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Anlass der Planung und Verfahrensart

Die Gemeinde Penzing hat das Grundstick Schwabhauser StraBe 2 in Penzing erwor-
ben, um hier ein neues Gemeinde-, Burger- und Vereinszentrum mit Veranstaltungs-
saal zu errichten. Hierbei soll das bestehende Bauernhaus erhalten, saniert, umgebaut
und durch einen Anbau ergdnzt werden.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1. Die vorliegende
Machbarkeitsstudie fur die Planung weicht in Teilen von dem Bebauungsplan ab, so-
dass der Bebauungsplan fUr dieses GrundstUck gedndert werden muss.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 18.11.2025 die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 fUr den Bereich Ortsmitte beschlossen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es wird von der ,,férmlichen Umweltprifung*
(§ 2 Abs. 4 BauGB) und vom Umweltbericht (§ 2 a BauGB) abgesehen. Nach § 13a Nr.
4 BauGB ist der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig wa-
ren. Eine Erhéhung der zuldssigen Grundfldche gem. rechtswirksamen Bebauungsplan
Nr. 1 ist nicht beabsichtigt.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 1.400 gm und befindet sich in zentraler
Lage in der Ortsmitte von Penzing 6stlich des St. Martins-Platzes, sudlich der Schwab-
hauser StraBe und westlich der Weiherstrae.

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der geltende Fldchennutzungsplan stellt fir das Planungsgebiet Mischbaufldchen
dar. Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtung an-
zZupassen.

Rechtswirksame Bebauungspldne

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1. Die Art der bau-
lichen Nutzung ist der damaligen Nutzung entsprechend als Dorfgebiet festgesetzt
worden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfldchenzahl von 0,6 und einer
maximal zuldssigen Wandhéhe von 7,0 m und einer maximal zul&ssigen Firsthdhe von
13,5 m festgesetzt.

DarUber hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Gestaltung, wie eine profil-
gleiche Bauweise mit einheitlicher Dachform sowie die Festlegung von Satteld&dchern
mit einer Dachneigung von 20 — 50° und die Beschrdnkung von Dachgauben und
Dacheinschnitten.

Der Bebauungsplan setzt groBzigige Baurdume fest, die jeweils einen Abstand von rd.
3 -4 m zu den StraBenbegrenzungslinien waren, um eine Vorgartenzone zu sichern.

Relevante Satzungen und Verordnungen
Als relevante Satzungen fUr den Bebauungsplan gelten Folgende:

e Safzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe in der Gemeinde
Penzing

e Safzung Uber die Anzahl, die Gestaltung und die Abldse von Stellplatzen (Stell-
platzsatzung); Die derzeit geltende wird zum 01.10.2025 auBer Kraft treten.
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Artenschutz

Das auf dem GrundstUck befindliche ehemalige Bauernhaus wurde aktuell als akut
einsturzgefdhrdet beurteilt und ist enfsprechend derzeit nicht mehr zugdnglich. Die
Ubrigen Flachen sind unbebaut. Im Rahmen der Umsetzung der Planung soll das Ge-
b&ude dennoch erhalten werden. Hierzu sind SicherungsmaBnahmen vor allem im
Dachstuhl zur Sicherung des Gebdudebestandes erforderlich.

Vor Umbauarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Belange in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde zu prifen. FUr Fledermduse, Brutvégel allgemein, vor al-
lem Mauersegler und Schleiereule sind vertiefte Untersuchungen durch ein qualifizier-
tes Fachburo durchzufUhren.

Denkmalschutz

Unmittelbar nérdlich der Schwabhauser Strae befindet sich das Baudenkmal "St. Mar-
fin Kirche".

Durch den Erhalt des bestehenden Gebdudes wird das Ortsbild an dieser Stelle weit-
gehend erhalten. Der niedrigere Anbau hat keine negativen Auswirkungen auf das
Baudenkmal ,,St. Martin-Kirche".

Das Vorhaben befindet sich in unmittelbarer NGhe des bekannten Bodendenkmals D-
1-7931-0129 (Untertagige mittelalterliche und frGhneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Martin in Penzing und ihrer Vorgéngerbauten). Weitere Boden-
denkmadler, insbesondere Siedlungsstrukfuren des frGhen Mittelalters sind daher im
Uberplanten Bereich zu vermuten. Fir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Verkehr und ErschlieBung

Die Schwabhauser StraBe ist als StaatstraBe 2054 klassifiziert. Die gem. Bebauungsplan
Nr. 1 hinweislich dargestellten Sichtdreiecke zur Einhaltung der Verkehrssicherheit wer-
den von der Planung nicht berGhrt. Eine ErschlieBung des GrundstUcks Uber die Staats-
straBe ist bereits im Bestand vorhanden.

Schallschutz

Das Gemeinde- und Vereinszentrum soll auch als Veranstaltungsraum fUr Konzerte und
Ausstellungen genutzt werden.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein Sonderbauvorhaben, welches
zwingend einer Baugenehmigung bedarf. Im Zuge dieser Genehmigung ist der Nach-
weis zu fUhren, dass die geplante Nutzung die Immissionsgrenzwerte fur Dorfgebiete
gem. TA L&rm an den angrenzenden schitzenswerten Nutzungen in der Umgebung
einhdlt. Dies gilt sowohl fir den An- und Abfahrtsverkehr auf dem Grundstick als auch
den Betrieb des Gebdudes.

Ein Immissionsschutzgutachten auf der Ebene der Bauleitplanung ist entsprechend
nicht erforderlich.
Planungskonzept

Um das Ortsbild zu wahren, ist ein Erhalt und Umbau des Bestandsgebdudes bealb-
sichtigt. Der an das ehemalige Bauernhaus angebaute BUrgersaal soll ein Flachdach
erhalten. Hierdurch kann die Kubatur des Bestandsgebd&udes weiterhin als ortsbildpré-
gendes Gebdude herausgestellt werden.
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Da es sich bei dem BUrgersaal aber nicht um einen untergeordneten Anbau handelt,
ist die Umsetzung eines Flachdaches gem. rechtswirksamen Bebauungsplan nicht zu-
l&ssig. DarUber hinaus muss zur Umsetzung des Raumprogramms auch das Dachge-
schoss des Bestandsgebdudes genutzt werden. Um eine barrierefreie ErschlieBung
Uber einen Aufzug sicherstellen zu kbnnen, bedarf es einer gréBeren Dachgaube, wel-
che zur WeiherstraBe orientiert ist.

Verhdaltnis zum rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1

Der Bebauungsplan Nr. 1 soll nur in Bezug auf einzelne Festsetzungen ged&ndert wer-
den. Alle weiteren Festsetzungen bleiben unverdndert auch fir das FlurstOck Nr. 48

gultig.
Gedndert werden folgende Festsetzungen:

e Art der baulichen Nutzung (Festsetzung A.2.1 und D.1)

e Baugrenze (Festsetzung A.4)

e  Firsthdhe (Festsetzung D.2 ¢)

e Abstandsfldchen (Festsetzung D.4)

e Dachform und Dachgestaltung (Festsetzung D.9 a, g und h)

Die Festsetzung D.8 zum profilgleichen Anbau wird fir den Geltungsbereich dieser Be-
bauungsplandnderung ersatzlos gestrichen.

Flache fir Gemeinbedarf ,,Gemeindezentrum* (Festsetzung A.2.1 und D.1)

Der Bebauungsplan Nr. 1 setzt als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet (Festset-
zung A.2.1 und D.1) fest. Die geplante Nutzung wdre als Anlage fr kulturelle Zwecke
grundséatzlich auch im Dorfgebiet zuldssig. Um jedoch klar die besondere Nutzung des
GrundstUcks herauszustellen, soll diese auch Uber die Festsetzung einer Fléiche fir Ge-
meinbedarf ,,Gemeindezentrum" verbindlich geregelt werden.

In der Fldche fur Gemeinbedarf ist die Errichtung eines Gemeinde-, BUrger- und Ver-
einszentrums einschlieBlich eines Veranstaltungssaales zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Festsetzung A.4)

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. Bebauungsplan Nr. 1 sollte eine Vorgarten-
zone gesichert werden. Diese Festsetzung wird auch in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes grundsatzlich beibehalten. Da jedoch aus Grinden des historischen Orts-
bildes das Bestandsgebdude erhalten werden soll und dieses im Norden und im Osten
ndher an die StraBenverkehrsfl&che rickt, wird in diesen Bereichen die Baugrenze ent-
lang der GebdudeauBenkanten des Bestandsgebdudes festgesetzt.

Im Bereich der Kurve in der Schwabhauser StraBe rickt die Baugrenze wie bereits im
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1 von der StraBenbegrenzungslinie aus Grinden
der Verkehrssicherheit weiter zurick (Einhaltung eines Sichtdreieckes).

Hohenentwicklung (Festsetzung D.2 c)

Die Hohenentwicklung gem. Bebauungsplan Nr. 1 bleibt unverdndert beibehalten.
Lediglich wird im Bebauungsplan in der Festsetzung D.2.c auf die Festsetzung als Dorf-
gebiet Bezug genommen. Die Festsetzung wird dahingehend gedndert, dass fUr den
Geltungsbereich der 1. Anderung auf die Fi&che fir Gemeinbedarf bezuggenommen
wird.

Abstandsflachen (Festsetzung D.4)

Die kommunale Abstandsfldchensatzung setzt auBerhalb von Gewerbe- und Indust-
riegebieten sowie festgesetzten Urbanen Gebieten die Einhaltung von Abstandsfla-
chen von 0,8 H fest.
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Das Bestandsgebdude halt zur WeiherstraBe diese Abstandsfldchen nicht ein. Auch
der Anbau fUr den Veranstaltungssaal kann diese Abstandsfldchen nicht einhalten.
Die geplante Sondernutzung rechtfertig die Festsetzung einer abweichende Ab-
standsfldche von 0,4 H, mindestens jedoch 3 m. Damit werden die bayernweit gelten-
den Abstandsfldéchen gem. Bayerischer Bauordnung von 0,4 H eingehalten. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kbnnen gewdhrleistet werden.

Entlang der GrundstUcksgrenze zu FI.Nr. 50 darf der Mindestabstand auf 2,5 mreduziert
werden. Dies ist vertretbar, weil beide Gebdude im Eigentum der Gemeinde stehen
und &ffentliche Nutzungen darstellen. Sie sollen in Synergie genutzt werden und eine
Uberdachte Verbindung erhalten. Der auf der Grenze stehende Gebdudeteil ist fens-
terlos. Eine Beeintr&chtigung von BelUftung und Belichtung sowie des Sozialabstandes
ist nicht zu erwarten.

AuBere Gestaltung der Baukorper (Festsetzung D.8)

Gem. Bebauungsplan Nr. 1 sind aneinander gebaute Hauptgebdude profilgleich und
mit einer einheitlichen Dachform, Deckung und Neigung auszufUhren.

Das Planungskonzept fUr das Gemeindezentrum sieht jedoch den Erhalt des Bestands-
gebdudes und lediglich die Ergé&nzung eines Flachbaus vor. Ein profilgleicher Anbau
wUlrde negativ in das Erscheinungsbild und die Kubatur des Bestandsgebdudes ein-
greifen. Um diese Planung zu ermdglichen, entfallt die Festsetzung D.8 fUr den Ande-
rungsbereich ersatzlos.

Dachgestaltung, Dachaufbauten (Festsetzung D.9 a, g und h)

Der Bebauungsplan Nr. 1 ldsst im gesamten Geltungsbereich fUr die Hauptgebdude
ausschlieBlich symmetrische Sattelddcher zu, um die ortsbildprédgende Dachland-
schaft zu sichern. Wie bereits erl@utert, sieht das konkrete Planungskonzept fUr das Ge-
meindezentrum zur Sicherung des Ortsbildes an dieser Stelle einen Anbau mit einem
Flachdach vor. Da dieser Anbau durch seine GréBenordnung nicht untergeordnet ist,
muss die Festsetzung D.9.a entsprechend gedndert und Flachd&cher auch fir Haupt-
gebdude zugelassen werden.

DarUber hinaus regelt der Bebauungsplan Nr. 1 die GréBe von Dachgauben. Diese
dUrfen in der Summe nicht IGnger als ein Drittel der Traufe sein und eine Breite von 2,0
m je Gaube nicht Gberschreiten. Um eine barrierefreie ErschlieBung des Dachgeschos-
ses zu ermoglichen, bedarf es der Errichtung einer Gaube in der Mitte der Traufe ent-
lang der WeiherstraBe. Diese Gaube ist geringfUgig l&nger als gem. rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 1 zuldssig. Da fUr die geplante Nutzung die barrierefreie Erschlie-
Bung aller Geschosse im Gebd&ude wichtig ist, werden die Festsetzungen zu den Gau-
ben (D.? g und h) an die vorliegende Planung angepasst. Eine Beeintr&chtigung des
Ortsbildes ergibt sich hierdurch nicht.

Stellplatzbedarf (Festsetzung D.7 a)

Das Gemeinde-, BUrger- und Vereinszentrum soll der Nutzung durch die ortsansdssigen
Bevdlkerung dienen. Uberdrtlich wirksame Veranstaltungen sind nicht beabsichtigt.

Durch die zentrale Lage im Ort und die gute fuBlaufige Erreichbarkeit kann grundsétz-
lich davon ausgegangen werden, dass ein GroBteil der Besucher zu FuB kommt. Dar-
Uber hinaus ist in der tatséchlichen Nutzung davon auszugehen, dass nicht alle RGum-
lichkeiten parallel belegt und voll genutzt werden. Ergénzend soll durch die gezielte
Férderung von Fahrradnutzung der Kfz-Verkehr reduziert werden. HierfUr wird eine Re-
duzierung der Kfz-Stellplatze ermdéglicht, sofern ausreichend Fahrradstellpl@tze ver-
pflichtend hergestellt werden.
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Gem. der aktuell geplanten Nutzungen aus Veranstaltungssaal mit 210 Sitzplatzen, ei-
nes Cafés, 4 R&umen fir die Nutzung durch Vereine mit insgesamt rd. Sitzplétzen, ei-
nem Multiunktionsraum mit rd. 50 gm sowie eines SchieBstandes mit 10 StGnden und
zugehdrigem SchitzenstUberl und Umkleidekabinen ergibt sich nach kommunaler
Stellplatzsatzung eine Bedarf an 37 Stellpl@tzen. Diese durfen auf 21 Stellpl&tze redu-
ziert werden, wenn ebenfalls 16 Fahrradstellpldtze hergestellt werden. Von den Kfz-
Stellplatzen ist mindestens ein Stellplatz als barrierefreier Stellplatz herzustellen.

4 Auswirkungen der Planung

e Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fUr die Umsetzung eines Gemein-
dezentrums mit Erhaltung eines ortsbildpragenden Gebd&udes im Ortskern.
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