Eingangs
e Carsharing / Pool-Fahrzeug denkbar in direkter Umgebung
e Mini-Scooter fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zur Erreichbarkeit eines unweit
gelegenen offentlichen Parkplatzes
e Gegebenenfalls Anmietung von Stellplatzen in der Tiefgarage der benachbarten
Rathauspassage fur Besucherinnen und Besucher

Die zentrale Lage des Plangebiets erméglicht es, bereits vorhandene Stellplatze in der naheren
Umgebung und die OPNV-Anbindung zu nutzen.
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6.6 Baum- und Strauchpflanzungen

Es wird der Bestandsbaum am Rande des Geltungsbereiches zum Erhalt festgesetzt.

Fir Freiflachen gibt es eine Pflanzliste fiir Kleinbaum- und Strauchpflanzungen, die die
bestehende Tiefgaragensituation berlcksichtigt.

In der dicht bebauten Innenstadtlage dienen Baum- und Strauchpflanzungen der Aufwertung
des Wohnumfelds und der Aufenthaltsqualitat. Durch unterschiedliche Wuchsformen,
BllUtezeiten und Farbungen kénnen Baume und Straucher eine stadtgestalterische Funktion im
hochverdichteten Plangebiet wahrnehmen.

6.7 MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden
bei Neubauten Nisthilfen fur Gebaudebriter festgesetzt. Gerade in verdichteten
Innenstadtlagen ist es notwendig, Vdgeln und Fledermausen diese ,Ruckzugsraume” zur
Verfigung zu stellen.

6.8 Bauliche Gestaltung

Far die Dachform wird die Festsetzung eines Flachdachs mit maximaler Dachneigung getroffen.
Damit wird der vorhandene architektonische Charakter des Quartiers GUbernommen.

Die festgesetzte extensive Dachbegriunung, hat v. a. einen kleinklimatischen Aspekt als
kleinrdumige Vegetationsflache, Lebensraum fur Insekten und Brutmdglichkeiten fur Vogel.
Nicht zuletzt hat die Dachbegriinung durch ihre Speicherfahigkeit auch einen positiven Effekt
auf die Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie bekraftigen das Ziel der Umwelt- und Klimaentlastung.
Eine Nutzung der Dachflachen als Dachterrasse wird mit einem max. 50%igen Flachenanteil
zugelassen, was zur Attraktivitat der Gebaudenutzung und der Belebung der Innenstadt dienen
kann.
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7. Hinweise

71 Grundstiick

Im Bebauungsplan werden der Baubestand und die jeweiligen Grundstticke mit ihnren Grenzen,
den Flurnummern und Hausnummern dargestellt. Ebenso sind die Nummerierungen der
Parzellen eingetragen.

Daruber hinaus werden Hinweise zu des Kommunalunternehmens zu Ver- und Entsorgung,
Bodenbeschaffenheit und Ordnungswidrigkeit genannt.

7.2 Ver- und Entsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigungsanlage der Stadt Penzberg anzuschlieen. Hinweise des
Kommunalunternehmens werden in den Bebauungsplan dbernommen.

8. Planverfasser

Die Stadt Penzberg hat das Architekturbiro B3 ARCHITEKTEN, Haberecht — Irregen,
Partnerschaftsgesellschaft, mit der Ausarbeitung der Planunterlagen gemaf den ge-
meindlichen Beschllissen beauftragt.

Penzberg, den , geandertam ......... 2023 — Erganzungen und redaktionelle
Anderungen aus TOP .... der Stadtratssitzung vom ....... 2023

Roland Irregen
Architekt Stadtplaner

Penzberg, den ...
Stefan Korpan
Erster Burgermeister
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