Stadt Penzberg Beschlussbuchauszug

Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Penzberg
Sitzung des Stadtrates am 30.06.2021

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, Beschlussféahigkeit war gegeben.

5. Bebauungsplan ,Freizeitgarten Breitfilz* sowie 32. Anderung 3/185/2021
des Flachennutzungsplans: Billigung nach Unterrichtung der
Offentlichkeit und der Behdrden und Auslegungsbeschluss

1. Vortrag:

Der Stadtrat der Stadt Penzberg hat am 21.07.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Freizeitgarten Breitfilz* der Stadt Penzberg flir die Grundstiicke Flurnummern 864, 864/63,
2053/9 TF und 2045 TF der Gemarkung Penzberg beschlossen.

Auferdem hat der Stadtrat der Stadt Penzberg am 21.07.2020 die Aufstellung der 32.
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Freizeitgarten Breitfilz* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.02.2021 im Amtsblatt der Stadt Penzberg bekannt
gemacht. )

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 18.02.2021
bis 22.03.2021 statt.

Die Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fand vom 11.02.2021 bis 12.03.2021 statt.

Der Planteil des Bebauungsplans ,Freizeitgarten Breitfilz* ist nachfolgend dargestellt:
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Der Planteil mit Legende der 32. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Penzberg ist
nachfolgend dargestellt:

Seite 2 von 23



A2. PLANZEICHENERKLARUNG

1.  Art der baulichen Nutzung

1.1 - Sondergebiet mit Zweckbestimmung “Freizeitgarten®

2. Griinordnerische Darstellung

2.1 - Natiirlicher und naturnaher Wald

2.2 Biotop
23 [ /] FFH-Gebiet

24 [X X] Aufgabe der Nutzung im Randbereich der Hochmoore

3. Sonstige Planzeichen
31 wmsmsm Anderungsbereich 32. Anderung

2. Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange:

Folgende Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Stellungnahmen zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Freizeitgarten Breitfilz* sowie zur 32. Anderung des
Flachennutzungsplans abgegeben:

e 01.1 Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet Bauleitplanung) am 12.03.2021
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e 01.2 Landratsamt Weilheim-Schongau (Brandschutzdienststelle) am 14.01.2021
e 01.3 Landratsamt Weilheim-Schongau (Sachgebiet techn. Umweltschutz) am 10.03.2021
01.4 Landratsamt Weilheim-Schongau (Natur- und Umweltschutzverwaltung) am
17.02.2021
e 01.5 Landratsamt Weilheim-Schongau (Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und
Landespflege) am 05.03.2021

e 02. Regierung von Oberbayern (Hohere Landesplanungsbehérde) am 17.02.2021

e 03. Planungsverband Region Oberland am 11.03.2021

e 04. Wasserwirtschaftsamt Weilheim am 10.03.2021

e 05. Bund Naturschutz in Bayern e.V. am 10.03.2021

e 06. Amtfur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim am 17.02.2021

e (7. Bayernets GmbH am 12.02.2021

e (08. Energienetze Bayern GmbH & Co.KG (kein Datum)

e 09. IHK fur Minchen und Oberbayern (kein Datum)

e 10. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim am 19.02.2021

e 11. Regierung von Oberbayern, Bergamt Stid (Bergamt Stidbayern) am 22.02.2021

e 12. Staatliches Bauamt Weilheim am 17.02.2021

¢ 13. Vodafone GmbH am 10.03.2021

e 14. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung B, Koordination Bauleitplanung
am 18.02.2021

e 15. E-ON SE, Essen am 16.02.2021

¢ 16. Kommunalunternehmen Stadtwerke Penzberg

2.01.1 Stellungnahme gemal Schreiben des Landratsamtes Weilheim-Schongau (SG

Bauleitplanung) am 12.03.2021

Der Bebauungsplan enthalt mehrere Festsetzungen, die wegen fehlender Rechtsgrundlage
nicht zuldssig sind und auflerdem im Vollzug nicht nachgeprift werden kénnen.

Die Flachen der Freizeitgéarten Breitfilz befinden sich im Eigentum der Stadt Penzberg und
sollen parzellenweise verpachtet werden. Eine Realteilung der Grundstiicke ist nicht
beabsichtigt. Die Parzellengrofien und Parzellengrenzen werden lediglich durch eine
privatrechtliche Vereinbarung festgelegt, eigentumsrechtliche Verhaltnisse andern sich dadurch
nicht. Daher sollte die Festsetzung C.1.3 gestrichen werden. Stattdessen konnte die Lage der
Gartenhutten und Nebenanlagen im Rahmen einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen der
Stadt Penzberg als Verpachter und den jeweiligen Pachtern geschlossen werden.

Die Nutzungsart des Sondergebietes wird unter Nr. 1.2 abschliellend geregelt. In dieser
Aufzéhlung fehlt jedoch das Vereinsheim. Da jede Festsetzung flr sich zu prifen ist ware ein
Vereinsheim wegen der Art der Nutzung unzuléassig. Wir empfehlen daher festzusetzen, dass
auf der (noch auszuweisenden Flachen) ein Vereinsheim zulassig ist, im Ubrigen nur Gebaude,
die der Nutzung als Freizeitgarten dienen (Gartenhdtten fur nicht dauerhafte Wohnzwecke und
Nebenanlagen gemalt § 14 Absatz 1 BauNVO).

Als einzige Hohenbeschrankung gilt eine WH 2,8 m Uber der Oberkante des natlrlichen
Gelandes. Zwar werden nur ,geneigte Dacher” zugelassen, aber diese offen gehaltene
Formulierung lasst einen grof3en Spielraum zu. Um zu hohe Geb&ude zu verhindern wird
empfohlen, einen maximalen Neigungswinkel der Dacher oder eine Firsthohe festzusetzen.

Die Festsetzung C.2.2 sollte ersatzlos gestrichen werden. Hierbei handelt es sich um eine
(indirekte) Festsetzung einer GRZ, die sich (entsprechend obiger Ausfihrungen) nach der
GroRe des Baugrundstiicks im grundbuchrechtlichen Sinne richtet. Da die gesamte Flache im
Eigentum der Stadt Penzberg verbleibt konnte — entsprechend der angedachten 10 %
Regelung — eine GRZ von 0,1 fir die gesamte Flache fir private Freizeitgarten festgesetzt
werden. Wie sich die GRZ auf die einzelnen Parzellen verteilt konnte die Stadt Penzberg mittels
privatrechtlicher Vereinbarungen regeln. Abweichend von der GRZ-Regelung sollte das
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Vereinsheim mit einer Nutzungstrennungslinie abgetrennt werden, zum einen wegen der
Nutzungsart, zum anderen wegen dort vorgesehenen GR-Festsetzung.

Im Ubrigen stimmt die Festsetzung der Planzeichnung (GR 300 fiir das Vereinsheim) nicht mit
der textlichen Festsetzung (GR 350 fur das Vereinsheim Uberein). Dies sollte korrigiert werden.

Die Festsetzung C.2.3 sollte ersatzlos gestrichen werden. Aus 6ffentlich-rechtlicher Sicht sind
Renovierungen in einem gewissen Umfang zuléssig, ohne dass der Bestandsschutz tangiert
wird. Dies ware nur der Fall, wenn durch die Renovierung die Statik des Gebaudes verandert
werden wirde. Wir empfehlen auch hier eine privatrechtliche Regelung zu treffen.

Die Festsetzungen 3.1 bis 3.3 (GroRRe der Gartenzellen) sind ersatzlos zu streichen. In einem
Bebauungsplan kann die MindestgroRe eines Baugrundstiicks geregelt werden; als
Baugrundstick ist grundsatzlich das Grundstuck im grundbuchrechtlichen Sinn zu verstehen.
Da die Parzellen im Eigentum der Stadt Penzberg verbleiben ist § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB nicht
einschlagig. Die Grofke der Gartenzellen kann durch eine privatrechtliche Vereinbarung geregelt
werden.

Entsprechend der festgesetzten Art der baulichen Nutzung sind Gartenhutten als Anlagen der
Hauptnutzung anzusehen, fir die die Ausweisung von Baugrenzen zwingende Voraussetzung
ist. Daher sollte die gesamte Flache fir private Freizeitgarten mit einer Baugrenze versehen
werden, mit Ausnahme der Grunflachen sowie eine Flache von 2,5 m zu den Wegen und
Platzen (entsprechend dem Planungswillen der Stadt Penzberg, vgl. Festsetzung C.1.3).

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise zur fehlenden Rechtsgrundlage einzelner Festsetzungen werden zur Kenntnis
genommen. Nachdem die Parzellengréfien und Parzellengrenzen lediglich durch eine
privatrechtliche Vereinbarung festgelegt werden und sich dadurch eigentumsrechtliche
Verhéltnisse nicht andern, wird die Anregung aufgenommen, die Festsetzung C.1.3 zu
streichen. Die Lage der Garten- und Nebenanlagen werden im Rahmen einer privatrechtlichen
Vereinbarung zwischen der Stadt Penzberg als Verpachter und den jeweiligen Pachtern
geschlossen.

Die Nutzungsart des Sondergebietes wird entsprechend der Anregung des Landratsamtes
konkretisiert. Auch das festgesetzte Vereinsheim wird in die Aufzahlung der zulassigen Nutzung
mit aufgenommen.

Die Anregung, einen maximalen Neigungswinkel fur die geneigten Dacher festzulegen, wird
aufgenommen. Die maximale Dachneigung soll 35 Grad nicht Ubersteigen.

Die Anregung, die Festsetzung C.2.2 ersatzlos zu streichen, wird aufgenommen. Stattdessen
wird — wie angeregt — eine GRZ von 0,1 fur die gesamte Flache festgelegt. Lediglich fur das
Vereinsheim wird eine exakte Grundfliche von 350 m? festgesetzt. Die Ubereinstimmung
zwischen Planzeichnung und Festsetzung wird hergestellt.

Auch die Festsetzung C.2.3 wird entsprechend der Anregung des Landratsamtes gestrichen.
Bezliglich der Renovierung von bestehenden Gebauden wird auch hier eine privatrechtliche
Regelung zwischen Stadt und Nutzern getroffen.

Auch die Festsetzung C.3.1 und C.3.3 werden ersatzlos gestrichen und durch privatrechtliche
Vereinbarungen geregelt.

Die Anregung, fiir die Flachen, in denen bereits Gartenhitten stehen bzw. fur zulassig erklart

werden, mit einer Baugrenze zu umfahren wird aufgenommen. Der Bebauungsplan ist
dahingehend zu andern.
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2.01.2 Landratsamt Weilheim-Schongau (Brandschutzdienststelle)
vom 14.01.2021

Die zugesandten Unterlagen zu o. g. BV habe ich hinsichtlich der Belange des abwehrenden
Brandschutzes mit nachfolgend beschriebenem Ergebnis gepriift.

Grundsatzlich wird aus Sicht des Vorbeugenden Brandschutzes anerkannt, dass sich durch den
Bebauungsplan ,Freizeitgarten Breitfilz*, Verbesserungen hinsichtlich des Brandschutzes
ergeben. Wir bitten aber um Darlegung des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
Brandschutzkonzeptes (mit Bezug auf den abwehrenden Brandschutz).

Insbesondere bitten wir um Darlegung, wie der Bebauungsplan, mit Zufahrten und
Léschwasservorhaltung, und das Brandschutzkonzept der Feuerwehr (Sonderfahrzeug ATV,
Alarmierungsplanung) aufeinander abgestimmt sind.

Bei Klarung der obigen Anmerkungen bestehen aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes
keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplan ,Freizeitgarten Breitfilz*.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis, dass sich durch den Bebauungsplan ,Freizeitgarten Breitfilz* Verbesserungen
hinsichtlich des Brandschutzes ergeben, wird zur Kenntnis genommen. Entsprechend der
Anregung wird in der Begrundung das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Brandschutzkonzept (mit Bezug auf den abwehrenden Brandschutz) detailliert dargelegt. Die
Begrundung ist entsprechend zu erganzen.

2.01.3 Landratsamt Weilheim-Schongau (Technischer Umweltschutz)
vom 10.03.2021
Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine Einwande.

Beschlussvorschlag:

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

2.01.4 Landratsamt Weilheim-Schongau (Natur- und Umweltschutzverwaltung) vom
17.02.2021

Die Gemeinde Penzberg plant die Aufstellung des Bebauungsplans und parallel dazu die
entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes ,Freizeitgérten Breitfilz* dessen Umgriffe
jeweils die Flurnummern 864, 864/63, 2053/9 TF, 2052 TF und 2045 TF der Gemarkung
Penzberg umfasst.

Diese Grundstlcke sind derzeit nicht im Altlastenkataster (vgl. Art. 3 Bayerisches
Bodenschutzgesetz), Stand: 17.02.2021, eingetragen. Ferner sind uns keine Informationen
bekannt, dass sich auf den vorgenannten Flurnummern Altlasten befinden.

Es wird gebeten, folgenden Hinweis unter ,Altlasten und schadliche Bodenveranderungen” im
0. g. Bebauungsplan bzw. FNP aufzunehmen:

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehorde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.
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Beschlussvorschlag:

Die Hinweise zu den Altlasten werden zur Kenntnis genommen. In den Hinweisen durch Text
wird unter den Punkten ,Altlasten und schadliche Bodenveranderungen® im Bebauungsplan
folgender Text aufgenommen:

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau Bodenschutzbehoérde zu informieren, um
das weitere Vorgehen abzustimmen.

2.01.5 Landratsamt Weilheim-Schongau (Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und

Landespflege) zwei Stellungnahmen vom 05.03.2021

Einwendungen:
- Unzureichende Abarbeitung der Eingriffs-Ausgleichsregelung
- Die zeichnerische Darstellung ,Biotop" ist nicht vorhanden, bzw. schwer bis nicht lesbar

Grinordnung:
Zu 8.2: Vorschlag: ,senkrechte lichte Holzlattenzdune®, damit keine geschlossenen Wande

entstehen und die Durchlassigkeit fur Wildtiere sollte durch eine Bodenfreiheit von mind. 10 cm
gewahrleistet werden. In Bereichen der Tierhaltung ist dies nicht notwendig.
Wir empfehlen die Zaunhdhe auf maximal 1,30 m zu reduzieren.

Naturschutz:
Grundsatzlich konnen wir einer weiteren kiinftigen Nutzung der bisherigen Kleingartenanlage
zustimmen.

Allerdings greifen geplante Gartenflachen und Erschliefungen teilweise in naturnahe Flachen
ein. Von einer weiteren Nutzungsintensivierung auf diesen empfindlichen Standorten ist daher
abzusehen.

Uber das gesamte Planungsgebiet verteilt wurden geschiitzte Arten aufgefunden
(Gelbbauchunke, Zauneidechse und Ringelnatter). Es ist per Gesetz verboten besonders
geschltzte Arten zu verletzen oder zu toten, sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu
zerstoren. §44 Absatz 1 Nummer 1 - 4 BNatschG.

Im Zusammenhang mit bestehendem oder zu erwartendem Baurecht sind die zu erwartenden
Eingriffen so weit als moéglich zu vermeiden, bzw. auszugleichen oder zu ersetzen. § 18
BNatschG.

Die vorzusehenden Ausgleichsmafnahmen sind noch nicht ausreichend abgearbeitet und
mussen daher Uberarbeitet und konkretisiert werden.

(MaR des Ausgleichsflachenbedarfs, raumliche Anordnung der Ausgleichsflachen, Detaillierung
der CEF Malinahmen/Ersatzhabitate mit moglichst exakten Handlungshinweisen fir die
notwendigen Pflegemallnahmen, Grabenschliefung in den Randbereichen...)

Hinweis:

Wir weisen darauf hin, dass mit einem zeitlichen Vorlauf von mindestens einer kompletten
Vegetationsperiode vor der Baumalnahme, Ersatzhabitate geschaffen und die einzelnen
Individuen (min. zehn Termine) abgesammelt werden mussen.

Die fir Kompensationsmafinahmen festgesetzten Flachen sind im Kompensationsverzeichnis als
Teil des Okoflachenkatasters zu erfassen (§ 17 Abs. 6 BNatSchG i. V. m. Art. 9 BayNatSchG).
Der dafiir vorgesehene Meldebogen fur das Bayerische Okoflachenkataster vom Landesamt fir
Umwelt ist von der Gemeinde/vom Vorhabenstrager vollstandig auszufullen und mit einem
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Flurkartenausschnitt Maf3stab 1:5000 mit gekennzeichnetem Grundsttick an das LfU
weiterzuleiten / an die Genehmigungsbehdrde zur Weiterleitung an das Landesamt fir Umwelt
zur Verfligung zu stellen (http://www.lfu.bay-ern.de/natur/oekokonto)

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau (Fachlicher Naturschutz,
Gartenkultur und Landespflege) wird zur Kenntnis genommen und ist folgendermafien zu
berticksichtigen:

e 32. Anderung des Fliachennutzungsplans:
¢ Die grafische Darstellung des Biotops wird Uiberarbeitet.

e Bebauungsplan ,Freizeitgarten Breitfilz":

e Die Zaunhohe wird auf 1,30 m begrenzt. Die Festsetzung soll um eine mindestens
einzuhaltende Bodenfreiheit von 10 cm erganzt werden. Eine Ausnahme kann bei
Tiergehegen gelten.

e Die Planung berlcksichtigt die Vermeidung und Minimierung von Eingriffen. Die
Ausgleichsmalinahmen werden in Abstimmung zwischen Fachplanern und Stadt
Penzberg konkretisiert und in Bebauungsplan und Umweltbericht dargestellt. Die CEF-
MaRnahmen aus dem Artenschutzrecht werden ebenfalls lagemaRig festgelegt und
inhaltlich beschrieben.

e Die Vorgaben zur zeitlichen Ausfihrung der Ersatzhabitate wird in der entsprechenden
Festsetzung erganzt.

e Der Hinweis zur Meldung der Kompensationsflachen wird zur Kenntnis genommen. Die
Meldung erfolgt durch die Stadt Penzberg.

¢ Die Inanspruchnahme bisheriger extensiver oder naturnaher Flachen fur Erschliefung
oder Gartennutzung beschrankt sich auf geringfiigige Arrondierungen und stellen einen
teilweisen Ausgleich flr die entfallenden Gartenparzellen in den Pufferzonen dar. Die
Wegeerschlieung greift in einem kurzen Abschnitt in naturnahe Flachen ein, allerdings
ist eine Verschiebung der Wegetrasse nicht sinnvoll. Die Neuausweisung einer
Gartenparzelle im Bereich des Birkenwaldchens mit einer Flache von 615 m? (im
nachfolgendem Lageplan rot gekennzeichnet) ist aufgrund des hochwertigen
okologischen Bestandes und damit eines hohen Ausgleichsbedarfes zurlickzunehmen.
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Gesamier Umgrft von autwen
baren Fischen nach Einschatrong
des Bund Naterichon co. 4.5 ha

(sumscriefich madiacher Grund)

2.02. Regierung von Oberbayern (Hohere Landesplanungsbehorde) vom 17.02.2021

Planung
Das ca. 14,6 ha groRe Plangebiet liegt am westlichen Rand der Stadt Penzberg und ist im

rechtsgultigen Flachennutzungsplan tberwiegend als Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Dauerkleingarten®, im Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflache als Waldflache, sowie als
Landschaftsentwicklungsflache dargestellt. Das Areal grenzt im Nordosten an die Bahnlinie
Tutzing — Kochel und im Slidosten an einen Lebensmittelmarkt, sowie an daran angrenzende
Wohnbebauung. Im Nordwesten und Sudwesten grenzt das Plangebiet an das Hochmoor
,Breitfilz*. Im Plangebiet befindet sich die Freizeitgartenanlage ,Am Breitfilz“ mit unterschiedlich
stark bewirtschafteten Rasenflachen und vereinzelten Baumen und Baumgruppen. Auf den
unterschiedlich groRen Parzellen der Kleingartenanlage befinden sich Gartenlauben und
unterschiedlich groRe Hitten. Die Stadt Penzberg beabsichtigt das Plangebiet als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten* geman § 10 BauNVO festzusetzen, um eine
ordnungsgeméfte Erschlieffung und die Errichtung erforderlicher Rettungswege flr die
Feuerwehr zu erméglichen. Im Zufahrtsbereich der Anlage soll eine Bauflache von 300 m? fir die
Errichtung eines Vereinsheims festgesetzt werden. Am Nord- und Westrand des Plangebiet
sollen vier Ausgleichsflachen festgesetzt werden. Der Flachennutzungsplan soll im
Parallelverfahren entsprechend geandert.

Beruhrte Belange

Natur und Landschaft

Das Plangebiet grenzt an die kartierten Biotope 8234-0196-001 ,Breitfilz westlich Penzberg*
und 8234-0169-001 ,Nasswiesenreste westlich Penzberg“ des Ammer-Loisach-Hulgellandes,
sowie an das FFH-Gebiet ,Moore um Penzberg”. Moore und Feuchtflachen sollen erhalten und
wo moglich renaturiert werden. Neue Entwasserungen und andere verschlechternde
Standortveranderungen sollen méglichst vermieden werden (vgl. Regionalplan Oberland
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(RP17)B 1 2.4.3 (Z)). Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert werden (vgl.
Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.1.6 (G); RP 17 B |. 2.4.1 (2)).

Auf Grund der naturschutzfachlich sensiblen Lage ist die Planung eingehend mit der unteren
Bauaufsichts- und Naturschutzbehédrde abzustimmen. Mit Letzterer sind auch die flr den Eingriff
in Natur- und Landschaft erforderlichen Ersatz- und Ausgleichsmalinahmen abzustimmen.

Hochwasserschutz i

Das Plangebiet liegt gemaf dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern in einem wassersensiblen Bereich. Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als
maoglich verringert werden (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.2.5 (G) und
Regionalplan Oberland (RP 17) B X1 6.1 (G)). Wir bitten diesbeziiglich um Abstimmung mit dem
zustandigen Wasserwirtschaftsamt Weilheim.

Bewertung
Bei Berucksichtigung der aufgefuhrten Belange steht die Planung den Erfordernissen der

Raumordnung nicht entgegen.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die berlihrten Belange zu Natur und Landschaft
bzw. zum Hochwasserschutz wurden in den entsprechenden Stellungnahmen der Fachstellen
ausreichend abgewogen. Es wird hierauf verwiesen. Damit steht die Planung den
Erfordernissen der Raumordnung in nichts entgegen.

” 2 ; | - -~ N -y = i B¢ Nikharl- . \ \ Nt 200194
2.03 Flanungsverband Region Oberland vom 11.03.2021

Auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlie®en wir uns der Stellungnahme der hoheren
Landesplanungsbehorde vom 17.02.2021 an.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis, dass sich der Planungsverband Region Oberland der Stellungnahme der Hoheren
Landesplanungsbehorde anschlief3t, wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Abwagung
zum Beschluss der Hoheren Landesplanungsbehorde verwiesen.

2.04. Wasserwirtschaftsamt Weilheim vom 10.03.2021

Unter Beachtung der nachfolgenden Stellungnahme bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht
keine Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung.

Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens uns eine Ausfertigung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes als PDF-Dokument zu Gbermitteln.
Das Landratsamt Weilheim-Schongau erhalt eine Kopie des Schreibens.

1.1 Grundwasser

Das Planungsgebiet ist aufgrund der Moorbdden durch hohe Grundwasserstande
gekennzeichnet. Diese konnen bis zur Gelandeoberkannte ansteigen.

Durch die geplanten BaumalRnahmen (u. a. Wegebau, Verfillen von Graben, Bau des
Vereinsheimes) wird méglicherweise auf das Grundwasser eingewirkt (z. B. Aufstau, Umleitung,
Absenkung). Dadurch kénnen nachteilige Folgen fur das Grundwasser oder fur Dritte entstehen.
Ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten Mafinahmen stellt grundsétzlich einen
Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG
dar. Es ist rechtzeitig vor deren Durchfliihrung mit der Kreisverwaltungsbehorde bezliglich der
Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.
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Vorschlag fur Festsetzungen:

,Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in den éffentlichen Schmutz-/
Mischwasserkanal ist nicht zuldssig.”

. Zum Schutz vor hohen Grundwassersténden und sonstigen hydrostatisch wirksamen Wéssern
(z.B. Stau- und Schichtenwasser) sind alle Bauteile unterhalb der Gelédndeoberkannte sowie
Grundstiicksentwésserungsanlagen wasserdicht und auftriebssicher zu errichten.*

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Schichtenwasser sichern muss.”

.Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnhahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen

(z. B. Aufstau, Umleitung oder Absenkung), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen.”

1.2 Altlasten und Bodenschutz

1.2.1 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstlicksflachen im Kataster gem. Art.
3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten oder
schadliche Bodenveranderungen besteht.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustéandige
Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem.
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).“

1.2.2 Vorsorgender Bodenschutz

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden beruhrt. Bei Erd- und
Tiefbauarbeiten sind insbesondere fiir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des Bodens
vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu beriicksichtigen.

Im Planungsgebiet liegen besonders empfindliche Torfbéden vor. Diese Béden dienen als
wichtige Wasserspeicher und sind daher in ihrer Funktion zu erhalten. Sofern Torfboden
ausgehoben werden mussen, sind diese maoglichst vor Ort wieder zu verwerten, eine Entsorgung
der organischen Boden sollte vermieden werden.

Sofern eine Verflillung von Wassergraben notwendig wird, ist diese nur mit arttypischen
geogenen Boden (vorzugsweise Torfboden) zulassig.

Fir die geplante WegebaumaRnahme ist ausschlieRlich unbelasteter Lieferkies / -schotter zu
verwenden.

Bei iberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) mal3geblich.
Vorschlage fir Hinweise zum Plan:

Seite 11 von 23



.Im Planungsgebiet liegen grof3fléchig empfindliche Torfbéden mit hoher Funktionserfiillung vor.
Diese Bdden sind in ihrer Funktion zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.
Es sind MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen erforderlich. ”

LDer belebte Oberboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Uberschiissiger
Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des
§12 BBodSchV zu verwerten.”

~Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrdchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu beriicksichtigen.*

,Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhéltnissen mdglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalinahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.”

.Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumalRnahme in der Planungs- und
Ausflihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu
lassen.”

1.3 Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlief3en. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszuflhren, dass ausreichende Betriebsdricke und auch
die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall Gber die offentliche Anlage gewahrleistet sind.
Insofern beseht mit dem vorliegenden Plan Einverstandnis.

1.4 Abwasserentsorgung
1.4.1 Hausliches Schmutzwasser

In der Aufstellung des derzeitigen Bebauungsplans ist nicht ersichtlich, in wie weit eine
Entwasserung des Schmutzwassers innerhalb der Anlage oder der Einzelparzellen/Garten aktuell
gehandhabt, erlaubt oder in Zukunft angedacht ist (dezentral in Komposttoiletten, zentral im
Vereinsheim oder ohne jegliche sanitaren Einrichtungen). Zur ordnungsgemalfen Erschlielung
kénnen derzeit mangels Information seitens des WWA Weilheims keine Aussagen getroffen
werden.

Aus diesem Grund ist vor Weiterfihrung des Bauleitplanverfahren ein ErschlieRungskonzept fur
die Entwasserung des (mdoglicherweise anfallenden) Schmutzwassers im Betrachtungsgebiet zu
entwerfen. Sofern kein hausliches Schmutzwasser auf den einzelnen Parzellen anfallt, da keine
dauerhafte Nutzung beabsichtigt oder erlaubt ist, ist dies darzulegen (Verzicht der Erschlielfung).

Bei ErschlieRung/Anschluss an die offentliche Kanalisation

Wir weisen eindriicklich darauf hin, dass lediglich 2 der 6 dem WWA Weilheim bekannten
Mischwasserentlastungsbauwerke (RUBs ,A“ und ,B“) derzeit iiber einen gliltigen
Wasserrechtsbescheid verfiigen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis ist schnellstméglich fiir sémtliche Entlastungsanlagen als
Gesamtkonzept zu beantragen.

Nach Vorlage der bisher fehlenden wasserrechtlichen Erlaubnis und Anschluss an Kanal

Sofern die Erschliefung des Betrachtungsgebiets bereits erfolgt ist oder erfolgen soll, sollte die
zentrale Abwasserbeseitigung des hauslichen Schmutzwassers Uber das (geplante) Vereinsheim
mittels festinstallierten Sanitaranlagen zentral erfolgen. Die Entwasserung hat vorzugsweise im
Trennsystem zu erfolgen. Eine Entwasserung der Seitengraben, Drainage oder generell die
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Einleitung von Niederschlagswasser in den Misch-/Schmutzwasserkanal (im Sinne von § 54 Abs.
1 Nr. 1 WHG) ist aufgrund der bereits bestehenden Fremdwasserproblematik unzulassig.

Sofern eine Erschlieung umgesetzt werden soll, ist der Betreiber der Kldranlage sowie der
Betreiber der aufzunehmenden Ableitungskanale fir das Schmutzwasser zu informieren. Die
Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl. Sonderbauwerke) und Klaranlage sind friihzeitig vorab
nachzuweisen.

Des Weiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Penzberg zu beachten und deren
Anforderungen sind einzuhalten.

1.4.2 Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Wie bereits unter 4.6.1 genannt, ist der Bauleitplanung eine Erschlieungskonzeption zugrunde
zu liegen, nach der auch das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann.
Niederschlagswasser sollte moglichst als Brauwasser zur Gartenbewasserung genutzt werden
oder breitflachig und iber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone
erfolgen.

Die geplante zentrale Lagerflache fir Kompostiergut ist entsprechend wasserdicht auszubilden
und so zu gestalten, sodass keine Garsafte in die angrenzenden Oberflachenwassergraben oder
das Grundwasser gelangen konnen. Die Entwassrung ist entsprechend gemaf LfU-Merkblatt Nr.
4.5/5 Punkt 6.5 ,Lagerflachen fir holziges Griingut* zu gestalten.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Gartenbewé&sserung wird hingewiesen. Der Errichtung von Zisternen sind oberfléchliche
Regentonnen vorzuziehen.

Vorschlag fur Festsetzungen

,Bei Stellplitzen, Zufahrten und Zugéngen sind fiir die Oberfldchenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie
z .B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchldssige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.”

Niederschlagswasser ist vorzugsweise als Brauchwasser innerhalb von Regentonnen oder
Zisternen zwischenzuspeichern und fiir die Gartenbewésserung zu verwenden.”

,Das auf privaten, befestigten Fldchen anfallende geringverschmutzte Niederschlagswasser darf
nicht der éffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fiir Uberldufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-
und Grundwésser sowie Drén- und Sickerwasser jeder Art."”

,Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Fldchen muss auf den
Baugrundstiicken ordnungsgemalf versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise
breitfléchig und iber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.*

,Zentrale Lagerfidchen fiir Kompostiergut sind entsprechend wasserdicht auszubilden und nach
den Vorgaben des LfU-Merkblattes Nr. 4.5/5 zu errichten.”

,Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht
zuléssig. Sickerschéchte sind unzuléssig.”
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»In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind — sofern Metalldécher zum
Einsatz kommen sollen — nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere
wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zulédssig.*

,Das von den ErschlieBungsstral3en und Parkplétzen anfallende gering verschmutzte
Niederschlagswasser ist in den anzulegenden Mulden der straRenbegleitenden Griinstreifen zu
versickern.”

Vorschlag fir Hinweise zum Plan:

.Grundsaétzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewésser (Gewdsserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn
bei Einleitungen in oberirdische Gewésser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach

§ 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser) und bei
Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien
Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser) erfiillt sind.”

2. Zusammenfassung

Dem Bebauungsplan stehen in der vorgelegten Form wichtige wasserwirtschaftliche Aspekte
entgegen. Diese sind u. a.

- (Bei Anschluss an die offentliche Kanalisation): Fehlende wasserrechtliche Erlaubnis fur
die Mischwasserentlastungsbauwerke im Ortsgebiet Penzberg. Die wasserrechtliche
Erlaubnis ist schnellstmoglich fur samtliche Entlastungsanlagen als Gesamtkonzept zu
beantragen.

Fir eine abschlieltende Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes sind folgende Unterlagen
nachzureichen: )
- Erschlieungskonzeption mit Uberprifung ausreichender Kapazitaten fur die Wasserver-
und Abwasserentsorgung einschliefllich Niederschlagswasserentsorgung (sofern
Uberhaupt angedacht); einschlieBlich Erlauterung der Entsorgungskonzeption.

Wiirdigung der Stellungnahme:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der weiteren Planung berlcksichtigt. In
folgenden Punkten sind Ergédnzungen im B-Plan sinnvoll:

1.1 Grundwasser: In Hinweisen sollte die ggf. notwendige wasserrechtliche Erlaubnis bei
Eingriffen in Grundwasser und eine wasserdichte und auftriebssichere Ausbildung
unterirdischer Bauteile aufgenommen werden.

1.2 Altlasten und Bodenschutz: In Hinweisen sollte der Umgang mit organoleptisch auffalligem
Bodenaushub sowie der sorgsame Umgang mit evtl. anfallendem Torfmaterial bzw.
Verwendung dieses Materials flir Grabenverfillungen aufgenommen werden.

1.4 Abwasserentsorgung: Erschlieungskonzept/ Mischwasserentlastungsanlagen?
Die geplante zentrale Lagerflache fur Kompostiergut soll zu Gunsten einer weiteren
Gartenparzelle entfallen. Die Grin- und Gartenabfélle konnen in einem geschlossenen
Behalter mit Aufstellflache im Bereich der HaupterschlieRungsstrale (am Wendehammer)
untergebracht werden
Wasserdurchlassige Belage sind in den Festsetzungen bereits enthalten.
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