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Die Gemeinde Penzing erldsst aufgrund 882, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

GEe eingeschrénktes Gewerbegebiet nach § 8 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)
Unzuléssig sind Nutzungen gem&R § 8 Abs. 2 Nrn. 2,3
und 4 BauNVO

Beziglich der Zuléssigkeit von Wohnungen gilt § 8
Abs. 3 Nr.. 1 BauNVO mit der MaRRgabe, dass die An-
zahl der Wohnungen auf eine Wohnung beschrankt
wird.
Die dbrigen Ausnahmen i.S. des § 8 Abs. 3 Nrn. 2 und
3 BauNVO sind unzuldssig.

Maf der baulichen Nutzung

GR 350 max. zulassige Grundfiiche in gm (z.B. 350 qm)

] hdchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse (z. B. zwei
Vollgeschosse)

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfléche

Im Planungsgebiet ist nur offene Bauweise zuléssig.

——————————— Baugrenze
Die Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Gebaude-
teile, wie Vord#cher, bis 2,00 m Tiefe (iberschritten
warden.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO sind
zul8ssig mit Ausnahme der als Bodendenkmal und Biotop gekennzeichneten Be-
reiche.
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6.2

6.3

6.4
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9.3

Geb&dudehtdhen und bauliche Gestaltung

WH 4,8 max. zuldssige Wandhéhe bei einem Vollgeschoss
3,60m

WH 7,5 max. zuldssige Wandhohe bei zwei Vollgeschossen
7,50 m

Die Wandhohe wird von OK Gelédnde bis zum fiktiven
Schnittpunkt von AuRenwand mit Dachhaut gemessen.

Flr die einzelnen Gebaude sind nur Satteldacher zulassig; beim erdgeschossigen
Gebédudeteil des Bahnhofsgebaudes Walmdach.

> vorgeschriebene Hauptfirstrichtung
DN 20° Dachneigung bei eingeschossiger Bebauung 20°
DN 35° Dachneigung bei zwei Vollgeschossen 35°

Zur Belichtung Gber Dachbereiche sind nur Firstverglasungen und liegende
Dachfenster zuldssig. Quergiebel und Dachgauben sind ausgeschlossen.

Als Dachdeckungsmaterial sind nur Ziegel und Dachsteine in Rot- bis Rotbraun-
tonen zuléassig.

Durch MaRBnahmen an Fassaden und Farbgestaltung darf das Erscheinungsbild
des ehemaligen Bahnhofsgeb&dudes nicht wesentlich verédndert werden.

Garagen, Stellpldtze und Nebengebédude

Die Zahl der erforderlichen Stellplétze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Penzing vom 15.04.1994, geédndert durch Satzung vom 13.11.2001.

Verkehr

GFR mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zu Guns-
ten der Gemeinde Penzing

Grinordnung und Freiflachengestaltung

zu erhaltende Gehélzstruktur

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind - soweit nicht unbedingt flir Geh- und
Fahrflachen, Stellpldtze und Lagerflachen erforderlich - gértnerisch mit Wiesen-
flachen, Baumen und Stréduchern zu gestalten.

Fir die Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubbdume und Striucher
zu verwenden.
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Immissionsschutz

Die Mindestanforderung der VDI-Richtlinie 2719 wird am Geb#&ude Bahnhof
Epfenhausen im gegenwdrtigen Zustand nicht eingehalten. Die Uberschreitung ist
auf die Eigenschaften des FuBbodenaufbaus und nicht auf die Grundkonstruktion
zurlickzufilhren. Durch Verbesserungen am FuBbodenaufbau kann die notwendi-
ge Reduzierung des sekundéren Luftschalls erreicht werden. Als mbgliche MaRk-
nahmen kommen in Frage:

- Erhdhen der Einschiittungsmasse im Fehlboden der Decke,
- Kérperschalltrennung zwischen den Holzbalken und den Bohlendielen,

- Beseitigung von Hohlraumresonanzen d.h. Hohlrdume in der Decke mit
Mineralwolle ddmmen.

Sdmtliche Aufenthaltsrdume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer in der
Woest-, Sid- und Ostfassade mit Sichtverbindung zur Ld&rmquelle sind so zu pla-
nen, dass die notwendigen Fenster fiir Belliftungszwecke zur l&rmabgewandten
Nordseite orientiert sind.

Sind dennoch nach Abwégung aller Méglichkeiten Fenster fir Beliiftungszwecke
von Aufenthaltsriumen, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, in der West-,
Sad- und Ostfassade notwendig, so sind diese mit integrierter L{iftungseinheit zu
versehen oder es sind sogenannte Wandllftungsgerdte einzubauen (auch sog.
raumliufttechnische Anlage mdglich). Alternativ dazu kénnen Wintergérten bzw.
verglaste Loggien vorgesehen werden. Beide Mdéglichkeiten miissen ausreichende
Belliftung bei gleichzeitig ausreichendem Schalischutz gewaéhrleisten.

Altlasten

Vor Rickbau von ehem. Bahnanlagen und Bauwerken ist ein mit den zustandigen
Fachstellen abgestimmtes, fachlich qualifiziertes Rickbaukonzept zu erstellen,
das sich an den Anforderungen der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (TR LAGA) Nr. 20, neuester Stand sowie der Arbeitshilfe Kontrollierter
Rackbau/BayLfU 2003 (AH) orientiert. Das Riickbaukonzept mit Darstellung der
Vorerkundungsergebnisse ist dem Landratsamt Landsberg am Lech zur Priifung
vorzulegen.

Bei sdmtlichen AushubmafRnahmen im Bereich von Verdachtsfldchen und sonsti-
gen bestehenden baulichen Anlagen (Verkehrsflachen, Fundamente) im Bereich
ehemaliger Anlagenstandorte und Bauwerkshinterflllungen, -anschittungen so-
wie sonstigen Auffillungen ist eine fachlich qualifizierte Aushubiiberwachung
durchzufdhren.

MafRangabe

MaRBangabe in Meter (z.B. 3,50 m).
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4.2

Kennzeichnung

Aufgrund der bahnspezifischen Vornutzung des Gelandes sowie wegen der bei
Anlagen und Bauwerken der Bahn in der Regel anzutreffenden Bodenauff(illungen
mit Beimengungen aus Aschen und Schlacken kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass entsprechende Bodenkontaminationen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorliegen.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Landsberg am Lech
nach §8 12 Abs. 3 Ziffer 1a LuftVG.

Biotop geméaR Biotopkartierung Bayern mit Bezeichnung

.E. Bodendenkmal mit Bezeichnung

Hinweise

bestehende Grundstlicksgrenze

1087 Flursticksnummer (z.B. 1087)

Haupt- und Nebengeb&ude

Uberdachung

Bdschung

Wasserwirtschaftliche Hinweise
Das Bauvorhaben ist an das Wassernetz der Gemeinde Penzing anzuschlief3en.

Das Bauvorhaben ist an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasser-
zweckverbands Penzing-Weil anzuschlieRen. Das Abwasser ist im Trennsystem
abzuleiten.

Einleitungen von nicht hausabwasserédhnlichen Abwéssern aus Industrie- und
Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen
Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Be-
stimmungen der jeweiligen Entwdésserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu
prifen, ob flir derartige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht nach
Art. 41c Bayerisches Wassergesetz (BayWG) besteht.



Die Zustimmung flar die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim
Betreiber der offentlichen Abwasseranlage (Abwasserzweckverband) einzuholen
bzw. in Féllen, in denen der Art. 41¢c BayWG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbe-
horde zu beantragen.

4.3 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen,
auf denen nicht mit wassergefdahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig
zu versickern. Ein entsprechender Nachweis ist im weiteren Verfahren zu erbrin-
gen. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung ist es moglich, einen Teil der befestig-
ten Flachen zuriickzubauen und versickerungsfahig zu gestalten.

Beim Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser ist eine maoglichst
grolRflachige Versickerung tUber die belebte Oberbodenzone anzustreben.
Niederschlagswasser von Dachflachen in Gewerbegebieten sowie von Hof- und
Verkehrsflachen gewerblich genutzter Grundstiicke ist von der erlaubnisfreien
Versickerung nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ausgenom-
men. Das Versickern des Niederschlagswassers bedarf deshalb der wasserrechtli-
chen Erlaubnis, die beim Landratsamt Landsberg zu beantragen ist.

5 Im nordlichen Randbereich des Planungsgebiets befindet sich eine Abschnittsbe-
festigung unbekannter Zeitstellung, die in Teilen beim Bahnbau zerstdrt wurde;
aulRerdem wurden beim Bahnbau an der Bahnstation frihmittelalterliche Reihen-
graber entdeckt. Mit weiteren archéologischen Bodenfunden muss bei Erdarbeiten
gerechnet werden.

Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine sachgerechte archéologische Sondierung im
Einvernehmen und unter Aufsicht des BLfD im Bereich der geplanten Baumal3-
nahme auf Kosten der Antragsteller vorzunehmen.

6 Auf die erschitterungs- und sekundarluftschalltechnische Untersuchung, erstellt
durch das Ing.-Bliro Muller-Boruttau, D-82266 Inning-Buch, Breitbrunner Str. 5,
imb-dynamik-Bericht Nr. B 333501 vom 11.10.2004, wird hingewiesen.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte

MaRentnahme: Kopien der Planzeichnung zur MaRentnahme nur
bedingt geeignet; keine Gewahr fir MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.

Planfertiger: Minchen, den

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)

Gemeinde: Penzmgg /{6 03 02,005

...................................... s e R A SRS AR

(Ottmar Mayr, Erster Blrggrmeister)
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
19.07.2004 gefasst und am .................... ortsiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der
Fassung vom 15.11.2004 hat in der Zeit vom .........ccenneee. bis .iveeriiiiiiiinins
stattgefunden (8 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 15.11.2004 hat in der Zeit
vom 16.11.2004 bis 27.12.2004 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am .................... gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom ....................
wurde vom Gemeinderat am .................... gefasst (8§ 10 Abs. 1 BauGB).
.................... S ABN (s

(Siegel) (Ottmar Mayr, Erster Burgermeister)

2. Das Genehmigungsverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom ...............
wurde mit Schreiben der Gemeinde vom ................ an das Landratsamt
Landsberg am Lech eingeleitet. Das Landratsamt hat mit Bescheid vom ..............

den Bebauungsplan genehmigt (§ 10 Abs. 2 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am ..........coceeeeel. ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 8§ 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
Kraft (8§ 10 Abs. 3 BauGB).

.............................................................................

{Siegel) (Ottmar Mayr, Erster Blrgermeister)
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Das Planungsgebiet umfasst die Grundsticke FI.Nrn. 1034/2, 1087, 1088 sowie eine
Teilflaiche von 1034 der Gemarkung UntermUhlhausen.

1 Planungsanlass und Verfahren

Anlass fir die Planung ist die Absicht eines Gewerbetreibenden aus Pen-
zing/Epfenhausen, den seit Jahren aufgelassenen Bahnhof Epfenhausen zu er-
werben und dort seinen Malereibetrieb mit Laden einzurichten. Die endgliltige
Entwidmung erfolgte im Juni 2004; damit ist das Vorhaben nach § 35 Abs. 2
BauGB zu beurteilen.

Am 19.07.2004 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung eines Bebauungs-
plans. Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde die Geschéftsstelle des
Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

In der Zeit vom 16.11.2004 bis zum 27.12.2004 fand die vorgezogene Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurf i. d. Fassung vom 15.11.2004 statt
(88 3 (1) und 4 (1) BauGB).

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen wurde die Planung geédndert und
ergénzt. Da das Grundstick FI.Nr. 1087/1 weiterhin far den Bahnbetrieb bend-
tigt wird und nicht in dem Entwidmungsumgriff enthalten ist, wurde es aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen. Zusétzlich wurde ent-
sprechend Kaufvertrag eine Teilflaiche von FI.Nr. 1034 in den Geltungsbereich
einbezogen. Uber diese Anderung des Umgriffs hat der Gemeinderat am
31.01.2005 Beschluss gefasst.

2 Bestand und stadtebauliche Situation

Das ca. 0,77 ha groRe Planungsgebiet liegt auf der Nordseite der Bahnlinie
Miinchen-Buchloe-Lindau in ca. 150 m Entfernung zum Ortsrand von Epfenhau-
sen. Das Geldande steigt in dem westlichen Abschnitt um rund 6-8 m; die dstli-
che Halfte einschlieRlich der ehemaligen Bahnstation ist eben. Im nérdlichen
Randbereich des Planungsgebiets befindet sich ein mit Bdumen und Strauchern
dicht bewachsener Steilhang, Teil einer frihgeschichtlichen Befestigungsanlage.
Zusammen mit den nérdlich angrenzenden Grundstiicken FL.Nrn. 1090 und
1091 ist diese Anlage als Bodendenkmal in die Denkmalliste eingetragen; Be-
schreibung: Teilweise zerstorte Abschnittsbefestigung unbekannter Zeitstellung,
Flur Burgselberg. Die Gehdlze im Bereich der friheren Wall-Graben-Kombination
sind als Biotop kartiert.

Im Westen schlie3t das Planungsgebiet an das OrtsstraRennetz von Epfenhau-
sen an; die inneren ErschlieBungsbereiche einschlieflich der Zufahrt sind privat
(ehem. Bahngrund). Gegenliber dem Bahnhofsgebdude miindet ein &ffentlicher
Feld- und Waldweg, der um die frihere Befestigungsanlage herumfiihrt.

Das ehemalige Bahnhofsgebdude ist ein- bzw. zweigeschossig. An einen
einfachen zweigeschossigen Baukorper mit Satteldach ohne Dachiberstand sind
im Siden und Westen erdgeschossige Anbauten angefiigt in Verbindung mit ei-
ner Uberdachung auf Stiitzen. Von Suden, aus der freien Landschaft und von
Untermiihlhausen her, ist der hohe Bahndamm mit dem dahinter liegenden
Bahnhofsgebaude weit sichtbar. Ostlich des Bahnhofs befindet sich ein lang-
gestrecktes Nebengebdude mit Laderampe, es enthélt eine Relaisstation der DB.
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Dieses Geb&dude wird weiterhin flr den Bahnbetrieb benétigt und ist deswegen
mit einem gewissen Flachenumgriff {(FI.Nr. 1087/1) nicht in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen worden.

Aufgrund der friheren Nutzung liegen die Gebidude unmittelbar neben der
Gleisanlage. Von den insgesamt 4 Gleisen sind die dufReren nicht mehr in Be-
trieb. Der Abstand von dem geb&udenahen Gleis (gemessen in Gleismitte) zum
zweigeschossigen Hauptgeb&dude betrdgt 12,5 m. Fur die Nutzungsénderung ist
es daher besonders wichtig gewesen, Erschitterungen und sog. ,sekundiren
Luftschall” zu untersuchen und ggf. erforderliche AbhilfemaRnahmen, ebenso
bauliche SchallschutzmaBnahmen aufzuzeigen.

Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Penzing hat in den letzten Jahren einen Flichennutzungsplan
aufgestellt, dessen Verfahren kurz vor dem Abschluss steht. Das Planungsge-
biet ist grof3tenteils, soweit es sich um bebaute Flachen handelt, im Flachennut-
zungsplan i.d.Fassung vom 19.11.2001 als Bauflache - Mischgebiet (Ml) -
dargestellt. Bei der Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungs-
plan wurde anfangs Mischgebiet angestrebt; dabei zeigte es sich, dass aus
Grinden des Immissionsschutzes die Wohnnutzung weitgehend zuriickgenom-
men werden muss und die Art der Nutzung nur als eingeschranktes Gewerbe
noch vertretbare Ergebnisse erzielt.

Der Bebauungsplan enthédlt Festsetzungen Uber die Art und das MaR der
baulichen Nutzung sowie die Uberbaubaren Grundsticksflachen, jedoch nicht
Uber die ortlichen Verkehrsflachen. Es handelt sich somit um einen einfachen
Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan erreicht nicht die in Anlage 1 Nr. 18 zum UVPG genannten
Schwellenwerte und ist daher nicht UVP-pflichtig.

Planungsziele

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, den seit Jahren aufgelassenen
Bahnhof Epfenhausen wieder einer Nutzung durch eine értlichen Gewerbebetrieb
zuzufahren. Die Nutzungsénderung dient einer zweckméaRigen Verwendung des
ehemaligen Bahnhofsgebaudes und damit der Erhaltung eines fur die Geschichte
der Gemeinde und fur das Bild der Kulturlandschaft wichtigen Gebéudes.

Inhalt des Bebauungsplans

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst ca. 0,77 ha.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Zuldssig sind ausschliefllich Nutzungen gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1
(Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe).
Alle Gbrigen allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden aus-
geschlossen mit Ausnahme 8 8 Abs. 3 Nr. 1: Es wird eine Wohnung zugelas-
sen, die dem Betrieb zugeordnet ist {Betriebsinhaber, -leiter, Personal etc).
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Maf der baulichen Nutzung

Das Mall der Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch Festsetzung der
GroRe der Grundflichen und der Zahl der Vollgeschosse. Dabei wurde aus-
schlieBlich der derzeitige Bestand ohne zusétzliche Erweiterungen zugrunde ge-
legt.

Bezlglich der Uberschreitungen der zulassigen Grundflache durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen gelten die Regelungen der BauNVO; abwei-
chende Bestimmungen werden nicht getroffen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung - Wandhodhen, Dachform, Firstrich-
tung, Dachneigung, Materialien- sollen die derzeitige Baustruktur sichern. Durch
MaRnahmen an Fassaden und Farbgestaltung darf das Erscheinungsbild des
ehemaligen Bahnhofsgebaudes nicht wesentlich verandert werden.

Grindordnung und Freiflaichengestaltung

Die als Biotop kartierten Flachen am Nordrand des Planungsgebietes sind zu er-
halten. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung ist es mdglich und wiinschens-
wert, einen Teil der befestigten Flachen zurlickzubauen und versickerungsfahig
zu gestalten, z. B. als Schotterrasen, Wiesenflachen oder Geholzpflanzung. Zur
Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubbdume und Stréucher zu
verwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan schafft kein zuséatzliches Baurecht, er setzt sich ausschlie-
lich mit der bereits vorhandenen Bebauung und ErschlieBung auseinander. Viel-
mehr bietet die geplante Nutzung sogar die Mdéglichkeit, versiegelte Flachen zu-
rickzubauen. Da kein zusétzlicher Eingriff in Natur und Landschaft daraus abzu-
leiten ist, sind auch keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt durch eine private Zufahrt, BurgstallstraRe, die an das
offentliche OrtsstraBennetz von Epfenhausen anbindet. Als Verbindung zwi-
schen den offentlichen Verkehrsflaichen und dem o6ffentlichen Feld- und Wald-
weg gegeniiber dem Bahnhofsgebaude wird im Bebauungsplan eine mit Geh-
und Fahrrecht zu belastende Fldche zu Gunsten der Gemeinde Penzing eingetra-
gen.

Immissionsschutz

Fir das Planungsgebiet wurde eine erschitterungs- und sekundarluftschalitech-
nische Untersuchung durch das Ing.-Biiro Muller-Boruttau, D-82266 Inning-
Buch, Breitbrunner Str. 5, imb-dynamik-Bericht Nr. B 333501 vom 11.10.2004,
erstellt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte der Richtlinie
DIN 4150 Blatt 2 fir ein Gewerbegebiet eingehalten werden, jedoch wird die
Mindestanforderung der VDI-Richtlinie 2719 am Geb&ude Bahnhof Epfenhausen
im gegenwiértigen Zustand nicht eingehalten. Die Uberschreitung ist auf die Ei-
genschaften des FuBbodenaufbaus und nicht auf die Grundkonstruktion zurtick-
zufithren. Durch Verbesserungen am FuBbodenaufbau kann die notwendige Re-
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duzierung des sekundéren Luftschalls erreicht werden. Als mogliche MaRnah-
men kommen in Frage:

- Erhdhen der Einschittungsmasse im Fehlboden der Decke,
- Korperschalltrennung zwischen den Holzbalken und den Bohlendielen,

- Beseitigung von Hohlraumresonanzen d.h. Hohlrdume in der Decke mit
Mineralwolle ddmmen.

Die Thematik liegt letztendlich in der Verantwortung des Entwurfsverfassers /
Bauherrn.

Am ungiinstigsten Immissionsort {Siidfassade in 12,5 m Abstand von Mitte der
Bahntrasse) werden die Orientierungswerte durch den vorhandenen Bahnlarm um
ca. 3,5 dB{A) tagsiiber und um ca. 8 dB{A) nachts erheblich (iberschritten. In
15 m Abstand bis zum Hauptgebaudeteil reduzieren sich diese erzeugten Larm-
pegel um knapp 1 dB{A). Eine entsprechende Ausrichtung der Aufenthaltsrdume
zur larmabgewandten Seite, Schallschutzfenster, 2.T. mit Liftungseinrichtungen
oder Wintergéarten bzw. verglaste Loggien, werden deshalb fir stindige Aufent-
haltsrdume notwendig.

Daher werden im Bebauungsplan, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherzustellen, Festsetzungen zur Grundrissorientierung bzw. zum baulichen
Schallschutz getroffen.

Eine ausreichende Luftschalldémmung von AuRenbauteilen (AuBRenwénde,
Fenster, Turen, Rollladenkédsten und Dachhaut des Wohngebaudeteils) ist zu ge-
wabhrleisten. Beim hierfar erforderlichen Nachweis gemaR der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau” (neueste Ausgabe) ist von einem ,maBgeblichen AuRen-
larmpegel” von mindestens 71 dB(A) auszugehen.

Die Fenster missen die Anforderungen der VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldimmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” {neueste Ausgabe) erfiillen. Die er-
forderliche Schallschutzklasse ergibt sich aus dem o.g. Nachweis der Luftschall-
ddammung von AulRenbauteilen.

Altlasten

Das Planungsgebiet ist im Altlastenkataster nicht enthalten. Aufgrund der
bahnspezifischen Vornutzung des Geldndes sowie wegen der bei Anlagen und
Bauwerken der Bahn in der Regel anzutreffenden Bodenauffiillungen mit Beimen-
gungen aus Aschen und Schlacken kann nicht ausgeschlossen werden, dass ent-
sprechende Bodenkontaminationen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor-
liegen.

Zur Verhinderung von unkontrollierten Schadstoffverlagerungen fordert die Untere
Abfallbehérde / Bodenschutzbehdrde (LRA Landsberg am Lech), dass bei
Baumalnahmen, die in Verbindung mit AushubmaBnahmen stehen, eine fachlich
qualifizierte Uberwachung nach bestimmten Kriterien sichergestellt wird.

Die Sicherung der entsprechenden Auflagen wird Uber das Baugenehmigungsver-
fahren erfolgen.

Denkmalschutz

Im noérdlichen Randbereich des Planungsgebiets befindet sich eine Abschnittsbe-
festigung unbekannter Zeitstellung, die in Teilen beim Bahnbau zerstdrt wurde;
auBerdem wurden beim Bahnbau an der Bahnstation friihmittelalterliche Reihen-
graber entdeckt. Mit weiteren archaologischen Bodenfunden muss bei Erdarbeiten
gerechnet werden.
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Das BLfD weist auf folgende Punkte hin:

Vor Beginn von Erdarbeiten hat der Antragsteller eine sachgerechte archéaologi-
sche Sondierung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD im
Bereich der geplanten Mafinahme durchzufiahren.

Nach Ergebnis der Sondierungen hat der Antragsteller eine sachgerechte archéo-
logische Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des BLfD zur
Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaRnahme betroffenen
Bodendenkmaler durchzufiihren nach den Grabungsrichtlinien und dem Leistungs-
verzeichnis des BLfD.

Der Antragsteller hat alle Kosten der Sondierungen und der Ausgrabungen zu tra-
gen.

Mit den Erdarbeiten fir die geplante Maflnahme darf erst begonnen werden,
wenn die vorhandenen Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und
geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde behélt sich vor, weitere Bestimmungen nach-
traglich aufzunehmen, zu &ndern oder zu ergédnzen sowie den Bescheid jederzeit
zu widerrufen.

Bodenordnende MafRhahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind bodenordnende MaRnahmen nicht
erforderlich, lediglich Eintragung eines Geh- und Fahrrechts zu Gunsten der Ge-
meinde.

Erschlieung, Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden.

Der &ffentliche Schmutzwasserkanal endet derzeit bei FI.Nr. 1081/1 Am Vogel-
herdweg. Die abwassertechnische ErschlieBung ist durch Anschluss an diesen
rund 150 m entfernten Kanal méglich. Das Abwasser ist im Trennsystem abzulei-
ten.

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéssern aus Industrie- und
Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen
Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Be-
stimmungen der jeweiligen Entwésserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu
prifen, ob fir derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach
Art. 41¢c Bayerisches Wassergesetz {(BayWG) besteht.

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim
Betreiber der 6ffentlichen Abwasseranlage {Abwasserzweckverband) einzuholen
bzw. in Féllen, in denen der Art. 41c BayWG zutrifft, bei der Kreisverwaltungs-
behdrde zu beantragen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flichen,
auf denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig
zu versickern. Ein entsprechender Nachweis soll im weiteren Verfahren durch den
Bauwerber erbracht werden. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung ist es mdglich,
einen Teil der befestigten Flachen zurlickzubauen und versickerungsféhig zu ge-
stalten.
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Beim Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser ist eine maoglichst
groRflachige Versickerung Uber die belebte Oberbodenzone anzustreben.

Niederschlagswasser von Dachflachen in Gewerbegebieten sowie von Hof- und
Verkehrsflachen gewerblich genutzter Grundstlicke ist von der erlaubnisfreien
Versickerung nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ausgenom-
men. Das Versickern des Niederschlagswassers bedarf deshalb der wasserrechtli-
chen Erlaubnis, die beim Landratsamt Landsberg zu beantragen ist.

Anlage:
Fotos Sudansicht, Fernwirkung

Gemeinde: Penzing, den ., /{(o 0308006

(Ottmar Mayr, Erster B[]rgi%:ister]



Anlage zur
Begriindung

Gemeinde Penzing
Bebauungsplan "Bahnhof Epfenhausen”

Ansicht von Stidosten

Fernwirkung



