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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. 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 gedndert durch Art. 1
BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

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. 2 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)
= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und der Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt geandert
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
Grundstucken 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 69. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung® ist die Nachverdichtung eines
bereits voll erschlossenen Innenstadtbereichs zur Schaffung neuen sozialgebundenen
Wohnraums. Im Zuge der notwendigen Flachdachsanierung erscheint eine Aufstockung der
niedrigeren Gebaude nicht nur konstruktiv sinnvoll, sondern auch stadtebaulich vertraglich.

Mit der Aufstockung der Gebaude Sigmundstral3e 7-9 soll dringend bendtigter stadtischer
Wohnraum, der nach sozialen Gesichtspunkten vergeben werden soll, geschaffen werden.
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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

Die Stadt Penzberg will zur Befriedigung des hohen Bedarfs an Wohnraum die hierfur
notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Sie erflillt damit nicht nur den Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§ 1a Abs.
2 BauGB) indem die Innenentwicklung gestarkt wird, sondern wird ihrer Aufgabe zur
sozialgerechten Bodennutzung zum Wohl der Allgemeinheit (§ 1 Abs. 5 BauGB) gerecht. Dies
entspricht dem Leitbegriff der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und verdeutlicht den
sozialstaatlichen Auftrag des Stadtebaus, angesichts der angespannten Lage auf dem
Wohnungsmarkt als Kommune zu reagieren. Vgl. Battis/Krautzberger/L6hr Kommentar zum
BauGB 14. Auflage §1 Rn. Nr. 45

3. Planungsrechtliche Vorgaben - Ziele libergeordneter Planungen

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

Bei der 69. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung® gelten fiir die Stadt Penzberg
die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms in der Fassung vom 01.01.2020
und des Regionalplans der Region Oberbayern (Region 17) Stand 27.06.2020.

31 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Zurzeit wird die Teilfortschreibung des LEP in den Themenfeldern ,Fur gleichwertige
Lebensverhaltnisse und starke Kommunen®, ,Fur nachhaltige Anpassung an den Klimawandel
und gesunde Umwelt“ und ,Fir nachhaltige Mobilitat* erarbeitet, jedoch betreffen die
Anderungen nicht die Stadt Penzberg.
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Abb.1: LEP Bayern / Strukturkarte
Quelle: Bayerisches Staatsministerium
flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
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Stadt Penzberg )
Begrindung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

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

3.2 Regionalplan Oberbayern (Region 17)

Die Region Oberland (Region 17) liegt im aufiersten 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 gro3en 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 Teilrdumen.

Die Stadt Penzberg liegt zentral in der Region an der &stlichen Landkreisgrenze Weilheim-
Schongau in direkter Nachbarschaft zum Landkreis Bad-Toélz Wolfratshausen.

Anmerkung: Im Zuge der momentanen Fortschreibung des Regionalplans sieht der
Planungsverband die Stadt Penzberg fiir einen ,Hauptort mit verstérkter Siedlungsentwicklung,
der Entlastungs- und Entwicklungsfunktion fiir die Region 17 (ibernimmt®, als geeignet an.

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 Mafstab fur 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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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

3.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abb.3: Darstellung des Plangebiets im Fldchennutzungsplan der Stadt Penzberg von April 2002
Quelle: Stadt Penzberg

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Penzberg, bekanntgemacht am 25.04.2002,
ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.
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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

3.4 Bisherige Festsetzungen

Im seit 10.02.1984 rechtswirksamen Bebauungsplan ,Altstadtsanierung® ist der Geltungsbereich
der 69. Anderung als Mischgebiet mit einer Geschossflachenzahl von 1,2 bei einer gestaffelten
Geschossigkeit von einem Vollgeschoss im Bereich der ehemaligen Blicherei bis zu neun
Vollgeschossen im Bereich des Gebaudes KarlstralRe 20 festgesetzt.

o e Geltungsbereich 69. Anderung Bebauungsplan Altstadtsanierung
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Abb.:4 Planausschnitt B-Plan ,Altstadtsanierung” rechtswirksam seit 10.02.1984
Quelle: Stadt Penzberg

B B3 ARCHITEKTEN, Penzberg, Fassung vom 17.03.2022 Seite 7 von 16



Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

3.5. Verfahren nach §13a BauGB

Der Stadtrat der Stadt Penzberg hat in seiner Sitzung vom 25.04.2017 den
Aufstellungsbeschluss zur 69.Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung” im
beschleunigten Verfahren gefasst.

Die Voraussetzungen des §13a BauGB sind gegeben, da die Aufstockung der Gebaude eine
Nachverdichtung darstellt und die zulassige Grundflache weniger als 20.000gm betragt.
DaruUber hinaus ist durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) bedurfen, begriindet. Auch bestehen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgdter.
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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

4. Beschreibung des Plangebiets
41. Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt zentral im dicht bebauten Zentrum Penzbergs.
hx \'. : o 4\} 1861132 4 © 3% X 4
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Abb. 5: Planumgriff DOP
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, bearbeitet von B3 ARCHITEKTEN

Der Planumgriff umfasst die Flurnummern:

911/6, 911/2, 861/13, 861/14 und 861/15, Karlstralle 16, 18, 20, 20a, 20b und Sigmundstralle
5,7,7a,9.

Abb.:6 Planumgriff
Aufstellungsbeschluss
Quelle: Stadt Penzberg
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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

4.2. Bestehende Nutzungen, stadtebauliche Situation

Die bestehende Nutzung des Gesamtquartiers ist Uberwiegend durch Wohnen - teilweise sehr
kleine Wohneinheiten (Seniorenwohnen) - gepragt. Dartber 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 und an
einer sehr wichtigen und hochfrequentierten Full-/ Radwegeverbindung der nord-dstlich
angrenzenden Wohngebiete (Schachthligel, Am Isabellenschacht) zur Innenstadt.

4.3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

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

Die AuRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Nord-Ost tiber die Sigmundstrafte und
von Sud-West Uber die Karlstral3e.

Innerhalb des Gebiets bestehen Ful3- und Radwegeverbindungen sowie ,Anwohner- und
Rettungszufahrten®, da die Eingangsbereiche der Wohnbebauung zum ,Innenhof* des
Geltungsbereiches orientiert sind. Die Tiefgaragenzufahrt ist von der SigmundstralRe. Einige
wenige oberirdische Anwohner-Stellplatze werden von der Sigmund- und von der Karlstralte
angefahren.
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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

5. Ziele der Planung

Die Stadt Penzberg handelt mit der 69. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung*
nach den Grundsatzen des Leitbilds fir die Region Oberland, indem der Standort Penzberg als
attraktiver Lebensraum insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen
Veranderungen nachhaltig weiterentwickelt wird.

Das Oberland als Teil des landlichen Raumes gehort entgegen dem allgemeinen
demographischen Trend zu den Regionen mit einer positiven Bevdlkerungsentwicklung.

Karte 1.1.1 Bevolkerungsentwickiung

® S tee T

Abb.7: Bevdlkerungsentwicklung nach Regionen
Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie —
Bevélkerungsfortschreibung Stand Juni 2021
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Stadt Penzberg

Begriindung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

Die Fortschreibung des LEP zahlt in ihrer Prognose bis 2030 das Oberland zu den wenigen
Regionen in Bayern mit einem Bevolkerungszuwachs.

Bevolkerungsentwickiung 2010-2030 in den Reglonen
Bevolkerung Veranderung
__in 1000 | in 1000 | in %

Region® 131122010 2020 | 2030 |2010/2020 | 2010/2030 | 20102020 | 2010/2030
Bayerischer Untermain (1) 369.7 | 362,1 | 3516 76| -18,1 | 2.1 49
Worzburg (2) 509.7 | 506,2 | 4959 386 | 139 07| 2,7
Main-Rhdn (3) 4386 | 4172 | 3943 214 | 443 | 49| -10,1
Oberfranken-West (4) 504,7 | 5755 | 5526 192 42,1 32| 71
Oberfranken-Ost (5) 4766 4437 | 4094 330 67,2 | 69| 141
Oberplalz-Nord (6) 505,7 4854 4616 -20.3 | 44,1 40| 8.7
Industrieregion

Mittelfranken (7)** 13015 13176 13074 16,1 59 12 05
Westmittelfranken (8) 4101 | 3965 | 3809 | -136 | -29.1 ) 33| 71
Augsburg (9) 855.1 | 8518 | 8367 33| -184 | 04| 2,2
ingoistadt (10) 4589 | 4714 | 4755 126 166 | 27| 36
Regensburg (11) 6886, 6961| 6936 76| 5.1/ 1.1] 0,7
Donau-Wald (12) 6552 6483 6329 7.0 22,3 1.1 -3,4
Landshut (13) 4210 4225 4183 15 2.7 04 0,7
Minchen (14) 26868 28757 29643 1889  2775| 70 103]
Donau-er (15) 4623| 4619| 4560 04| 63| 01| 14
Allgau (16) 467 .5 4672 4611 -0.3 -6.4 0.1/ -1.4

Rsiadh X7 AN L Y KLY kY1 v (%]

|_SGdostoberbayem (18) 8020 | 8104| 8060, 85| 40| 1,1 05

. Bayern 125387 | 126479| 125334 1092 | 53| 09| 0,0

Abb.8: LEP Bevélkerungsentwicklung 2010-2030
Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
Fortschreibung LEP Mérz 2018

Folgende Planungsziele liegen der 69. Anderung des Bebauungsplans ,Altstadtsanierung*

zugrunde:

= Die Stadt Penzberg tragt mit der Planung zur Deckung der Nachfrage nach
sozialgebundenem Wohnraum und zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarkes

bei.

= Vor allem fir Menschen, deren Mobilitat eingeschrankt ist, wird Wohnraum im Bereich
aller notwendigen Infrastruktureinrichtungen (Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Friseur,

Apotheke, Bushaltestelle, Rathaus, Bank etc.) zur Verfugung gestellt.

» Die Aufstockung um 1-2 Geschosse der bestehenden 2-4geschossigen Gebaude, lasst
noch ausreichend Besonnung in den ,Innenhofbereich®.
» Die urspringliche stadtebauliche Idee und der Charakter der Staffelung der Geschosse

werden auch mit der Aufstockung erhalten und fortgefuhrt.

Vor diesem Hintergrund sind die planungsrechtlichen Vorgaben der kommunalen

Bauleitplanung fur die Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung in der Innenstadt als
zukunftsweisend gerechtfertigt anzusehen.
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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

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 die ,Urbanen
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 den innerstadtischen
Wohnungsbau zu férdern. 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 Birogebaude, 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. Damit
werden die Nutzungen, die das innerstadtische Leben Penzbergs in all seiner Vielfalt pragen
sollen, erfasst.

Die Ubrigen nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie
Vergnugungsstatten oder Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese zu einer
Unvertraglichkeit mit dem bestehenden Charakter des Plangebietes flihren wirden.

6.2 MaR der Baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

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.

Fir das Plangebiet wir nach §16 BauNVO in Verbindung mit §17 BauNVO eine zuldssige GRZ
von 0,6 festgesetzt. Die GRZ der bestehenden Gebaude betragt bereits im Bereich des
Grundstucks Flurnummer 911/6 0,6.

Dieses Hochstmal kann zusatzlich nach § 19 Abs. 4 BauNVO fir Garagen, Stellplatze,
Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8.

Da der Bebauungsplan das Planungsziel der Nachverdichtung in Form von Aufstockung hat
und bis auf wenige bauliche Erweiterungsmdglichkeiten (,Vorbauten® fir barrierefreie
ErschlieBung) der Baubestand festgeschrieben wird, wird der zulassige Versiegelungsgrad in
der Innenstadtlage als stadtebaulich vertraglich angesehen.
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Stadt Penzberg )
Begrundung zur 69. Anderung des Bebauungsplans Altstadtsanierung

6.2.2 Geschossflachenzahl

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

Gemal §16 Ab. 2 BauNVO in Verbindung mit § 17 BauNVO wird fur den Geltungsbereich eine
Geschossflachenzahl von 3,0 festgesetzt.

Damit folgt die Stadt Penzberg dem Orientierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO flr ein
Urbanes Gebiet.

Fir den Gebaudebestand betragt die GFZ bereits 2,6. Die Erhéhung des Werts durch die
Aufstockung der Gebaude an der Sigmundstrale wird als moderat und sowohl sozial als auch
stadtebaulich vertraglich angesehen:

Der hierdurch ermdglichte kleinrdumige Nutzungsmix férdert die innerstadtische Struktur, die in
der zentrumsnahen Lage als stadtebaulich vertretbar angesehen wird.

Vgl. Anlage 1 Tabelle zur Berechnung des MalR3es der baulichen Nutzung

6.2.3 Gebaudehohe, Zahl der Vollgeschosse

Die Hoéhe 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.

Als Zahl der Vollgeschosse wird fur die Bebauung an der Karlstral’e der Bestand
festgeschrieben.

Fir die bestehende Wohnbebauung Sigmundstr. 7-9 mit 2-4 Geschossen werden durch die
Bebauungsplananderung die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine
Aufstockung um 1-2 Geschosse geschaffen. Dies kdnnte im Zuge der ohnehin notwendigen
Flachdachsanierung geschehen.

6.3 Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei wird
grundsatzlich die bestehende Bebauung mit geringen Erweiterungsmoglichkeiten in den
Eingangsbereichen festgeschrieben. Hier sollen fir einen barrierefreien Zugang der
Seniorenwohnungen die Treppenhduser um eine Aufzugsanlage erweitert werden.

Die bestehende Tiefgaragenabfahrt an der nord-westlichen Grenze des Geltungsbereichs wird
zur Bestandssicherung mit einer Baulinie festgesetzt.

6.4  Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die bestehende Ful3- und Radwegverbindung zwischen Sigmundstra3e und Karlstral3e wird am
suddstlichen Rand des Geltungsbereiches mit der entsprechenden Zweckbestimmung
festgeschrieben. Dies dient der Sicherung der wichtigen Verbindung der Innenstadt mit den
nordlich angrenzenden Wohngebieten.

Im Innenbereich des Plangebiets sind die Anlieferungs- und Rettungszufahrten mit dem
entsprechenden Planzeichen festgesetzt. Diese Flachen bilden auch die innere Erschlieffung
des Gebiets und somit die Zufahrtsmoglichkeit fur die Wohngebaude. Sie sind von Bebauung
jeder Art freizuhalten.
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Die Bereiche mdglicher Zufahrten orientieren sich am Bestand unter Berlcksichtigung der
derzeit gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Penzberg.

Entlang der Sigmundstrafl3e wurde die Planung zur Umgestaltung des Stralenraums aufgrund
von Leitungsverlegungen tbernommen.

6.5 Garagen, Stellplitze

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und der daflr
gekennzeichneten Flachen zulassig. Diese Festsetzung orientiert sich am Bestand bzw. der
Umgestaltungsplanung Sigmundstralie

Die Flachen der oberirdischen Stellplatze wurden Gbernommen, die Orientierung und
ErschlieBung wurde nach den Vorgaben der derzeit glltigen Stellplatzsatzung der Stadt
Penzberg Uberarbeitet.

Die geforderte Anzahl der Stellplatze kann im Plangebiet jedoch nicht zur Verfligung gestellt
werden. Oberirdisch bestehen rund 15 Stellplatze, in der vorhandenen Tiefgarage wird der
Bedarf durch ,Organisation” nur teilweise gedeckt.

De facto ist jedoch davon auszugehen, dass die meisten der Bewohner (Senioren) nicht tber
ein eigens Fahrzeug verflgen. Die zentrale Lage des Plangebiets ermdglicht es, alle Guter und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs im direkten Umfeld zu erreichen. Ebenso sind der
OPNV-Anschluss und die Anbindung zum Penzberger Bahnhof und somit zu den
Uberregionalen Verbindungen gut ausgebaut.

Daruber hinaus stehen im weiteren Umfeld Stellplatze zur Verfigung.

Daher trifft 8.3 eine von der derzeit geltenden Stallplatzsatzung der Stadt Penzberg
abweichende Festsetzung, die die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze fur die sozial
geférderten Wohnungen, fir die die Stadt Penzberg das Belegungsrecht hat, reduziert.

6.6 Baumpflanzungen

Es werden Bestandsbdaume im Innenbereich des Plangebiets, entlang der FuRweg-Verbindung

und der KarlstralRe festgesetzt.

An der SigmundtrsRe wird die Umgestaltungsplanung Gbernommen.

Baumpflanzungen dienen der Aufwertung des Wohnumfelds und der Aufenthaltsqualitat. Durch
unterschiedliche Wuchsformen, Blitezeiten und Farbungen nehmen Baume und Straucher eine
stadtgestalterische Funktion im Gebiet wahr.
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7. Hinweise

71 Grundstiick

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

7.2  Belange der Wasserwirtschaft
Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigungsanlage der Stadt Penzberg anzuschlie3en.

8. Planverfasser

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

Penzberg, den , geandertam ......... 2022 — Erganzungen und redaktionelle
Anderungen aus TOP .... der Stadtratssitzung vom ....... 2022

Roland Irregen
Architekt Stadtplaner

Penzberg, den ... s
Stefan Korpan
Erster Burgermeister
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Brutto-Geschossflache

Haus 7

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G

Haus 7a

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G

Haus 9

EG

1.0G

2.0G

3.0G

Gesamt BGF

Grundstiick

GFZ
GRz

861/13

260,15
260,15
260,15
260,15
260,15

256,45
256,45
256,45
256,45
256,45

255,67
255,67
255,67
255,67

3605,68
1983

1,81829551
0,38944528

Haus 5 861/15

EG 210
1.0G 210
2.0G 210
3.0G 210
4.0G 210

Karlstr 16 +18

EG 429
1.0G 429
2.0G 429
3.0G 429
4.0G 429
5.0G 429
6.0G 215
3839

1710

2,24502924

0,37368421

Karlstr 20

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G
5.0G
6.0G
7.0G
8.0G

861/14

215
215
215
215
215
215
215
215

71

1791
753

2,37848606
0,28552457

Bilicherei

EG
1.0G

Anbau Cafe

EG

911/2

150
150

28

328
655

0,50076336
0,27175573

Cafe

EG

911/6

134

134
227

0,59030837
0,59030837




