Gemeinde Penzing

mit den Ortsteilen
Epfenhausen, Oberbergen, Penzing, Ramsach, Untermiihlhausen

Auszug aus dem Sitzungsprotokoll der Gemeinde Penzing iiber die
offentliche/nicht 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates am 18. November 2025

Die Behandlung des Tagespunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen, die Beschlussfahigkeit war gegeben.

TOP 06 1. Anderung des “Bebauungsplanes Nr. 1 Ortsmitte Penzing":
Aufstellungsbeschluss und Billigung der Planung

Sachvortrag:

Die Gemeinde Penzing hat das Grundstiick Schwabhauser Strae 2 in Penzing erworben, um hier ein
neues Blrger-/ Vereine- und Gemeindezentrum zu errichten. Hierbei soll das bestehende Bauernhaus
erhalten, saniert, umgebaut und durch einen Anbau ergénzt werden.

Das Planungsgebiet hat eine Grofe von ca. 1.400 gm und befindet sich in zentraler Lage in der Ortsmitte
ostlich des St.-Martin-Platzes, siidlich der Schwabhauser Strale und westlich der Weiherstrafe.

Die Schwabhauser Strale ist als Staatstrale 2054 klassifiziert. Die gem. Bebauungsplan Nr. 1
hinweislich dargesteliten Sichtdreiecke zur Einhaltung der Verkehrssicherheit werden von der Planung
nicht berihrt. Eine ErschlieBung des Grundstiicks iiber die Staatsstrale ist bereits im Bestand
vorhanden.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des ,Bebauungsplanes Nr. 1 Ortsmitte Penzing". Die Art der
baulichen Nutzung ist der damaligen Nutzung entsprechend als Dorfgebiet festgesetzt worden. Das
Mal der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer maximal zulassigen
Wandhohe von 7,0 m und einer maximal zuléssigen Firsthdhe von 13,5 festgesetzt. Dariiber hinaus trifft
der Bebauungsplan Festsetzungen zur Gestaltung, wie eine profilgleiche Bauweise mit einheitlicher
Dachform sowie die Festlegung von Satteldichern mit einer Dachneigung von 20 — 50° und die
Beschrankung von Dachgauben und Dacheinschnitten.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie weicht in zwei relevanten Aspekten von dem rechtswirksamen
Bebauungsplan ab. So ist fir den an das ehemalige Bauernhaus angebauten Biirgersaal ein Flachdach
vorgesehen. Hierdurch kann die Kubatur des Bestandsgeb&udes weiterhin als ortsbildpragendes
Gebaude herausgestellt werden. Da es sich bei dem Biirgersaal aber nicht um einen untergeordneten
Anbau handelt, ist die Umsetzung eines Flachdaches gem. Bebauungsplan nicht zuldssig. Dariiber
hinaus muss zur Umsetzung des Raumprogramms auch das Dachgeschoss des Bestandsgebiudes
genutzt werden. Um entsprechende Raumhdhen im Innenbereich schaffen zu konnen, bedarf es einer
groBeren Dachgaube. Da die Festsetzungen zur Dachgestaltung ein zentrales Ziel des
,Bebauungsplanes Nr. 1 Ortsmitte Penzing" sind, sind Befreiungen von diesen Festsetzungen nicht
moglich. Zur Absicherung der Planung soll auch die Art der baulichen Nutzung in Gemeinbedarfsfliche
als ,Gemeindezentrum" konkretisiert werden.

Das auf dem Grundstiick befindliche ehemalige Bauernhaus hat statische Mangel und ist stellenweise
nicht mehr ohne Aufwand zugénglich. Die {ibrigen Flachen sind unbebaut. Im Rahmen der Umsetzung
der Planung soll das Gebaude jedenfalls erhalten werden. Hierzu sind SicherungsmaRnahmen vor
allem (ber dem ehem. Stallbereich des Gebaudebestandes erforderlich. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens ist mit der Unteren Naturschutzbehorde zu kldren, wie mit den Vorgaben des
europdischen Artenschutzes umzugehen ist. (D.h. inwieweit der Artenschutz im Rahmen des
Anderungsverfahrens zu beriicksichtigen ist, da das Gebaude nicht ohne weiteres begangen werden
kann und derzeit keine gesicherten Erkenntnisse auf das Vorkommen geschiitzter Arten vorliegen. Im
weiteren Verfahren ist vorsorglich eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde (uNB)
vorgesehen, um verbindlich zu kléren, ob Kartierungen als erforderlich angesehen werden und
gegebenenfalls in welchem Umfang diese durchzufiihren wéren.)

Unmittelbar nérdlich der Schwabhauser StraflRe befindet sich das Baudenkmal "St. Martin Kirche". Die
moglichen Auswirkungen der Planung sind mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
abzustimmen. Das bestehende Bauernhaus selbst unterliegt nicht der Denkmalpflege.



Geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes:

- Gemeinbedarfsflache Gemeindezentrum mit Blrgersaal (keine Hausmeisterwohnung)
- Zulassigkeit von Flachdach in Teilbereichen
- Regelung von Dachgauben

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dabei kann von der ,férmlichen Umweltprifung® (§ 2 Abs.
4 BauGB) und vom Umweltbericht (§ 2 a BauGB) abgesehen werden. 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 waren. Eine Erhohung der zulassigen Grundflache
gem. rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1 ist nicht beabsichtigt.

Der geltende Flachennutzungsplan stellt fiir das Planungsgebiet Mischbauflachen dar. Der
Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtung anzupassen.

Notwendige Fachgutachten:

Im Zug des Bebauungsplanverfahrens ist mit der Unteren Naturschutzbehorde das weitere Vorgehen
bzgl. der artenschutzrechtlichen Belange abzustimmen.

Weitergehende Fachgutachten sind nicht erforderlich.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt die 1. Anderung des ,Bebauungsplanes Nr. 1 fiir den Bereich Ortsmitte
Penzing" im Bereich des Grundstiicks Schwabhauser Stralte 2 und billigt die vorgelegte Planung.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss inkl. den angefiigten Anlagen gem. § 13a
Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen. Mit der Bekanntmachung ist dartiber zu informieren, dass
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 aufgestellt werden soll.

Die Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und § 4 Abs .1 BauGB
friihzeitige Unterrichtung der Behorden und Trager offentlicher Belange) sind mit den Unterlagen des
Aufstellungsbeschlusses inkl. Anlagen durchzufuhren.

Diesem Aufstellungsbeschluss liegt der im beigefiigten Lageplan vom 18.11.2025 dargestelite
Geltungsbereich zu Grunde.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 14

Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt:

Anwesende Mitglieder: 15

Die Richtigkeit der Abschrift wird bestétigt
Peg_z:l;g, 25.11 2(/))’2/5/

& - ——
Peter-Hammer
1. Blrgermeister




