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Begriindung 2. Anderung Bebauungsplans ,Wolfl* der Stadt Penzberg

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 1162/9 Gemar-
kung Penzberg.

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans
~WOIfl“ der Stadt Penzberg vom 17.04.1959.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Teilbaulinien- und
Teilbebauungsplans ,Wolfl* der Stadt Penzberg.

3. Planerisches Konzept

3.1 Ausgangslage

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil W6lfl, an der SaalangerstrafRe im Norden und
Uber den Zukauf der Flur Nr. 1162/36 durch den Antragsteller an der Wendeflache
der Kastnerhofstral3e im Suden.

Das bestehende Baurecht ist durch einen Teilbaulinien- und Teilbebauungsplan ge-
regelt, der neben einer Vorgartengrenze lediglich die Lage einer sudlichen und einer
nordlichen Baugrenze angibt und damit im Geltungsbereich der Anderung einen flie-
3enden Bauraum schafft.

Die Grundstiicksflache des Anderungs-Baugrundstiicke betragt 974 m2.

Zusammen mit der zugekauften Flache Fl.-Nr. 1162/36 (44 m?) betragt die Flache
des gesamten Planungsbereichs 1018 mz.

Der Anderungsbereich ist nach Siiden abschiissig.

Das bebaute Anderungsgrundstiick ist mit einem zweigeschossigen Wohngebaude
bebaut, dessen Kellergeschoss auf der Sudseite ebenerdig erschlossen ist.

3.2 Ziel der Anderungsplanung

Ziel der Anderungsplanung ist, das Baurecht im Anderungsbereich neu zu ordnen
und eine grol3ere und zeitgemale bauliche Dichte zu erzielen.

Vorgesehen ist die Errichtung eines weiteren Gebaudes fur die Wohnnutzung.

Mit der Verdichtung auf dem Grundstick soll das stadtebauliche Ziel verfolgt werden,
Uber weitere Bauflachenausweisung in den heute undichten Stadterweiterungen die
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Begriindung 2. Anderung Bebauungsplans ,Wolfl* der Stadt Penzberg

Zahl der Einwohner in diesem Bereich zu erhéhen und langfristig den Unterhalt der
vorhandenen Infrastruktur zu sichern.

Die damit geschaffenen Kapazitaten kénnen langfristig an anderer Stelle im Stadtge-
biet eingespart werden und stellen daher einen 6konomisch und 6kologisch sinnvol-
len Umgang mit der wertvollen Ressource Boden dar.

Um die Verdichtung auf den Anderungsgrundstiicken zu erreichen, soll die bebauba-
re Grundsticksflache nach Stden hin durch die Schaffung eines solitdren Bauraums
erweitert werden.

Der Abstand der geplanten bebaubaren Grundstiucksflache (Baugrenze) zur Wende-
flache in der Kastnerhofstral3e orientiert sich am Abstand des gegenuberliegenden
Geb&udes Hs.-Nr. 27 zur Wendeflache hin.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Innenentwicklung durch Nachverdich-
tung von Wohnnutzungen und weist eine zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung von deutlich weniger als 20.000 m2 auf.

Die Anderung des Bebauungsplans wird deshalb im beschleunigten Verfahren ge-
malf 13a BauGB durchgefuhrt.

Fur einen Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB ist eine Umweltprifung mit Umweltbe-

richt nach 8§ 2a BauGB nicht erforderlich. Darauf wird in der Bekanntmachung zur
offentlichen Auslegung hingewiesen.

3.3 AuRere und innere ErschlieBung
Die Erschliel3ung der Grundstticke ist gesichert.

Das bereits bebaute Grundstiick wird nach wie vor von der Saalangerstral3e her er-
schlossen.

Der stdliche, neu mit Baurecht versehene Grundstiicksbereich wird von der Kastner-

hofstral3e her erschlossen, kdnnte aber - ungeachtet dessen - weiterhin von der
Saalangerstral3e her erschlossen werden.

3.4 Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze:

Entfallt.
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Private Stellplatze:

Entsprechend des darauf anzuwendenden Stellplatzschlissels (Stellplatzsatzung der
Stadt Penzberg vom 03.12.2015) sind im Erweiterungsbereich Flachen fir den ru-
henden Verkehr vorhanden.

3.5 Lage und Hohenlage der Gebaude, Gebaudehdhe und Geldndeformung

Eine Regelungen im rechtswirksamen Bebauungsplan zur Hohenlage ist nicht vor-
handen.

Im Anderungsbereich soll fuir die solitare tiberbaubare Grundstiicksflache eine maxi-

male Hohenlage des Erdgeschossful3bodens festgesetzt werden, die auch einen
Schutz des Erdgeschosses gegen Hangwasser vom Norden ermdglicht.

Im Anderungsbereich sollen die Regelungen des Bauordnungsrechts zu den Ab-
standsflachen (BayBO, Art. 6) gelten.

Die maximal zulassige Wandhohe soll — wie im rechtswirksamen Bebauungsplan -
nicht festgesetzt werden, da tber die Regelungen des Abstandsflachenrechts eine
situativ abhéngige Hohenbegrenzung bereits vorhanden ist.

3.6 Dachgeschossausbildung und Dachform

Eine Regelungen im rechtswirksamen Bebauungsplan zur Dachgeschossausbildung
und Dachform ist nicht vorhanden; dies soll beibehalten werden.

3.7 Umgang mit dem Bestand

Mit der festgesetzten Geschossigkeit und der Gro3e des Bauraums wird die im Ge-
biet vorhandene stadtebauliche Kleinteiligkeit aufgenommen und fortgesetzt.

3.8 Vorstellungen zur Architektur

Es wird eine Architektur vorgeschlagen, dessen hauptsachliches Gestaltungsmerk-

mal ein ruhiger, zerkluftete Baukérper ist, der nachvollziehbar in die Topographie des
Hanggrundstlck eingebettet ist.
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3.9 Umweltprifung

Mit der Anderungsplanung sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden:
eine Umweltprifung ist daher nicht erforderlich.

4. Grinordnung

Eine Regelungen im rechtswirksamen Bebauungsplan zur Grinordnung ist nicht vor-
handen; dies soll beibehalten werden.

5. Bauliche Nutzung

5.1 Art der Nutzung

Die Art der Nutzung ist im bestehenden Bebauungsplan nicht geregelt.

Fur den Geltungsbereich der Anderung soll ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
Baunutzungsverordnung BauNVO festgesetzt werden.

5.2 Mal der Nutzung

GR (Grundflache):

Eine Regelungen im rechtswirksamen Bebauungsplan zum MalR3 der Nutzung fur
Hauptanlagen (819 Abs. 2 BauNVO) ist nicht vorhanden.

Fur den Geltungsbereich der Anderung soll das MaR der Nutzung durch die Festset-
zung der GRZ 0,30 geregelt werden.

Diese GRZ bleibt unter der Obergrenze des 8 17 BauNVO fir Allgemeine Wohnge-
biete mit einer GRZ von 0,40.

In der GRZ sollen Terrassen und Béschungsmauern nicht mit erfasst werden.

Eine Regelungen im rechtswirksamen Bebauungsplan zum Mal3 der Nutzung fur sog.
19.4-Anlagen (819 Abs. 4 BauNVO) ist nicht vorhanden; dies soll beibehalten wer-
den.
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6. Werbeanlagen

Entfallt

7. Bodenordnende MalRnahmen

Entfallt

8. Technische Erschliel3ung
8.1 Wasserversorgung
Der Anderungsbereichs wird durch die stadtische Wasserversorgung erschlossen.

Eine wassermaliiige ErschlieBung des stdlichen Grundstiicksbereichs liegt jedoch
nicht vor; das Grundsttick ist lediglich von der Saalangerstral3e her angeschossen.

FUr den neu mit Baurecht versehenen Grundstiicksbereich im Siden ist eine Er-
schlieBung von der Kastnerhofstral3e her erwiinscht.

Die offentliche Wasserleitung in der Kastnerhofstral3e (stdlich des Grundstiicks) en-
det dstlich des Gebaudes mit Hausnummer 27.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Anderungsbereichs erfolgt tiber das vorhandene stadtische
Kanalsystem.

Das Grundsttick FI.Nr. 1162/9 ist abwassermafRiig von Norden her (Saalangerstrafie)
mittels eines Mischwasserkanals angeschlossen.

Vom Suden her (Kastnerhofstraf3e) ist eine abwassermallige Erschliel3ung mittels
Trennsystem vorhanden.

Der Anschluss des neu mit Baurecht versehenen Grundstiicksbereichs soll von der
Kastnerhofstral3e her geschehen.

8.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Anderungsbereichs erfolgt Uiber das vorhandene Netz des
Netzbetreibers.
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8.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Anderungsbereichs erfolgt tiber das vorhandene Netz der
Netzbetreibers.

8.5 Miillbeseitigung

Die Mullentsorgung erfolgt tGber die 6ffentliche Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-
Schongau.

9. Denkmalschutzbelange und ehemaliger Bergbau
9.1 Denkmalschutzbelange
Im Zuge der Planungs- und BaumalRnahmen ist zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denk-
malschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

9.2 Ehemaliger Bergbau

Sowohl lber das Bergamt Sud als auch tUber E.ON Se soll im Rahmen der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange und Behdrden das mdgliche Einwirken von Ein-
richtungen des ehemaligen Bergbaus erkundet werden.

aufgestellt:

Wolfgang Zach

Architekt — Stadtplaner
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