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A BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Planung

Seit 2012 befasst sich die Gemeinde Penzing intensiv mit der stadtebaulichen
Entwicklung der einzelnen Ortsteile. Fur die vier Ortsteile Ramsach, Epfenhausen,
Oberbergen und Untermiihlhausen liegt ein stadtebauliches Entwicklungsgutachten
Penzing (STEG) aus dem Jahre 2014 vor, welches ein Leitbild fir die Gesamt-
gemeinde und Analysen und MafRRnahmenvorschlage fur jeden Ortsteil enthalt. Die
Ausarbeitung in den Ortsteilen erfolgte unter dem Aspekt der anschlieRenden
Dorferneuerung/ Lé&ndlichen Entwicklung. Aufbauend auf das STEG wurde im
darauffolgenden Jahr eine Vorbereitungsplanung zur Gemeindeentwicklung
Penzing erarbeitet, welche u.a. ein Konzept zur Innenentwicklung der einzelnen
Ortsteile enthalt und als Steuerungsmdglichkeit Bebauungsplane bzw. stadte-
bauliche Konzepte empfiehlt.

Die Gemeinde Penzing weist neben dem Hauptort vier historisch gewachsene Dorf-
kerne auf, die mit ihren pragenden stadtebaulichen Strukturmerkmalen mit folgender
Zielvorgabe erhalten werden sollen (siehe STEG, 2014):

e Erschlieung von Innenentwicklungspotenzialen

e Sicherung der historischen Siedlungsstruktur

e Erhalt der ortstypischen Gebaudestruktur

e Definition und Gestaltung des Ortsrandes

e Starkung der Ortsmitten

e Angebot neuer Wohnformen unter Berilicksichtigung des demographischen

Wandels.

Der Gemeinde ist es ein Anliegen, auf der einen Seite moglichst einheitliche Rege-
lungen fur alle vier Ortsteile zu erarbeiten und auf der anderen Seite eine gewisse
Flexibilitat bei der Erhaltung der ortsteiltypischen stadtebaulichen Gestalt zu
gewahrleisten. Deshalb wurde die Aufstellung von Bebauungsplanen der Innent-
wicklung fur die Ortskerne von Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach und Unter-
muahlhausen am 27.02.2017 beschlossen.

Es wird ein einfacher Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Vermeidung von
Ausrei3ern aufgestellt, die gem. 8 34 BauGB im Innenbereich zuléssig waren (wie
z.B. in Ramsach neben der Kirche). Hierzu wird fur alle Ortsteile gleichermal3en
eine behutsame und ortsbildvertragliche Nachverdichtung angestrebt, die gem. 8 9
Abs. 5 BauGB die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen
in Einklang bringt. In diesem Sinne soll dazu beigetragen werden, eine menschen-
wuirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Uber die getroffenen Festsetzungen hinaus bestimmen sich die Art der baulichen
Nutzung sowie nicht geregelte Angaben zum Mal3 der baulichen Nutzung (wie z.B.
die Wand- und Firsthéhe) weiterhin nach § 34 BauGB.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ortskern Untermuhlhausen® erfillt die Voraus-
setzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel der Ord-
nung und vertraglichen Nachverdichtung des Bereichs. Es bestehen keine
Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele von natura 2000-
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2.1

Gebieten zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit
erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemal? § 13a BauGB. Von
einem Umweltbericht wird gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB abgesehen.

Gemall §13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenent-
wicklung, die eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen,
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgleichsmaflinahmen sind
daher nicht erforderlich. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem
Vorhaben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaf
§ la Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu berticksichtigen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans,
so dass keine Anpassung im Wege der Berichtigung vorgenommen werden muss.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der
Fassung vom 30.10.2005 sieht fur den Geltungsbereich ein Dorfgebiet vor. Dieses
grenzt im Dorfkern unmittelbar an Gemeinbedarfsflachen fur die Kirche (St. Benedikt
mit Pfarrstadl) an. Im sudlichen Bereich grenzt ein Wohngebiet an. Westlich der
Kirche und des Pfarrstadls befindet sich eine o6ffentliche Grinflache, die sich nach
Norden bis zum Johann-Baudrexl-Weg hinzieht. Zudem sind im FNP erhaltenswerte
ortshildpragende Baume und Gehdlzbesténde dargestellt.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP
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2.2

2.3

231

2.3.2

Bebauungsplane und Satzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Bebauungsplane vor. Da der gesamte
Geltungsbereich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt, richtet
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach 8 34 BauGB. Die ErschlieBung der
Grundstuicke ist Uber das vorhandene Stral3ennetz gegeben.

Stadtebauliche Rahmenpléne

Der Gemeinde Penzing liegt ein stadtebaulicher Rahmenplan in Form des Stadte-
baulichen Entwicklungsgutachtens fur den Ortsteil Untermiihlhausen aus dem Jahre
2014 vor, aus dem konkrete MaRnahmen der Vorbereitungsplanung fur die Gemein-
deentwicklung im Jahr 2015 abgeleitet worden sind.

Stadtebauliches Entwicklungsgutachten - Analyse:

Im Stadtebaulichen Entwicklungsgutachten wurden im Rahmen der Analyse fir den
Ortskern Untermiihlhausen folgende stadtebaulich relevante Qualitaten und
Potenziale festgestellt, die zu den stadtebaulichen Zielen fir den vorliegenden
Bebauungsplan gefiihrt haben (STEG, 2014, S. 14):
e Erhaltene Dorfstruktur (Haufendorf) mit ortshildpragenden Gebaude (Kirche,
Gehdofte) und aktiven landwirtschaftlichen Betrieben

o Ortshildpragende Gehdlzstrukturen im Bereich der Gehofte, im
Stral3enraum, entlang der Gewdasser sowie im Bereich der Terrassenstufe

e Attraktive, weiche Ubergange Siedlung — Landschaft insbesondere am
westlichen, nordwestlichen und stidostlichen Ortsrand

o Potenziale zum Erhalt der Lebendigkeit des Ortes und pragender Gebaude
durch Innenentwicklung (Bauliicken, Nachnutzung landwirtschaftlicher
Gehdfte)

Gemeindeentwicklung - Vorbereitungsplanung:

Im Zuge der Vorbereitungsplanung wurde im Jahr 2015 aus der stadtebaulichen
Analyse ein ,Konzept zur Innenentwicklung® erarbeitet, welches Innenentwicklungs-
potenziale im Altort herausstellt und hierfir MalRnahmen zur Umsetzung vorschlagt
(Gemeindeentwicklung Penzing — Vorbereitungsplanung 2015, S. 73):

e Potenzial zur ortshildvertraglichen Umnutzung bzw. Nachnutzung und zur
Nachverdichtung im Bereich von mehreren verstreut im Altort liegenden
Hofstellen mit nicht mehr adaquat genutzten Wirtschaftsgebéuden
(Leerstand und Unternutzung) sowie leerstehender Hofstellen (an der
Bergstralie)

o Mittel- bis langfristiges Bauflachenpotenzial groRer unbebauter Flachen im
Besitz noch aktiver Landwirte an der BergstraRe und Burgstallstral3e

o Geplante Umnutzung des ehemaligen Wasserturms fur Wohnen und
Dienstleistungsgewerbe

= Aufstellung von Bebauungsplanen zur Erschlie3ung/ Bodenordnung,
dorfgerechten Nutzungsanpassung/ Nachverdichtung und Definition/
Gestaltung des Ortsrandes
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Umgriff

Der Ortskern Untermihlhausen ist Uber die Burgstall-, die BergstraBe und die
StralRe Am Schwallberg an das Uberdrtliche StralRennetz angebunden. Letztere flhrt
als Staatstral3e St 2052 direkt nach Landsberg am Lech sowie zur Autobahnzufahrt
auf die A 96 Miunchen — Lindau.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die RingstralBe mit den daran anschliel3enden
StralBen Quellenweg, Miuhlweg, Am Verlorenen Bach, Bergstrale und Flugplatz-
stralle.

Der Hauptort Penzing mit den zentralen Versorgungseinrichtungen wie Einkaufs-
moglichkeiten, der Grundschule und dem Rathaus liegt ca. 3 km weiter stdlich und
ist mit dem Fahrrad tUber den Radwanderweg R 3 ,Landsberg am Lech, grin auf
weill* in ca. 10 Minuten oder mit dem Auto Uber die Flugplatzstralle bzw. die
Bergstralle in ca. 4 Minuten zu erreichen. Der nachste Gemeindekindergarten
~Wurzelpurzel® befindet sich im Ortsteil Epfenhausen (Bahnhofstralle 14) nérdlich
der Bahnlinie in fuBllaufiger Entfernung. Fur die Schiler befindet sich in der
RingstraBe eine OPNV-Haltestelle. Die hier verkehrenden Buslinien schaffen eine
Anbindung zum Hauptort Penzing und nach Landsberg am Lech.

Abb 2 Lage
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Quelle: BayerAtlas, Topographische Karte 1:25.000, 22.02.2018

Das ca. 7,4 ha grof3e Plangebiet beinhaltet im Wesentlichen den historischen Orts-
kern von Untermuihlhausen, der sich in seiner stadtebaulichen Eigenart deutlich von
den spater angefligten Wohngebieten unterscheidet. Zur Abgrenzung wurden
folgende Dokumente herangezogen:

o Historischer Ortskern rund um Dorfkirche (Urkataster 1844)

e Schliusselbereiche 1 und 2 (Gemeindeentwicklung 2015)

e Uberschwemmungsgebiet (Neuberechnung Mai 2019)

e Rechtsverbindliche Bebauungsplane und Satzungen
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Ausschnitt Urkataster 1844 (Bayernatlas, Stand Ausschnitt Innenentwicklung —

Mai 2019) Schliisselbereiche (Grontmij, 2015)
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.\ ___-__ e
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Untermuehlhausen

; T s AN .
eltungsbereich mit angrenzenden Satzungen und Vorlaufig gesichertem
Uberschwemmungsgebiet ,Verlorener Bach (Ermittlungsdatum: 02.12.2010, Datum der
Sicherung 02.08.2018) und eigene Darstellung

Konkret umfasst der Geltungsbereich die Ringstrale mit den angrenzenden Grund-
sticken sowie entlang dieser positionierte Grundstiicke auf. Die westlich der
BurgstallstraRe liegenden Grundstiicke sind bis zur Burgstallstr. 5 Bestandteil des
Umgriffs. In westlicher Richtung bildet der Quellenweg 1 den Abschluss. Auch
werden die Grundstlicke entlang der Bergstrale bis zur Hausnummer 23 in den
Geltungsberiech aufgenommen.
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3.2

3.3

Bei Grundstlcken, die noch weit in den AuRenbereich hineinragen wird ein Abstand
von 5 m zur Baugrenze eingehalten. Zudem wird darauf geachtet, dass Nebenan-
lagen, die unmittelbar an Gebdude im Innenbereich angrenzen, vollstandig mit
einbezogen werden.

Flora/ Fauna

Die Biotopkartierung (Flachland) beinhaltet die im Rahmen der Biotopkartierung
Bayern erfassten Biotope auf3erhalb der Alpen, kreisfreien Stadte und der Militar-
gebiete, welche jahrlich vom Landesamt fir Umwelt aktualisiert werden.
Ausgenommen sind die seit 2006 nachrichtlich ibernommenen Waldbiotope (siehe
hierzu Thema Biotopkartierung (Wald 2006).

Westlich des Plangebiets grenzt das geschiitzte Biotop ,Verlorener Bach® an. Die
Bebauung sudlich des Quellenwegs weist einen ausreichenden Abstand zum Biotop
durch die dazwischen liegende Strafle auf. Bei einer Bebauung der rickwartigen
Gartenbereiche westlich der StraRe Am Verlorenen Bach ist im Nahbereich des
Biotops evtl. ein Schutzabstand von 5 bis 10 m einzuhalten.

Abb. 4 Biotope

Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausfuhrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf
europarechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen.
Im Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu
unuberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der vorliegende Bebauungsplan der Innenent-
wicklung lediglich eine geringfugige Nachverdichtung ermoglicht und bereits
bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB regelt. Im Zuge dessen koénnen arten-
schutzrechtliche Belange berucksichtigt werden.

Eine eingehende Untersuchung zum Vorkommen geschitzter Arten hat nicht
stattgefunden. Die folgenden Ausfiihrungen stellen daher den worst-case dar:

Beim Plangebiet handelt es sich um den alten Ortskern von Untermuhlhausen, der
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil bildet. Als artenschutzrechtlich sensibel
zu beurteilen sind die vorhandenen Geholzbesténde. Diese liegen - mit Ausnahme
des Gehdlzbestandes zwischen der Ringstral3e und den biotopkartierten Flachen -
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im Bereich von Privatgéarten oder Hofstellen. Aufgrund der intensiven betrieblichen
und freizeitichen Nutzung und dem Mangel an seltenen oder hochwertigen
Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener Arten unwahrscheinlich. Die
gartnerisch angelegten Flachen werden vermutlich lediglich von ubiquitaren Arten
als Lebensraum genutzt.

Es ist anzunehmen, dass die baulichen Erweiterungen im Plangebiet Uber einen
langeren Zeitraum und zeitlich gestaffelt stattfinden werden, sodass die Eingriffe in
potentielle Lebensrdume geschutzter Arten vereinzelt und kleinflachig sein werden.
Aufgrund der weiten Verbreitung dieser Arten und der verbleibenden Lebensraum-
strukturen im raumlichen Zusammenhang ist von keiner Erfullung des Schadigungs-
verbotes von Lebensstatten und von keiner signifikanten Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Populationen durch Stérungen auszugehen.

Lediglich der Geholzbestand zwischen der Ringstralle und die biotopkartierten
Flachen kommen als potentieller Lebensraum fir sensiblere Arten infrage. Bei den
biotopkartierten Flachen handelt es sich um den sog. ,verlorenen Bach®, der im
sudostlich angrenzenden Biotop-Nr. 7931/71 entspringt. Er besitzt klares, meist
recht schnell flieBendes Wasser und kiesigen bis sandigen (stellenweise auch
schlammigen Grund. Er ist zwischen 0,5 m und 2 m eingetieft. Die Ufer sind Uber-
wiegend nitrophil ausgebildet. Die Umgebung besteht v. a. aus Weiden, Gebauden
und Garten sowie nitrophilen Staudenfluren mit angrenzenden Ackern. Es handelt
sich um einen Lebensraum fur Kleinlibellen, wie z. B. die Becherazurjungfer. Der
Geholzbestand zwischen der Ringstrale wird freigehalten von Baurdumen. Von
kartierten Biotopen sind bei Nutzungsanderungen ggf. Schutzabstande bis zu 10 m
erforderlich.

Um To6tungen von Einzelindividuen in ihren potenziellen Lebensstatten, z.B.
wahrend der Brut oder der Winterruhe, im gesamten Plangebiet zu vermeiden, sind
Rodungen und Fallungen von Gehdlzen mit Baumhohlen und Nestern im Oktober
durchzufiihren. AulRerhalb dieses Zeitraums sind Rodungen und Fallungen in
Abstimmung mit Fachkundigen (z.B. Vogelkundlern und Fledermausfachberatern)
durchzufiihren, wenn der Verdacht besteht, dass es sich um eine Lebensstatte einer
geschitzten Tierart handelt.

Es ist nicht auszuschlielRen, dass Fledermause inre Wochenstuben und Geb&aude-
briter ihre Nester zur Aufzucht ihrer Jungen an oder in einzelnen Gebauden von
Hofstellen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben. Grol3ere Vorkommen
sind jedoch nicht bekannt. Vor dem Abriss von Geb&uden sind Kontrollgange
durchzufiihren. Gebaude dirfen nur abgerissen werden, wenn potenziell vorhan-
dene Lebensstatten verlassen sind. Ersatzlebensrdume sind bedarfsgerecht
spatestens ein halbes Jahr nach Verlassen der Lebensstatte zu schaffen. Als
Ersatzquartiere kommen infrage: Vogelnistkasten, Fledermausrund- und —flach-
kédsten, Holverschalungen an Neubauten, Fledermausquartier-Einbausteine,
Offnung / Optimierung alternativer Wochenstubenquartiere in unmittelbarer Nahe,
Ermoglichung der Zugénglichkeit von Mauerspalten und -hohlrdumen, Dachiber-
stande mit Nischen im Gebalk.

Durch den Erhalt des Gehélzbestandes zwischen der Ringstral3e, die Regelung von
Rodungs- und Féllungsarbeiten, die Auflagen beim Geb&dudeabriss und die
Schutzabsténde zu kartierten Biotopen kdnnen erhebliche negative Auswirkungen
auf geschitzte Arten vermieden werden.
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3.4

Boden

Im Plangebiet befinden sich gem. der Bodenkarte 1:25.000 des Landesamtes fur
Umwelt vier unterschiedliche Bodenkomplexe. Bei den Bodden im ndordlichen
Teilbereich handelt es sich um Gleye, in denen das Niederschlagwasser nur sehr
schlecht versickert. Westlich der Stralie Am Verlorenen Bach kommen auch andere
grundwasserbeeinflusste Boden aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten
aus Ton (Talsediment) vor (Bodenkomplex 76b) und &stlich davon fast ausschliel3-
lich Gley-Pararendzina und Pararendzina-Gley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel)
Uber Carbonatsandkies (Schotter), ger. verbr. aus Talsediment; diese sind meist
tiefreichend humos (Bodenkomplex 64a).

Im sudlichen Teilbereich oberhalb der Terrassenkante handelt es sich fast aus-
schlie@lich um Braunerden, die eine Versickerung des Niederschlagswassers
zulassen. Siudlich der RingstralRe sowie entlang des Sandauer Weges kommen
zudem noch Parabraunerde aus kiesfilhrendem Lehm bis Ton (Deckschicht) tber
Kieslehm bis Lehmkies der Altmordne hinzu (Bodenkomplex 37). Noérdlich der
Stralle Am Ziegelfeld handelt es sich bei der Braunerde um LoOsslehm, der aus
Schluff bis Schluffton besteht (Bodenkomplex 5).

Abb.5 Boden

Nr.5: Fast ausschlielich
Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Ldsslehm)

Nr. 37: Fast ausschlief3lich
Braunerde und
Parabraunerde aus
kiesfuhrendem Lehm bis Ton
(Deckschicht) tber Kieslehm
bis Lehmkies (Altmoréne)

Nr. 76b: Bodenkomplex:
Gleye und andere
grundwasserbeeinflusste
Bdden aus
(skelettfihrendem) Schluff
bis Lehm, selten aus Ton
aus (skelettfUhrendem)
Schluff bis Lehm, selten aus
Ton (Talsediment)

Nr. 64a: Fast ausschlie3lich
Gley-Pararendzina und
Pararendzina-Gley aus
Schluff bis Lehm
(Flussmergel) Gber
Carbonatsandkies (Schotter),
ger. verbr. aus Talsediment;
meist tiefreichend humos

Quelle: LfU Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 und Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung 2017 und eigene Darstellung
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3.6

Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformations-
systems (ABuUDIS) for den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahren-
verdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen
Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser im Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes
einwirken kénnen.

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die Aushubmallinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Grundwasser

Untermihlhausen liegt im Bereich der urspringlich grundwassernahen und
periodisch Uberschwemmten Niedermoorflachen, in denen das Grundwasser durch
Entwasserungsmalnahmen abgesenkt wurde.

In unmittelbarer N&he zum Bebauungsplan wurde 2009 eine Bohrung am
nordwestlichen Ortsrand am Verlorenen Bach durchgefiihrt (roter Kreis), die beim
Landesamt fur Umwelt mit der Nummer 7931BG015526 gefiihrt wird. Demnach liegt
der Grundwasserstand bei einer Tiefe von ca. 1,28 m. Nach einer Schicht aus
sedimentaren Lockergestein folgt Schluff (0,7 m) und danach tUberwiegend Kies.

Abb. 6 Bohrung in Untermihlhausen bis 10mTiefe
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Quelle: UmweltAtlas Geologie, Stand 13.04.2018

Die Gemeinde hat einen Sickertest (siehe Anlage 1) auf der Fl.-Nr. 1274/3 unmittel-
bar westlich des ehem. Reiberstadels am Quellenweg durchgefihrt (blauer Kreis),
wonach eine ordnungsgemaéle Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist.
Bis zu einer Tiefe von 1 m wurde noch kein Grundwasser erschlossen. Der Boden
besteht aus grobkérnigem Humus. Die Versickerung liegt mit 0,001 m/s im
versickerungsrelevanten Bereich von 1*102 m/s bis 1*10 > m/s.
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Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser
sichern muss. Falls Stoffe in den Grundwasserschwankungsbereich eingebracht
werden, z.B. Kellerausbau, oder das Grundwasser aufgestaut bzw. umgeleitet wird,
z.B. Bauwasserhaltung, ist beim Landratsamt Landsberg am Lech eine entsprech-
ende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 BayWG bzw. § 8 WHG
einzuholen. Entsprechende Informationen sind auf der Homepage des Wasserwirt-
schaftsamts Weilheim im Bereich Service/ Vertffentlichungen zu finden.

Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder Oberflachenwasser wird aus fachlicher
Sicht empfohlen, die betroffenen Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschachte in
ausreichendem Maf3e Uber die Gelandeoberkante zu erstellen.

Der Messwert der Quelle ,Bgm Ehr.” erreicht derzeit den vorlaufigen Schwellenwert
des LfU (Landesamt fir Umwelt) fir die Beurteilung von PFOS im Grundwasser. Da
von einer Belastung des Grundwassers auszugehen ist, sollten im Bereich des
Bebauungsplans keine Grundwasserentnahmen vorgenommen werden. Bei
bestehenden Nutzungen des Wassers fur gartnerische Zwecke wird empfohlen,
zusatzlich die Gesundheitsverwaltung einzubeziehen.

Untermiuhlhausen befindet sich im Grundwasserabstrom des ehemaligen Flieger-
horstes Penzing. Im Rahmen der Untersuchungen zu Kontaminationen im Grund-
wasser durch PFC-haltige Léschschdume (PFC: per- und polyfluorierte Chemi-
kalien) im Bereich des Militarflugplatzes Penzing waren relevante positive Befunde
im Grundwasserabstrom sowie in damit in Verbindung stehenden Oberflachen-
gewassern wie dem ,Verlorenen Bach® fur diese Stoffgruppe festgestellt worden.
Nach derzeitiger Erkenntnislage kann nicht ausreichend sicher ausgeschlossen
werden, dass Teilbereiche des Bebauungsplanes in diesem Grundwasserabstrom
oder im Bereich des Grundwasserbegleitstromes des Verlorenen Baches liegen.

In diesem Zusammenhang ist der Aspekt von potentiellen sekundaren Kontami-
nationen von mit Grundwasser durchstromtem Bodenmaterial, Bewdasserungs-
bereichen, Bereichen mit Stoffverlagerungen (Bachrdumungen) und Oberflachen-
wasserkontakten zu beachten.

Bei Arbeiten im Bereich von Bodenkontaminationen sind die ,Richtlinien fir Arbeiten
in kontaminierten Bereichen®, der Tiefbau Berufsgenossenschaft, BGR 128 /DGUV
Regel 101-004 sowie die ,Technischen Regeln fir Gefahrstoffe TRGS 524“ zu
beachten.

Gewasser

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungs-
gebiet ,Verlorener Bach® an.

Im Bereich von Untermihlhausen sind grol3e Grundwasserschwankungen bekannt,
die dazu fihren, dass das Grundwasser teilweise Uber die Geldndeoberkante
ansteigt. Bei Extremereignissen muss, auch im Zusammenhang mit den dann ggfs.
bereits sehr hohen Grundwasserstanden, mit Problemen bzgl. wild abflieRenden
Wassers und Hochwasser aus Grundwasser gerechnet werden. Durch Starkregen-
ereignisse kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen kommen.

Eine hochwasserangepasste bzw. an hohe Grundwasserstdnde angepasste
Bauweise ist daher erforderlich.
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Abb. 7 vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet

= =

o
N\
I)
{ Q. - - Z = / N2
™\
f y \7 Vs S l\
(‘ [ Dzée J 1
N\
5 ¥ N
'
ar
s \
] .
/ S
E |

Untermiihlhausen

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018 und Vorlaufig gesichertes
Uberschwemmungsgebiet ,Verlorener Bach (Ermittlungsdatum: 02.12.2010, Datum der
Sicherung 02.08.2018)

Denkmalschutz

Unmittelbar ans Plangebiet grenzt die denkmalgeschitzte Kath. Pfarrkirche St.
Benedikt aus der 2. Halfte des 15. Jahrhunderts mit Saalbau mit eingezogenem
Polygonalchor und Chorflankenturm, die 1741 mit Stuck verziert wurde (Nr. D-1-81-
132-24616383). Zudem sind untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Benedikt von Untermihlhausen mit
Friedhof als Bodendenkmal mit der Nr. D-1-7931-0134 geschiitzt. Im Stdwesten
des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal ,Viereckschanze aus der spaten
Latenezeit” (D-1-7931-0141).

Fur jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal und in dessen Néahebereich
gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnis-
verfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem N&hebereich
betroffen sind, zu beteiligen.

Beeintrachtigungen durch den vorliegenden Bebauungsplan sind nicht zu befurch-
ten.
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Abb. 8 Bau-und Bodendenkmaler
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Quelle: BayernAtlas Denkmal, Stand 22.02.2018

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu beantragen ist. Dabei zahlen Gartenarbeiten, die bis zu einer Tiefe von
ca. 0,3 m stattfinden, nicht zu Bodeneingriffen gem. Art. 7 BayDSchG.

Immissionsschutz

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan ohne Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Der Flachennutzungs-
plan stellt fiir den betroffenen Bereich ein Dorfgebiet dar. Im Dorfgebiet sind Larm-,
Staub- und Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlicher Bewirtschaftung auch
aul3erhalb der tblichen Arbeitszeiten in Kauf zu nehmen.

Im Rahmen der Baugenehmigung pruft das Landratsamt, welche Larmschutzmal3-
nahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts in Dorfgebieten vorzunehmen sind.

Ebenfalls pruft das Landratsamt im Rahmen der Baugenehmigung, ob die
notwendigen Abstdnde zu bestehenden landwirtschaftlichen Tierhaltungen einge-
halten werden, so dass keine erheblichen Belastigungen durch Gerliche auftreten.

Darlber hinaus kdnnen folgende Immissionen auftreten:

Bahnanlagen

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von mehr als 200m zu der
Bahnstrecke 5520 "Geltendorf - Buchloe", fir welche mit Planfeststellungsbeschluss
vom 31.08.2017 die Elektrifizierung sowie AusbaumaRahmen genehmigt wurden.

Dennoch sei vorsorglich darauf hingewiesen, dass geplante MalRnahmen keine
negative Auswirkungen auf Bahndurchlasse haben dirfen sowie Sichtbehin-
derungen der Triebfahrzeugfiihrer durch Blendungen, Reflexionen oder Staub-
entwicklungen zu vermeiden sind. Aul3erdem ist zu beachten, dass Bahniibergédnge
durch erhohtes Verkehrsaufkommen und den Einsatz schwer beladener Baufahr-
zeuge nicht beeintrachtigt werden durfen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und der Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen.

Die Herausgabe von Verkehrsdaten in Bezug auf Larm (zur Berechnung von
Schallemissionen, -immissionen, Erstellung schalltechnischer Untersuchungen und
Planung von Schallschutzmalinahmen) erfolgt zentral durch Deutsche Bahn AG,
Umwelt (CU), Projekte Larmschutz, Caroline-Michaelis-Straf3e5-11, 10115 Berlin.
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4.1

Kirche
Mit Larmimmissionen durch Kirchenglocken (liturgisches Lauten/ Angeluslauten) ist
zu rechnen.

Brandschutz

Auf3enwande
Unabhéngig von der im Bebauungsplan festgesetzten Bauweise muss der Bauherr

die gesetzlichen Regelungen der Bayerischen Bauordnung zum Brandschutz
einhalten, die je nach Gebaudeklasse unterschiedlich ausfallen.

Bei Einhaltung eines Abstandes von 2,50 m zur Grundstiicksgrenze oder von 5 m
zwischen zwei Hauptgebauden kénnen durchaus 6ffenbare Fenster zulédssig sein,
wenn die Bestimmungen der Art. 25 Tragende Wande, Stltzen BayBO und Art. 26
AuBenwande BayBO eingehalten werden. Bei einem geringeren Abstand von 5 m
sind Offnungen (ber Abweichungen im Einzelfall zu klaren. Hier gilt Art. 28
Brandwdnde BayBO, nach dem Brandwénde gegeniiber den Bestimmungen zur
AuBenwand bzw. tragenden Wand hinaus auch unter zusatzlicher mechanischer
Beanspruchung feuerbesténdig sein und aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen
mussen.

Rettungswege
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der

offentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Feuerwehr-
einsatz sind nicht erforderlich. Ab zwei Geschossen ist gem. Art 31 BayBO ein
zweiter Rettungsweg erforderlich, der entweder Uber eine zweite Treppe oder eine
mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungseinheit
nachzuweisen ist.

Stadtebauliches Konzept

Ortsstruktur und Baustil

Der Ortsteil Untermihlhausen weist eine typische Haufendorfstruktur auf.
Pragendes Merkmal ist die lockere Anordnung der landwirtschaftlichen Gehdofte
beidseits der HaupterschlieBungsstrale, welche unterschiedlich weit voneinander
entfernt angeordnet sind und mal mehr und mal weniger von der Stral3e abriicken.
Die geschwungenen StraRenverldufe passen sich der Topografie an und fihren
dazu, dass die gemischt genutzten Bauernhdfe je nach Grundstiicksbreite und -tiefe
sowohl trauf- als auch giebelstdndig zur Stral3e stehen. Durch das Vor- und
Zuruckspringen entsteht insgesamt ein abwechslungsreiches StralRenbild. Die
Kirche St. Benedikt bildet zusammen mit dem griinen Dorfanger ein zentrales
Ensemble im Ort.

Der Ortskern wird geprégt durch seine Ein-, Zwei- und Dreiseit-Bauernhtfe sowie
einen Vierseithof mit Nebengebduden und spater hinzugekommenen Wohnhausern.
Es handelt sich Uberwiegend um eine offene Bauweise, nur vereinzelt kommen bei
grol3en landwirtschaftlich genutzten Nebengeb&duden auch Gebaudeldngen Uber
50 m vor. Die Grundrisse sind rechteckig und bei Zweiseithéfen auch L-formig. Im
Norden und Siden grenzen Wohngebiete mit einer lockeren Einzel- und
Doppelhausbebauung an.
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Die nachfolgend genannten Angaben zu Bauweise und Baustil sind der Digitalen
Flurkarte des Bayerischen Vermessungsamtes bzw. den Schnittansichten von
vorliegenden Bauakten entnommen.

Die gemischt genutzten Bauernhauser sind zweigeschossig ohne Dachaufbauten
mit Wandhohen unter 6,0m. Beim Wohnteil ist auch das Dach ausgebaut. Die
Belichtung erfolgt hier ausschlieB3lich Uber Fenster im Giebel. Die Satteldacher sind
symmetrisch mit einer eher steileren Dachneigung von 30° bis 42° und verfligen
Uber einen traufseitigen Dachtberstand von 0,2 m bis 1,0 m. Balkone sind zumeist
unterhalb des Dachiiberstands angeordnet. Die Grundflachen bewegen sich hier
zwischen 200 und 700 gm.

éergstraBe 23 RingstraBé

Die landwirtschaftlich genutzten Nebengebaude sind eingeschossig mit Wandhdhen
bis zu 6,50 m. Die Firsthohe héngt von der Dachneigung ab, diese ist aufgrund der
z.T. sehr grol3en Tiefe mit ca. 22° bis 30° flacher als bei den Bauernhausern. Als
Dachform herrscht auch hier bei freistehenden Nebengebauden das Satteldach vor,
Anbauten haben auch ein Pultdach. Der Dachliberstand betragt hier zum Hof hin bis
zu 3,80m. Nutzungsbedingt treten hier Grundflachen zwischen 300 gm und

000 g aut W f?f‘?!ll’llll

Johann-BaudreiI'-V\'/eg 1 Ringstrf&\e 16
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Die reinen Wohnhéauser sind von der Grundflache mit unter 200 gm deutlich kleiner
als die Bauernhauser und sind sowohl zwei- als auch eingeschossig. Auch hier sind
die Dacher wie beim Wohnteil der Bauernhduser ausgebaut, allerdings erfolgt die
Belichtung Uber Dachaufbauten in Form von Gauben oder Schleppgauben oder
Zwerchgiebel. Die symmetrischen Satteldacher verfliigen durchweg Uber eine
steilere Dachneigung Uuber 30°. Die Wandhohe liegt bei eingeschossigen
Wohnhausern bei unter 4,80 m und bei zweigeschossigen Wohnhéausern bei unter
6,30 m.

Stadtebauliche Ziele

Der Gemeinde Penzing ist mit den vier Bebauungsplanen der Innenentwicklung fur
die Ortskerne Ramsach, Oberbergen, Epfenhausen und Untermihlhausen daran
gelegen, eine einheitliche behutsame Nachverdichtung zu ermdglichen. Die im
Kapitel 1 genannten allgemeinen Zielvorgaben des STEG werden wie folgt weiter
konkretisiert:

» Erhaltung des dorflichen Charakters und Sicherung der ortstypischen
Gebaudestrukturen

» Einheitliche Dachgestaltung

* Regelung der Zulassigkeit von Dachgauben

* Regelung der Flachenversiegelung.

Planinhalte

Die Flachenversiegelung und die Zahl der Wohnungen werden zugunsten eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, einer sozialvertraglichen Bevolkerungs-
entwicklung und der Minimierung des Eingriffs begrenzt.

Da die Ortskerne durch das Nebeneinander grof3er und kleiner Gebaudekubaturen
sowie unterschiedlicher Ausrichtung der baulichen Anlagen zur Stralle gepragt
werden, wird auf die Festsetzung des MafRRes der baulichen Nutzung mit Vorgabe
der Grundflache, Wand- oder Firsthbhe sowie der Firstrichtung verzichtet. Es wird
jedoch Wert darauf gelegt, dass am ortstypischen Baustil mit einfachen,
rechteckigen Grundrissen und Sattelddchern festgehalten wird. Fir Wohngebaude
wird die Zahl der Wohnungen je nach Geb&udegrof3e mit Blick auf den dorflichen
Charakter begrenzt.

Generell soll die Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern weitergefuhrt werden. Bei
einer reinen Wohnnutzung wird die Zahl der Wohnungen je nach Gebaudegrof3e mit
Blick auf den dorflichen Charakter begrenzt. Die vordere Baugrenze sorgt dafir,
dass das StralRenbild mit seinen Vor- und Rickspriingen weiterhin abwechslungs-
reich bleibt. Die Lage an einer Terrassenkante und die ringférmigen Erschlie3ung
an sich tragen bereits zu einer Geschwindigkeitsreduzierung bei, so dass keine
.Stadtebaulichen Engstellen” zu erhalten sind.

Die vorgegebene MindestgrundstiicksgroRe gewdhrleistet adaquate Nachverdich-
tungsmaglichkeiten im landlichen Raum, die sich an den durchschnittlichen
Grundstiicksgrofien der vorhandenen Einzel- und Doppelhduser orientiert.

Mit Blick auf die offen gehaltenen Vorgartenbereiche, werden Abstande fir Neben-
anlagen zur ErschlieBungsstralle sowie Eingriinungen von offenen Stellplatz-
anlagen festgesetzt.
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Die Festsetzungen lassen einen gewissen Spielraum zu, der fir jeden Ortskern die
spezifischen stadtebaulichen Merkmale in Bezug auf Grundflache flur Hauptge-
baude, Dachliberstand, Dachneigung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Anord-
nung der Balkone, Fassadengestaltung berlcksichtigt. Zudem sind im Einzelfall
unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zulassig.

Anzahl der Wohnungen

Zur Bewahrung der dorflichen Nutzungsmischung wird die Zahl der Wohnungen je
Wohngebdude abhangig von der GebaudegrtRe festgesetzt und auf max. 10
begrenzt. Da die Geschossflache die spatere tatsachliche Wohnflache besser
abbildet wird eine Staffelung der Wohnungen je Wohngeb&aude in Bezug auf die
Geschossflache vorgenommen. Die Beurteilung dartiber, ob ein gemischt genutztes
Gebaude als Wohngebaude angesehen wird, in dem die Wohnnutzung nicht von
untergeordneter Bedeutung ist, wird im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren vom Landratsamt vorgenommen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhausern festgesetzt. Mit
Rucksicht auf den Bestand und dem Fortbestand bzw. einer erforderlichen
Umnutzung sind flr Gebaude mit einer landwirtschaftlichen und/ oder gewerbliche
Nutzung auch mit Gebaudeldngen tber 50 m zulassig.

Zudem werden grundstiickslibergreifende Bauraume ausgewiesen, die alle Haupt-
gebdude mit einschlieBen. Die vordere, zur ErschlieBungsstrale hin orientierte
Baugrenze nimmt zur Erhaltung des StraRenbildes mit seinen Hofstellen und
Platzsituationen die Vor- und Ruckspriinge der Gebaude auf. Die Tiefe der Vor- und
Ruckspringe orientiert sich bei gemischt genutzten Gebauden, die giebelstandig
zur Strafl3e ausgerichtet sind, an der ehemaligen Nutzungsteilung in Wohnen und
Landwirtschaft (dunkel- und hellgrau in der DFK). Nachdem die Baugrenzen
teilweise unmittelbar entlang des Bestandsgebaudes verlaufen, werden Uberschrei-
tungen fur Terrassen, eingeschossige Wintergarten, Dachiberstande sowie Balkone
und Vordacher zugelassen.

Da der Ort an einer Hangkante entstanden ist, werden unter Bertcksichtigung der
landesplanerischen Zielvorgabe die noch unbebauten Hangbereiche weiterhin
freigehalten. Dementsprechend werden auf den nordlichen Grundstiicksteilen in der
RingstralBe 4a (FI.-Nr. 987/1), Nr. 6 (FI.-Nr. 993) und Nr. 8a (Fl.-Nr. 1000/1) die
Baurdume nicht bis auf 3 m an die Grundstlicksgrenze herangezogen.

Zur Erhaltung des Stral3enbildes in der Ringstral3e sowie des Platzes vor der Kirche
werden die Baugrenzen auf den Grundstiicken BergstraRe Nr. 2, 4 und 13 sowie
RingstralRe 1,7,7a, 14 und 18 bis an die StraRe herangezogen. Nur bei einer
Engstelle an der Ringstrale (Fl.-Nr. 1003) wird durch die Baugrenze ein Abriicken
um 4 m von der jetzigen StralBenbegrenzung festgesetzt, damit die Gemeinde an
dieser Stelle einen Ausbau mit Gehsteig vornehmen kann.

Nachdem die Baugrenzen teilweise unmittelbar entlang des Bestandsgebaudes
verlaufen, werden Uberschreitungen fur Terrassen, eingeschossige Wintergarten,
Dachiberstande sowie Balkone und Vordacher ausnahmsweise zugelassen.

Die MindestgrundstiicksgroRe betragt 500 gm bei Einzelhdusern und 350 gm bei
Doppelhaushélften. Hierdurch soll eine kleinteilige Grundstiicksparzellierung vermie-
den werden. Ausgenommen von der Festsetzung sind die Grundstiicke mit den Fl.-
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Nrn. 958/10, 965/5, 965/6, 983/3, und 986/3, auf denen jeweils ein Einzelhaus ent-
sprechend des Bestands zulassig ist.

Die Abstandsflachen richten sich nach der gemeindlichen Abstandsflachensatzung
in der jeweils glltigen Fassung. Ausgenommen hiervon sind die gekennzeichneten
Gebaudeseiten, bei denen bis an die hellblaue Markierung herangebaut werden
darf.

Bauliche Gestaltung, Freiflachen und Gelandeverlauf

Die Regelungen zur baulichen Gestaltung und zu den Freiflachen sowie dem
Gelandeverlauf werden als ortliche Bauvorschriften gem. Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung getroffen.

Zur Wahrung der Ortsstruktur werden generell nur einfache rechteckige Grundrisse
zugelassen. Im Sinne der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird fur Haupt-
gebaude und freistehende Nebengebaude als Dachform das Satteldach festgesetzt.
Je nach Dachneigung sind bei steileren Dachern von Hauptgebauden ab 30° auch
Dachaufbauten in Form von Dachgauben oder Zwerchgiebeln zulassig.

Der Anteil der Dachflachenfenster ist der jeweiligen Dachflache unterzuordnen und
sollte deutlich unter der Halfte liegen. Fir Zwerchgiebel und Quergiebel wird zudem
die Gesamtbreite anteilig von der Dachlange begrenzt.

Nachdem das Gelande innerhalb des Geltungsbereichs variiert, werden zur
Wahrung des Ortsbildes Aufschittungen und Abgrabungen begrenzt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen, die einer Wohnnutzung oder gewerblichen
Nutzung zuzuordnen sind, dirfen zwischen der ErschlieBungsstrale und der im
Plan rot gestrichelten Linie errichtet werden. Sollte keine rot gestrichelte Linie auf
einem Grundstlck eingezeichnet sein, sind sie generell zulassig.

Allgemein sind zur Bewahrung des Orts- und Stral3enbildes Garagen, Stellplatze

innerhalb und auRerhalb der Baurdume zwischen der ErschlieBungsstral3e und der

rot gestrichelten Linie zuldssig, wenn sie einen Abstand von 3 m zur ErschlielBungs-

stralRe einhalten. Damit verbleibt geniigend Platz fur die Pflanzung einer Hecke oder

die Anlage eines griinen Rasen- oder Wiesenstreifens. Hiervon darf nur in abge-

wichen werden,

e wenn Bestandsgeb&ude bereits ndher als 5,0 m an der angrenzenden
ErschlieBungsstral3e liegen, oder

e wenn eine mindestens 0,6 m hohe Einfriedung zur Erschliel3ungsstralie erfolgt.

Um das Ortshild zu schonen, sind entlang der ErschlieBungsstraf3e je vollendete
10 m Grundstickslange eine Zu-/ Abfahrt mit einer max. Breite von 4 m bei reiner
Wohnnutzung und 5 m bei gemischter, gewerblicher und/ oder landwirtschaftlicher
Nutzung zul&ssig.

Es sind nur 8 offene oder Uberdachte Stellplatze (Carports) pro Grundstick
zulassig. Dartber hinaus sind die Stellplatze in Garagen oder Tiefgaragen unter-
zubringen bzw. ins Gebaude zu integrieren. Ein Stellplatz ist immer dann integriert,
wenn er sich komplett im Haupt- und Nebengebaude befindet, d.h. in der Regel von
3 Wanden umgeben ist und eine Decke aufweist. Stellplatzanlagen sind generell
einzugriinen und bei mehr als vier nebeneinanderliegenden nachzuweisenden
Stellplatzen mindestens einmal zu unterteilen. Die Eingrinung erfolgt immer nur an
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5.6

einer Langsseite. Besucherstellplatze sind oberirdisch nachzuweisen.

Tiefgaragen sind vollstandig unter das natirliche Gelande zu bauen und mussen
soweit kein Gebaude, keine Zufahrt, interne Wege oder sonstige Flachen fir
Nebenanlagen oder oberirdische Stellplatze dartber liegen, mit mindestens 0,6 m
durchwurzelbarem Boden Uberdeckt werden. Dabei wird empfohlen, dass die
obersten 30 cm mit humosem Oberboden angeflillt werden und fur darunterliegende
Bodenschichten sandige Kiese bis kiesige Sande verwendet werden.

Fir den Stellplatznachweis sind die Regelungen der Stellplatzsatzung der Gemein-
de Penzing in der jeweils gultigen Fassung anzuwenden. Der Stellplatzschlissel fur
die geplante Nutzung kann der Anlage zur Stellplatzsatzung (KfzSPS) der Gemein-
de Penzing entnommen werden. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist
entsprechend der jeweiligen Nutzung rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem
Komma zu ermitteln und durch Auf- und Abrundung auf eine ganze Zahl
festzustellen.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen wird mit Blick auf die Erhaltung des Straf3enbildes zur
offentlichen Verkehrsflache hin in ihrer H6he begrenzt. Zur besseren Einsicht sind
im Einmindungsbereich von privaten Grundstiicksein- und ausfahrten (ca. 2 m
rechts und links der Zufahrt), Hecken um 1 m von der Stral3e zuriickzusetzen. Dabei
wird ein diagonaler Verlauf zur Strale hin empfohlen. Sobald der Sockel die
Funktion einer Stltzmauer bei hangigem Geléande erfillt, darf ausnahmsweise von
der festgesetzten Hohe abgewichen werden. Die Unzulassigkeit von Gabionen
bezieht sich nur auf die Einfriedung an sich nicht jedoch auf Stitzmauern und
Sockel, die bei hdangigem Gelédnde eine Stltzfunktion ibernehmen.

Es sei darauf hingewiesen, dass an Knotenpunkten, Rad-/ Gehwegliberguerungen
und Uberquerungsstellen gemaR der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraRen
Sichtdreiecke von standigen Sichthindernissen freizuhalten sind (siehe Anlage 8
RaST 06). Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen auf3er durchsichtigen Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller
Art sowie Stapel, Haufen und ahnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der
Bauzeit.

MafRnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Zum Schutz von Boden und Natur werden die Begrenzung der Bodenversiegelung
und Versickerung des Niederschlagwassers auf dem Grundstiick sowie die Vorgabe
von wasserdurchlassigen Beldgen festgesetzt. Damit soll insbesondere bei
Starkregenereignissen eine zweitweise Uberschwemmung von Flachen innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes sowie eine Uberlastung des vorhandenen
Kanalnetzes vorgebeugt werden.

Die Bodenversiegelung wird je nach Art der baulichen Nutzung unterschiedlich
begrenzt. So miussen generell 40% der Grundstiicksflache unversiegelt bleiben und
begrint und/ oder bepflanzt werden. Nur bei einer reinen landwirtschaftlichen
und/oder gewerblichen Nutzung darf der Wert nutzungsbedingt auf 20% reduziert
werden.
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Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und an die zentrale Wasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen. Bei Neubauten ist die hierzu erfor-
derliche Wasserverteilung so auszufiihren, dass die Bereitstellung von Loschwasser
im Brandfall Gber die 6ffentliche Anlage gewéhrleistet wird.

Ebenso dirfen Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus
Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und
gewerblichen Einrichtungen in offentliche Abwasseranlagen nur unter Einhaltung
der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist
zu prufen, ob fur derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach
§ 58 WHG besteht.

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim
Betreiber der offentlichen Abwasseranlage (Gemeinde, Stadt oder Abwasser-
zweckverband) einzuholen bzw. in Fallen, in denen der 8 58 WHG zutrifft, bei der
Kreisverwaltungsbehdrde zu beantragen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Aufgrund der
Topographie ist mit wild abflieRendem Wasser und im Bereich der Terrassenkante
mit Hangwasser zu rechnen, Bauvorhaben sind daher entsprechend zu sichern. Das
naturliche Abflussverhalten darf nicht verandert werden, dass Nachteile fir andere
Grundstucke entstehen.

Bei der Versickerung des Niederschlagwassers ist darauf zu achten, dass die
Versickerungseinrichtung ausreichend tief in die besser durchlassigen Kiese
einbindet. Da jedoch Inhomogenitaten und eine schwankende Kornzusammen-
setzung in den RiR-Vorstof3schottern nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist die
Versickerungsanlage ausreichend, auch fir Starkregenereignisse, zu dimension-
ieren. Andernfalls ist z.B. ein Rlckhaltebecken erforderlich und/ oder eine Ableitung
(Uberlaufeinrichtung) zu einer jederzeit riickstaufreien Vorflut sicherzustellen.

Fur die Ausfihrung der Versickerungsanlagen sind die Angaben des Merkblatts
DWA-M153 und das Arbeitsblatt DWA-A138 zu beachten und es ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Wasserrechtsabteilung des Landratsamtes zu
beantragen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Strom

Die Stromversorgung wird von der LEW Verteilnetz GmbH durch das bestehende
Versorgungsnetz und durch eine evtl. Anpassung gesichert. Zukinftige Neubauten
erhalten Kabelanschlisse. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Transforma-
torenstationen mit dem dazugehdrigen 20-kV-Kabelleitungsnetz. Die allgemeine
Stromversorgung wird Uber ein bestehendes 1-kV Freileitungsnetz sowie 1-kV
Kabelnetz sichergestellt. Der Schutzbereich der Kabelleitungen (1-kV sowie 20-kV
Kabelleitungen) betrdgt 1 m beiderseits der Leitungstrassen und ist von jeglicher
Bebauung sowie Bepflanzung freizuhalten. Anderungen am Gelandeniveau im
Bereich der Kabeltrassen sind zu unterlassen. Die Stromversorgung von geplanten
Neubauten sind nach Erweiterung des Kabelnetzes gesichert. Hierzu ist evtl. die
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Verlegung eines neuen Stromkreiskabels auf 6ffentlichem Grund notwendig. Die
Gebaude werden uUber Erdkabel angeschlossen. Da bei einer Beschadigung der
vorgenannten Anlagenteile Lebensgefahr besteht und es aulBerdem zu
umfangreichen Unterbrechungen der Stromversorgung kommen kann, sind vor
Beginn von Auspflockungs-, Grab- und Baggerarbeiten in Leitungsnahe die
entsprechenden Kabellageplane in der Betriebsstelle Buchloe anzufordern. Eine
detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https://geoportal.lvn.de/apak/
abgerufen werden.

Telekommmunikation

Daruber hinaus befinden sich im Planungsbereich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom. Sollten diese Anlagen von den BaumafRnahmen berihrt
werden, mussen diese gesichert, verandert oder verlegt werden. Die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekom-
munikationsinfrastruktur im und aufl3erhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung
vorbehalten. Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, wird um
Benachrichtigung gebeten.

Bahn

Eine Betroffenheit von betriebsnotwendigen Kabeln und Leitungen im Umkreis von
mehr als 200 Metern zu unseren DB Liegenschaften ist uns nicht bekannt. Ein
sicherer Ausschluss kann allerdings nicht erfolgen. Falls im Baubereich unbekannte
Kabel aufgefunden werden, ist die DB AG, DB Immobilien, unverziglich zu
informieren.

Abfallbeseitigung

Die Miullentsorgung erfolgt fur Privathaushalte im Landkreis Landsberg am Lech
derzeit in einem 4-Tonnensystem (Restmiill, Biomull, Papier und Leichtverpackun-
gen). Mogliche Miilltonneneinhausungen sind gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bei der
Ermittlung der Grundflache zu beriicksichtigen.

Im Landkreis Landsberg am Lech sind aktuell 3-achsige-Miillfahrzeuge mit einer
Breite von 2, 55 m im Einsatz. Bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke ist darauf
zu achten, dass die Zufahrt zu den Sackgassen und die Wendemdoglichkeiten ent-
sprechend den Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) der For-
schungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Straf3enent-
wurf (RASt 06) und der Branche Abfallwirtschaft (DGUV Regel 114-601) und die si-
cherheitstechnischen Anforderungen an Stral3en und Fahrwege fir die Sammlung
von Abfallen (DGUV Information 214-033) zu planen sind, sodass eine Millabho-
lung an den einzelnen Grundstiicken maoglich ist.

Abfallbehélter sind nach den Weisungen des Landkreises zu den Abfuhrzeiten an
der Mindung der jeweiligen Grundstickszufahrt oder, falls diese nur tUber einen
Privatweg zu erreichen ist, an der Einmindung zur néchstgelegenen mit Sammel-
fahrzeugen befahrbaren offentlichen zur Abfuhr bereitzustellen, sobald neue
Gebaude durch die Nachverdichtung nicht an offentlichen StraRen und Wegen
anliegen oder Grundstiicke wegen ihrer Lage oder der Verkehrsverhaltnisse mit den
jeweils eingesetzten Sammelfahrzeugen nicht oder nur unter erschwerten
Umstanden angefahren werden kénnen.

Fur gewerblich genutzte Hof- bzw. Betriebsflachen haben die Erzeuger und Besitzer
von gewerblichen Siedlungsabféllen gemal § 3 Abs. 1 GewAbfV, sofern anfallend,
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Papier (auch Pappe und Karton mit Ausnahme von Hygienepapier), Glas, Kunst-
stoff, Metall, Holz, Textilien und Bioabfall (nach § 3 Absatz 7 des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes) jeweils getrennt zu sammeln, zu lagern und zu beférdern, sowie
nach MalRRgabe des 8§ 8 Absatz 1 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes vorrangig der
Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem Recycling zuzufuhren. Diese Pflicht
kann entfallen, soweit die getrennte Sammlung der jeweiligen Abfallfraktion tech-
nisch nicht maglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist.

Alternativen

Alternativen wurden nicht untersucht, weil das Ziel einer behutsamen Innenent-
wicklung innerhalb des Ortskerns verfolgt wird und damit einhergehend die Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude sowie eine Begrenzung der Versiegelung Uber die
Festlegung einer Gesamt-GRZ geregelt werden sollen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlcksichtigt
werden. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MafBhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO»-Ausstof3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezo-
genen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

Maflnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Berlicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie,
Bebauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne
Emissionen, Gewasser, Grunflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze
angepasste Fahrbahnbelage)

Festlegung einer max. Gesamtgrundflachenzahl
zur Begrenzung der Versiegelung, unmittelbare
N&ahe zu angrenzenden Freiflachen, die als
Kaltluftentstehungsgebiete fungieren bzw. eine
temperaturausgleichende Funktion besitzen.
Maoglichkeit zur Reduzierung der versiegelten
Flache und der damit verbundenen kleinklima-
tischen Erwéarmung durch die Mdglichkeit der
Errichtung einer Tiefgarage.

Extreme Niederschlage Begrenzung der Versiegelung durch max.

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Gesamtgrundflachenzahl. Gliederung von

Infrastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Sicherung
privater und offentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Stellplatzflachen durch Anpflanzungen, dadurch
Verringerung von versiegelter Flache und
Maoglichkeit Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern. Wasserdurchlassige Ausbildung von
Garagenzufahrten, offenen Stellplatzen und
internen Wegen.
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Maflnahmen zur Anpassung an Berlicksichtigung

den Klimawandel

Energieeinsparung/ Nutzung rege- Uberwiegend Ressourcen schonende Innen-
nerativer Energien (z.B. entwicklung durch Uberplanung eines vorhan-
Waéarmedammung, Nutzung erneuerbarer . denen Gebaudebestandes, dadurch Verhinde-
Energien, installierbare erneuerbare rung einer Flacheninanspruchnahme im
Energieanlagen, Anschluss an AuRenbereich mit dem Erfordernis neuer
Fernwarmenetz, Verbesserung der Erschlieungsmaflnahmen.

Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz:
Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch | Geringe gegenseitige Verschattung von Gebau-

MIV und Forderung der CO2 Bindung den, dadurch bessere Nutzung naturlicher
(z.B. Treibhausgase, Warme. Vorhanden OPNV-Anbindung und
Verbrennungsprozesse in privaten Anschluss an Radwegeverbindung schaffen
neutrale Materialien) Individualverkehr.

9. Verwirklichung der Planung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind zur Umsetzung der Planung nicht erforderlich.
Kosten fir die Gemeinde entstehen nicht. Es sei darauf hingewiesen, dass die
Gemeinde und der Bauherr bei der Ausfuhrungsplanung weitere Regelungen z.B.
zur Stellplatzsatzung berticksichtigen missen, die unabhangig von den Regelungen
des Bebauungsplanes gelten.

Gemeinde Penzing, den ...

Erster Blrgermeister, Peter Hammer
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Anlage 1: Sickertest Untermihlhausen — gegenlber Quellenweg 5
(Gemeinde Penzing, Méarz 2019)

] Wasserwirtschaftsamt
Weilheim

Ermittlung der Sickerfdhigkeit von Boden

Allgemeines

Eine Versickerung von Niederschlagswasser setzt eine ausreichende Sicker- und Aufnahmefa-
higkeit des Bodens voraus. Diese muss z.B. vor Inkrafttreten eines Bebauungsplans exempla-
risch an ausgewahlten Stellen im Geltungsbereich nachgewiesen werden.

Die Durchlassigkeit des Bodens wird durch den Durchlassigkeitsbeiwert (k-Wert) in [m/s] aus-
gedrickt.

Der Durchlassigkeitsbeiwert, in dem das Niederschlagswasser i.d.R. vollstandig versickert wer-
den kann, liegt zwischen 1*10°® (grobkérniger Sand, stark durchlassig) und 1*10° m/s (schluffi-
ger Sand, schwach durchlassig).

Der Anhang B des DWA Arbeitsblattes A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschiagswasser” beschreibt verschiedene Verfahren zur Bestimmung der
Wasserdurchléssigkeit. Géngige Methoden sind z.B.:

« Uberschlagige Abschatzung mit Hilfe der Bodenansprache: ist der Untergrund z.B. aufgrund
bereits vorhandener Baugrundaufschlisse bereits bekannt, kann dem vorgefundenen Boden
ein Durchldssigkeitsbeiwert Uiberschligig zugeordnet werden

» Labormethoden z.B. mit Rammkernsondierungen und anschlieflende Bestimmung der was-
sergesattigten Durchlgssigkeit im Labor > z.B. bei unterirdischer Versickerung

» Feldmethoden z.B. Bestimmung der Infiltrationsrate mit dem Doppelzylinder-Infiltrometer

Durchfiibrung eines Sickertests bei einer oberflichigen Versickerung

Eine weitere Mdglichkeit, die Sickerfahigkeit selbst, relativ einfach zu ermitteln, ist der Sicker-
test. Diese Methode ist aufgrund des benétigten Wasservolumens und der ggf. in gréReren Tie-
fen abzulesende Wasserstand v.a. bei einer oberflachigen Versickerung geeignet.

Es ist eine Schirfgrube mit Abmessungen von mind. 50 ¢cm x 50 cm und einer Tiefe vonca. 1 m
unter dem vorgesehenen Zulaufniveau auszuheben.

Die Schirfgrube ist daraufhin etwa 1 m hoch mit Wasser aufzufiillen. Bei gréReren Absenkun-
gen ist immer wieder Wasser auf diese Hohe nachzufiillen. Ziel ist es, eine Wasserséttigung des
Bodens herbeizufiihren. Dies ist i.d.R. nach ca. 1 Stunde der Fall.

Nachdem der Wasserstand durch Nachfillen wieder auf 1 m eingestellt ist, erfolgt die eigentli-
che Messung. Der absinkende Wasserspiegel wird mindestens 1 Stunde lang viertelstiindig ge-
messen. Aus diesen mindestens 4 Messwerten wird dann ein Mittelwert gebildet und die Absen-
kung in 15 min in den ke-Wert [m/s] umgerechnet.

Beispiel:

nach 15 min Ablesung 5cm Absenkung

nach 30 min Ablesung 8cm Absenkung = Mittelwert 2,75 cm /15 min
nach 45 min Ablesung 10 cm Absenkung

nach 60 min Ablesung 11cm Absenkung

Umrechnung in den krWert [m/s]:

2,75cm=0,028 m
15 min =900 s r— 0,028 m/900s = 3,11*10° m/s

Vergleich mit versickerungsrelevanten Bereich: 1*10° und 1*10° m/s



2 Wasserwirtschaftsamt

Weilheim
Musterformblatt fiir die Durchfiihrung eines Sickertests
bei oberfldchiger Versickerung
Antragsteller:
FLNr. Gemarkung:
Lage der Schurfgrube (ggf. Handskizze):
Abmessungen der Schirfgrube (Tiefe, Sohlflache):
wurde Grundwasser erschlossen: [ nein, O ja, Tiefe bei m unter GOK
Kurze Beschreibung des Bodens:
ﬂ Kies, (grobkérnig, feinkdrnig, sandig, tonig)
O Sand, (grobkérnig, feinkérnig, tonig)
O Ton, (ggf. sandig)
O eigene Beschreibung
Wasserstand in der Grube zu Beginn der Messung: m
Ablesung nach Absenkung nach
qc_ﬁ 5'4-“-4‘ 15 min cm 15 min cm
g.. b L ‘{r(:.r 30 min| cm 30 min cm
45 minl cm 45 min cm
60 min| cm| 60 min cm
{Durchschnittliche Absenkun cem /15 min
|wf-wert m/s

Schlussfolgerung: versickerungsrelevanter Bereich (1*10°° und 1*10°° m/s)
O ja O nein

Sickertest veranlasst, Gberwacht und durchgefilhrt:

Ml I/'thﬂh, ‘2:7:7 jrvﬁ ‘/f}"fZg-u.--—v""m

Ort, Datum Unterschrit
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