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1. Anlass und Ziel der Planung

Seit 2012 befasst sich die Gemeinde Penzing mit der Entwicklung der einzelnen
Ortsteile. Fir die vier Ortsteile Ramsach, Epfenhausen, Oberbergen und
Untermihlhausen liegt ein stadtebauliches Entwicklungsgutachten Penzing (STEG)
aus dem Jahre 2014 vor, welches ein Leitbild fir die Gesamtgemeinde und
Analysen und MalRnahmenvorschlage fir jeden Ortsteil enthélt. Die Ausarbeitung in
den Ortsteilen erfolgte unter dem Aspekt der anschlieBenden Dorferneuerung/
Landlichen 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
Steuerungsmoglichkeit Bebauungsplane bzw. stadtebauliche Konzepte empfiehilt.

Die Gemeinde Penzing weist vier historisch gewachsene Dorfkerne auf, die mit
ihren pragenden stadtebaulichen Strukturmerkmalen mit folgender Zielvorgabe
erhalten werden sollen (siehe STEG, 2015):

e ErschlieBung 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
Regelungen fir alle vier Ortsteile zu erarbeiten und auf der anderen Seite eine
gewisse Flexibilitat bei der Erhaltung der ortsteiltypischen stadtebaulichen Gestalt
zu gewahrleisten. Deshalb wurde zunéchst die Aufstellung von Bebauungsplanen
der Innentwicklung fur die Ortskerne von Epfenhausen, Oberbergen, Ramsach und
Untermihlhausen am 27.02.2017 beschlossen.

Es wird ein einfacher Bebauungsplan der Innenentwicklung wird zur Vermeidung
von Ausrei3ern aufgestellt, die gem. 8§ 34 BauGB im Innenbereich zuléassig waren
(wie z.B. in Ramsach neben der Kirche). Hierzu wird fir alle Ortsteile gleichermal3en
eine behutsame und ortsbildvertragliche Nachverdichtung angestrebt, die gem. § 9
Abs. 5 BauGB die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
in Einklang bringt. In diesem Sinne soll dazu beigetragen werden, eine menschen-
wuirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen 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 8§ 34 BauGB.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ortskern Oberbergen® erfiillt die Voraussetzungen
fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel der Ordnung und
vertraglichen Nachverdichtung des Bereichs. Da die Grundflache von 20.000 gm
Uberschritten wird, ist eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt worden (siehe
Anlage 1). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass sich durch das Vorhaben voraus-
sichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen ergeben, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 in der Abwéagung zu bertcksichtigen wéaren. Der Bebauungsplan kann
demnach im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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2.1

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele von
natura 2000-Gebieten zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begrindet
werden. Somit erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemal 8§ 13a
BauGB. Von einem Umweltbericht wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erfor-
derlich. Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind geméafd § 1a Abs. 3
BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu bericksichtigen.

Die Planung 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 fir den gesamten Geltungsbereich mit Ausnahme
der Gemeinbedarfsflachen fur die Kirche (St. Magnus und Bruder-Konrad-Haus) ein
Dorfgebiet vor. Zu beiden Seiten der nérdlichen Ortseinfahrt und am westlichen
Ortsrand werden o6ffentliche Grinflachen vorgesehen. Zudem sind alle erhaltens-
werten ortshildpragenden Baume dargestellt.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP
\T BT ; ] - i

77 Uy T 7

7 A < . d /
Quelle: Rechtswirksamer FNP vom 30.10.2005
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2.2

2.3

231

2.3.2

Durch den Ortskern fihrt die Nord-Sud verlaufende KirchbergstralRe und die nach
Osten abknickende Ramsacher Strale als HaupterschlieBungsstralen (gelb
markierte Straf3en im FNP). Der Ortskern westlich der Kirchbergstrafl3e wird Uber die
St-Magnus-Gasse und Zur Weide (weil3) ans Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

Bei den ersten Grundstiicken an der sidlichen Ortseinfahrt zwischen Kirchberg-
stralRe und Zur Weide sind besondere bauliche Vorkehrungen oder Sicherheitsmal3-
nahmen gegen aulRere Einwirkungen der Naturgewalten erforderlich. Wie der Studie
zur Hochwasserfreilegung - Uberschwemmungsflachen in Penzing (Ingenieurbiro
Wittke) entnommen werden kann, ist dies zum einen auf das Pfingsthochwasser
1999 zurlckzufiuhren, bei dem die sudlichen Teilflachen der Grundsticke am Ful3
des Hanges unter Wasser standen (siehe Anlage 2). Zum andern sammelt sich das
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen auf der KirchbergstraRe und flief3t
dann nach Siden ber die gekennzeichneten Grundstiicke ab.

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 § 34 BauGB. Die Erschliel3ung der
Grundstticke ist Uber das vorhandene Straliennetz gegeben.

Stadtebauliche Rahmenplane

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

Stadtebauliches Entwicklungsgutachten - Analyse:

Im Stadtebaulichen Entwicklungsgutachten wurden im Rahmen der Analyse fir den
Ortskern Oberbergen folgende stadtebaulich relevante Qualitdten und Potenziale
festgetellt, die zu den stddtebaulichen Zielen fir den vorliegenden Bebauungsplan
gefuhrt haben (STEG, 2014, S. 49):

e Erhaltene Dorfstruktur im Altort (Haufendorf) mit ortsbildpragenden
Gebauden (Kirche, Wirtshaus, Gehdofte) und aktiven landwirtschaftlichen
Betrieben

o Nebeneinander identitatsstiftender Geb&ude und sozialer Treffpunkte:
Kirche, Wirtshaus, Maibaum mit Potenzial zur Aufwertung und Belebung als
Dorfzentrum

o Attraktive Wohnlage (Sudwesthang, Aussicht, z.T. grof3e Gérten)

o Ortshildpragende und dorftypische Griinstrukturen im Bereich der Gehdéfte
und der Terrassenstufe

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 Mal3nahmen zur Umsetzung vorschlagt
(Gemeindeentwicklung Penzing — Vorbereitungsplanung 2015, S. 60):

e Potenzial zur ortshildvertraglichen Umnutzung bzw. der (ehemaligen)
Hofstellen und zur Nachverdichtung (Dorfumbau) im Altort sowie in
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3.1

attraktiver , stadtebaulich sensibler/ exponierter Lage im Bereich der
Terrassenstufe
= Aufstellung von Bebauungsplanen zur dorfgerechten Nutzungsanpassung

und Nachverdichtung mit Ortsrandgestaltung unter intensiver
Eigentiimerbeteiligung.

Plangebiet

Lage und Umgriff

Der Ortskern Oberbergen ist Giber die OberbergerstralRe, die in die Kirchbergstralle
Ubergeht, ans Uberdrtliche Stralennetz angebunden. Sie schlielt an die
Schwabhauserstrale, welche als Staatstrale Nr. 2054 nach Geltendorf im
Nordosten und Landsberg am Lech im Siidosten sowie zur Autobahnzufahrt auf die
A 96 Miunchen — Lindau fuhrt, an.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die St.-Magnus-Gasse, Kirchbergstral3e, Zur
Weide und Ramsacher Stral3e.

Der Hauptort Penzing mit den zentralen Versorgungseinrichtungen wie
Einkaufsmdoglichkeiten, der Grundschule und dem Rathaus liegt ca. 2 km weiter
sidlich und ist mit dem Fahrrad Uber den Amper-Lech-Radweg in ca. 10 Minuten
oder mit dem Auto Uber die Oberberger Stral3e in ca. 5 Minuten zu erreichen. Die
nachsten Kinderbetreuungseinrichtungen befinden im Ortsteil Epfenhausen
(Gemeindekindergarten Wurzelpurzel — BahnhofstraRe 14) ndrdlich der Bahnlinie
und im Hauptort Penzing (Kindergarten St Josef — Oberberger Strale 14 und
Kindergarten St. Martin — Ludwig-Thoma-Str. 5). Fir die Schiler befindet sich zu
Beginn der Kirchbergstralle gegeniber der Kirchbergstrale Nr. 5 am sudlichen
Ortseingang eine OPNV-Haltestelle. Die hier verkehrenden Buslinien schaffen eine
Anbindung zum Hauptort Penzing und nach Landsberg am Lech.

Abb.2 Lage

AM LECH 5., '
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Das ca. 7,2 ha Plangebiet beinhaltet im Wesentlichen den historischen Ortskern von
Oberbergen, der sich eindeutig von den spater angefiigten homogenen Baugebie-
ten abgrenzt und folgende Planunterlagen beriicksichtigt:

e Historischer Ortskern rund um Dorfkirche (Urkataster 1844),
e Schlusselbereiche 1 und 2 (Gemeindeentwicklung 2015),

e Rechtsverbindliche Bebauungspléne und Satzungen.

Konkret beinhaltet der Geltungsbereich die Grundstiicke des Ortskerns, entlang der
Kirchbergstral3e und St.-Magnus-Gasse. Im Sudosten bilden die Kirchbergstr. 8 und
Kirchbergstr. 7 den Abschluss. Ebenfalls werden die Grundsticke bis zur Ram-
sacher Straf3e 18 und 7 in den Umgriff aufgenommen.

Bei Grundstiicken, die noch weit in den Aul3enbereich hineinragen wird ein Abstand
von 5 m zur Baugrenze eingehalten. Zudem wird darauf geachtet, dass Nebenan-
lagen, die unmittelbar an Geb&ude im Innenbereich angrenzen, vollstandig mit
einbezogen werden.

A
Ausschnitt Innenentwicklung —
Mai 2019) Schliisselbereiche (Grontmij, 2015)

o,

4
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Bebauungsplan
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1 Anderung zu
BP22
Am Hang

rechtskraftig
&y Qualifizierter &\
4 \ ZBebauungsplan

Geltungsbereich mit angrenzenden Satzungen (Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung 06/2021 und eigene Darstellung)
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3.2

3.3

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. Ausge-
nommen sind die seit 2006 nachrichtlich tbernommenen Waldbiotope (siehe hierzu
Thema Biotopkartierung (Wald 2006)).

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein kartiertes Biotop. Nur weiter ostlich
am Hang liegt das Biotop mit der Nr. 7931-0078-003. Das Biotop wurde am
17.071991 erhoben. Die Umgebung besteht hier tGberwiegend aus dem Ortsbereich
von Oberbergen sowie kleinen Wiesenstiicken. Der weitaus grof3te Teil besteht aus
einem rel. gut gestuften Eschenwald mit dichter Strauchschicht und meist ziemlich
dichter Krautschicht. Haufig treten Arten wie Liguster, Hainrispengras, Waldzwenke,
Giersch etc. auf. Am Sudéstlichen Rand ist kleinflachig ein Altgrasbestand ausge-
bildet. Vorherrschende Art ist die Fiederzwenke. Daneben finden sich z. B. Kart-
hausernelke, Echtes Labkraut oder Heilziest.

Abb. 4 Biotop

J 4

Quelle:‘ LfU, Biotopkartierung Flachland, Stand22.02.2018

Artenschutz

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

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der vorliegende Bebauungsplan der Innenent-
wicklung lediglich eine geringfligige Nachverdichtung ermdglicht und bereits be-
stehendes Baurecht nach 8 34 BauGB regelt. Im Zuge dessen kénnen artenschutz-
rechtliche Belange bertcksichtigt werden.

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

Beim Plangebiet handelt es sich um den alten Ortskern von Oberbergen, der einen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil bildet. Als artenschutzrechtlich sensibel zu
beurteilen sind die vorhandenen Geholzbestéande. Diese liegen - mit Ausnahme des
Geholzbestandes auf Flurstiick 2212 der Gemarkung Oberbergen - im Bereich von
Privatgarten oder Hofstellen. Aufgrund der intensiven betrieblichen und freizeitlichen
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.
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3.4

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

Lediglich der Geholzbestand auf Flurstiick 2212 der Gemarkung Oberbergen kommt
als potentieller Lebensraum fur sensiblere Arten infrage. Auf diesem Grundstiick
werden keine Festsetzungen getroffen. Die Bebauung richtet sich ausschlie3lich
nach 8§ 34 BauGB. Artenschutzrechtliche Belange sind bei der Ausfihrungsplanung
zu beachten.

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 Baumhdhlen und Nestern im Oktober
durchzufiihren. Aul3erhalb 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
geschuitzten Tierart handelt.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Fledermé&use ihre Wochenstuben und Gebaude-
briter ihre Nester zur Aufzucht ihrer Jungen an oder in einzelnen Gebauden von
Hofstellen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben. GroRRere Vorkommen
sind jedoch nicht bekannt. Vor dem Abriss von Gebauden sind Kontrollgange durch-
zufuhren. Geb&aude durfen nur abgerissen werden, wenn potenziell vorhandene
Lebensstéatten verlassen sind. Ersatzlebensrdume sind bedarfsgerecht spatestens
ein halbes Jahr nach Verlassen der Lebensstétte zu schaffen. Als Ersatzquartiere
kommen infrage: Vogelnistkasten, Fledermausrund- und —flachkasten, Holverscha-
lungen an Neubauten, Fledermausquartier-Einbausteine, Offnung / Optimierung
alternativer Wochenstubenquartiere in unmittelbarer Nahe, Ermoglichung der
Zuganglichkeit von Mauerspalten und -hohlraumen, Dachiiberstdnde mit Nischen im
Gebalk.

Durch den Hinweis auf einen artenschutzrechtlich sensiblen Bereich auf Flurstiick
2212 der Gemarkung Oberbergen, die Regelung von Rodungs- und Fallungsar-
beiten und die Auflagen beim Geb&udeabriss kdnnen erhebliche negative Auswir-
kungen auf geschitzte Arten vermieden werden.

Boden

Das Plangebiet liegt im Furstenfeldbrucker Higelland und umfasst vor allem die
ridzeitlichen Ablagerungen des Ammerseegletschers.

Der Flussmergel in der Talflllung (64a) besteht aus Schluff bis Lehm Uber Schotter
und tiefreichendem humosem Talsediment. An der Hangkante liegen fast Bdden
aus Schluff bis Lehm (12a und 37) und oberhalb der Hangkante dann Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (5).
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3.5

Nr. 5
Fast ausschlielich Braunerde aus
Schluff bis Schluffton

Nr. 37:
Fast ausschlief3lich Kolluvisol aus
Schluff bis Lehm (Kolluvium)

! Nr. 12a:
Fast ausschlief3lich Kolluvisol aus
Schluff bis Lehm (Kolluvium)

- Nr. 64a:

Fast ausschlieRRlich 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

Grundwasser

In unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplan wurde eine Bohrung sidlich von
Oberbergen durchgefuhrt (roter Kreis), die beim Landesamt fur Umwelt mit der
Nummer 7931BG015699 gefuhrt wird. Demnach liegt der Grundwasserstand bei
einer Tiefe von 1,0 m. Nach einer Schicht aus kunstlichem Lockermaterial (0,5 m)
folgt Kies (3,2 m) und nachfolgend Sand (0,3 m).

Abb. 6 Bohrung in Oberbergen
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Quelle: Bohrung in Oberbergen, ohne MafR3stab, Quelle: UmweltAtlas Geologie, Stand 23.04.2018

Die Gemeinde hat einen Sickertest (siehe Anlage 2) nahe der Ramsacher StralRe 10
durchgefuhrt (blauer Kreis), wonach eine ordnungsgeméfRe Versickerung des
Niederschlagswassers maoglich ist. Bis zu einer Tiefe von 1,0 m wurde noch kein
Grundwasser erschlossen. Der Boden besteht aus 30 cm Humus und 70 cm Lehm-
Sand-Gemisch. Die Versickerung liegt mit 0,00027 m/s im versickerungsrelevanten
Bereich von 1*10-3 und 1*10-6 m/s.
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3.6

3.7

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. Bau-
wasserhaltung, ist dies dem Landratsamt Landsberg mitzuteilen um ggf. wasser-
rechtliche Verfahren einzuleiten. Entsprechende Informationen sind auf der
Homepage des Wasserwirtschaftsamts Weilheim im Bereich Service/ Veroffent-
lichungen zu finden.

Wird Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen, dass eine Bauwasserhaltung
stattfinden muss, ist beim Landratsamt Landsberg am Lech eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 BayWG bzw. 8§ 8 WHG einzuholen.
Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder Oberflachenwasser wird aus fachlicher
Sicht empfohlen, die betroffenen Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschéchte in
ausreichendem Mal3e Uber die Gelandeoberkante zu erstellen.

Hochwasserschutz

Ein ermitteltes Uberschwemmungsgebiet wird nicht beriihrt. In der Vergangenheit
kam es beim Ortsteil Oberbergen der Gemeinde Penzing zu groRflachigen Uber-
schwemmungen von bebauten Flachen nérdlich des Feldweges Zur Weide. In der
Vergangenheit kam es beim Ortsteil Oberbergen der Gemeinde Penzing zu
groRflachigen Uberschwemmungen von bebauten Flachen.

Ein Problem in diesem Bereich ist ein Grundwasserstand, der teilweise Uber das
Gelande ansteigen kann. Ein Problem in diesem Bereich ist ein Grundwasserstand,
der teilweise Uber das Gelande ansteigen kann. Um Hinweise zu erhalten, wie
dieser Uberschwemmungsproblematik entgegengewirkt werden kann, hat die
Gemeinde Penzing ein Hochwasserschutz- und Rickhaltekonzept erstellen lassen.

Das Hochwasserschutz- und Rickhaltekonzept wurde von den Biros Wittke
(Landsberg am Lech) und Crystal Geotechnik (Utting am Ammersee) im April 2012
vorgelegt. Darin werden auch MalRnahmen fiir den Ortsteil Oberbergen (MaRnahme
01) beschrieben. Zur Abminderung des Grundwasseranstiegs soll ein Quer- und
Entlastungsgraben erstellt werden. Zusatzlich wird vorgeschlagen eine umlaufende
Hochwasserschutzberme bzw. ein Schutzdeich zum Schutz der Gebaude in Ober-
bergen bei Gelandetberstau zu errichten. Die geplanten Quer- und Entlastungsgra-
ben sowie der Schutzdeich befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplans.

Allerdings konnen die bekannten Uberschwemmungsflachen (siehe Anlage 3)
keiner Jahrlichkeit zu-geordnet werden. Es ist ohne eine hydraulische Modellierung
nicht auszuschlieen, dass auch Teile des Bebauungsplanumgriffs bei gréf3erem
Hochwasser betroffen sein kénnen. Die Gemeinde ist dabei die Mallhahmen aus
dem Hochwasserschutz- und Rickhaltekonzept umzusetzen, um die ortliche Gefahr
von Uberflutungen zu vermindern.

Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformations-
systems (ABuDIS ) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahren-
verdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahren-
potentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und
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3.8

Boden-Grundwasser im Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes einwirken
koénnen.

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 Aushubmafnhahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich in der St-Magnus-Gasse 1 untertdgige mittelalterliche
und frihneuzeitliche Teile der Kath. Pfarrkirche St. Magnus von Oberbergen mit
Friedhof (D-1-7931-0139).

Zudem liegen in unmittelbarer Nahe zur Kirche weitere Baudenkmaler. So ist die
barocke, farbig gefasste Holzfigur des hl. Florian in der Kirchbergstralle 21 als
Baudenkmal geschitzt (D-1-81-132-19). Direkt nebenan grenzt ein geschutztes
Gasthaus in der St Magnus Gase 2 und 2a an (D-1-81-132-21).
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3.9

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in ihrem Nahebereich
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. Die Denkmaéler werden durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan nicht weiter gefahrdet.

Das Plangebiet Uberlagert den historischen Kern des bereits im 8. Jahrhundert ge-
grindeten Oberbergen, was zu einer der altesten Ausbausiedlungen im Landkreis
gehdrt, nahezu vollstandig. Neben dem oben genannten Bodendenkmal muss mit
einiger Wahrscheinlichkeit mit weiteren bislang unbekannten Bodendenkmalern der
frihen Ortsgeschichte gerechnet werden.

Abb. 7 Bau- und Bodendenkmaler

\.j b

ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas Denkmal, Stand 06.03.2018

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachli-
chen Anforderungen formulieren, die die Vor- und Nachbereitung der erforderlichen
Arbeiten betreffen (u. a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der
Funde, bei Grabfunden auch Anthropologie).

Daher ist fur Bodeneingriffe jeglicher Art 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 Flachennut-
zungsplan stellt fur den betroffenen Bereich ein Dorfgebiet dar. Im Dorfgebiet sind
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlicher Bewirtschaftung
auch auR3erhalb der Ublichen Arbeitszeiten in Kauf zu nehmen.

Im Rahmen der Baugenehmigung prift das Landratsamt, welche Larmschutz-
mafRnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts in Dorfgebieten vorzunehmen sind.
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3.10

Ebenfalls prift das Landratsamt im Rahmen der Baugenehmigung, ob die not-
wendigen Abstande zu bestehenden landwirtschaftlichen Tierhaltungen eingehalten
werden, so dass keine erheblichen Belastigungen durch Gerliche auftreten.

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

Da sich der Flugplatz Penzing in ca. 1,9 km Entfernung vom Plangebiet befindet,
sind von militarischen Liegenschaften ausgehende Larmimmissionen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten. Auch wenn die Werte momentan
nicht Uberschritten werden, ist dies z. B. durch Nutzungsanderung jederzeit mdglich.
Nach Nr. 381 ZDv A-2031/1 1 gilt folgender Sachverhalt: '‘Bei der Ermittlung von
Mindestabstanden oder zur Feststellung der Notwendigkeit nach DIN 18005 Teil 1 -
"Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen und Hinweise fiir die Planung" ist bei Lie-
genschaften der Bundeswehr im Allgemeinen von einem flachenbezogenen Schal-
leistungspegel (FSLP) von 65 dB (A) tags und nachts auszugehen.'

Brandschutz

AulRenwénde

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 zulassig sein,
wenn die Bestimmungen der Art. 25 Tragende Wande, Stiitzen BayBO und Art. 26
AuRenwande BayBO eingehalten werden.

Bei einem geringeren Abstand von 5 m sind Offnungen iiber Abweichungen im
Einzelfall zu klaren. Hier gilt Art. 28 Brandwande BayBO, nach dem Brandwéande
gegeniber den Bestimmungen zur AuRenwand bzw. tragenden Wand hinaus auch
unter zusatzlicher mechanischer Beanspruchung feuerbestandig sein und aus
nichtbrennbaren Baustoffen bestehen muissen.

Rettungswege

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen 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.
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4.1

Stadtebauliches Konzept

Ortsstruktur und Baustil

Der Altort von Oberbergen ist ein typisches Haufendorf. Pragendes Merkmal ist die
lockere Anordnung der landwirtschaftlichen Gehofte beidseits der Haupter-
schlieBungsstral3en, welche unterschiedlich weit voneinander entfernt angeordnet
sind und mal mehr und mal weniger von der Stral3e abricken.

Die geschwungenen StralR3enverlaufe passen sich der Topografie an und fihren
dazu, dass die gemischt genutzten Bauernhdfe je nach Grundsticksbreite und -tiefe
sowohl trauf- als auch giebelstandig errichtet worden sind. Durch das Vor- und
Zuruckspringen entsteht insgesamt ein abwechslungsreiches Straf3enbild. Das
zentrale Ensemble stellen dabei die Kirche und das Wirtshaus dar. Rundherum sind
landwirtschaftliche Gehdéfte locker angeordnet.

Der Ortskern wird gepragt durch seine traditionell gemischt genutzten Ein-, Zwei-
und gelegentlich Dreiseit-Bauernhtéfe mit Nebengebauden und spéater hinzuge-
kommenen Wohnhausern. Es handelt sich Giberwiegend um eine offene Bauweise
mit Geb&udeldangen unter 50 m. Die Grundrisse sind meist rechteckig und bei
Zweiseithdfen auch L-férmig. Im Osten grenzen Wohngebiete mit einer lockeren
Einzel- und Doppelhausbebauung an.

Die nachfolgend genannten Angaben zur Bauweise und Baustil sind der Digitalen
Flurkarte des Bayerischen Vermessungsamtes bzw. den Schnittansichten von
vorliegenden Bauakten entnommen.

i

Ramsacher Stral3e 9 Stalv'lagnus-wG'aséé 2 und 2

Die gemischt genutzten Bauernhduser sind zweigeschossig ohne Dachaufbauten
mit Wandhoéhen bis zu 6,7 m. Beim Wohnteil ist auch das Dach ausgebaut. Die
Belichtung erfolgt hier vornehmlich tber Fenster im Giebel und vereinzelt auch Uber
Dachaufbauten. Die Satteldacher sind symmetrisch mit einer eher steileren
Dachneigung von 32° bis 45° und verfligen lber einen traufseitigen Dachuberstand
von bis zu 1,9 m. Balkone sind zumeist unterhalb des Dachiberstands angeordnet.
Die Grundflachen bewegen sich hier zwischen 200 und 500 gm.
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4.2

St Magnus-Gasse 2 und 2a Kirchbergstralle 21

Die landwirtschaftlich genutzten Nebengebaude sind eingeschossig mit hohen
Wandhdhen bis zu 6,60 m. Die Firsthéhe hangt von der Dachneigung ab, diese ist
aufgrund der z.T. sehr grofen Tiefe mit ca. 30° bis 35° flacher als bei den
Bauernhausern. Als Dachform herrscht auch hier bei freistehenden Nebengebéuden
das Satteldach vor, bei Anbauten auch ein Pultdach. Der Dachiberstand betragt
hier zum Hof hin bis zu 3,0 m. Nutzungsbedingt treten Grundflachen zwischen 300
gm und 750 gm auf.

Kirchbergstrafl3e 13 St Magns-Gasse 11

Die reinen Wohnhauser sind mit einer Grundflache um 150 gm deutlich kleiner als
die Bauernhauser und sind Gberwiegend zweigeschossig. Auch hier sind die Dacher
wie beim Wohnteil der Bauernhauser ausgebaut. Wie bei den gemischt genutzten
Bauernh&usern erfolgt die Belichtung tGber Dachaufbauten in Form von Gauben
oder Schleppgauben oder Zwerchgiebel. Die symmetrischen Satteldacher verfligen
zumeist Uber eine steilere Dachneigung zwischen 38° und 43°. Die Wandhéhe liegt
bei unter 6,30 m.

Stadtebauliches Ziel

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

« Erhaltung des dorflichen Charakters und Sicherung der ortstypischen
Gebéaudestrukturen

+ Einheitliche Dachgestaltung

* Regelung der Zulassigkeit von Dachgauben

* Regelung der Flachenversiegelung.
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5.1

5.2

Planinhalte

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

Da die Ortskerne durch das Nebeneinander grof3er und kleiner Gebaudekubaturen
sowie unterschiedlicher Ausrichtung der baulichen Anlagen zur Stral3e gepréagt
werden, wird auf die Festsetzung des Mal3es 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 Satteldachern festgehalten wird.

Generell soll die Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern weitergefiihrt 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 Stral3enbild mit seinen Vor- und Rickspriingen weiterhin abwechslungs-
reich bleibt. Die vorgegebene Mindestgrundstiicksgrofie gewahrleistet adaquate
Nachverdichtungsmdglichkeiten im landlichen Raum, die sich an den durchschnitt-
lichen GrundstiicksgréRen der vorhandenen Einzel- und Doppelhauser orientiert.

Mit Blick auf die offen gehaltenen Vorgartenbereiche, werden Absténde fur Neben-
anlagen zur ErschlieBungsstralle sowie Eingrinungen von offenen Stellplatzan-
lagen festgesetzt.

Die Festsetzungen lassen einen gewissen Spielraum zu, der fir jeden Ortskern die
spezifischen stadtebaulichen Merkmale in Bezug auf Grundflache fir Hauptgebéu-
de, Dachiberstand, Dachneigung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Anordnung
der Balkone, Fassadengestaltung beriicksichtigt. Zudem sind im Einzelfall unter
bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zulassig.

Anzahl der Wohnungen

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

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Es wird eine offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhausern festgesetzt. Mit Ruck-
sicht auf den Bestand und dem Fortbestand bzw. einer erforderlichen Umnutzung
sind fur Gebdaude mit einer landwirtschaftlichen und/ oder gewerbliche Nutzung
auch Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig.

Zudem werden grundstiicksiibergreifende Baurdaume ausgewiesen, die alle Haupt-
gebaude mit einschlieRen. Die vordere zur ErschlieBungsstralRe hin orientierte
Baugrenze nimmt zur Erhaltung des Stral3enbildes mit seinen Hofstellen und
Platzsituationen die Vor- und Ruckspringe der Gebaude auf. Die Tiefe der Vor- und
Ruckspringe orientiert sich bei gemischt genutzten Gebauden, die giebelstandig
zur Straf3e ausgerichtet sind, an der ehemaligen Nutzungsteilung in Wohnen und
Landwirtschaft (dunkel- und hellgrau in der DFK).
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5.3

5.4

Da der Ort an einer Hangkante entstanden ist, werden unter Berticksichtigung der
landesplanerischen Zielvorgabe die noch unbebauten Hangbereiche weiterhin
freigehalten. Dementsprechend wird auf dem sidlichen Grundstlcksteil in der
Ramsacher Straf3e 10 der Bauraum nicht bis auf 3 m zur Grundstiicksgrenze heran-
gezogen. Nachdem die Baugrenzen teilweise unmittelbar entlang des Bestands-
gebaudes verlaufen, werden Uberschreitungen fur Terrassen, eingeschossige
Wintergarten, Dachiiberstande sowie Balkone und Vordacher zugelassen.

Die MindestgrundstiicksgrofRe betragt 500 gm bei Einzelhdusern und 350 gm bei
Doppelhaushalften. Hierdurch soll eine Kleinteilige Grundstucksparzellierung
vermieden werden. Ausgenommen von der Festsetzung sind Grundstiuicke mit den
FI.-Nrn. 2917 und 2204/1, auf denen entsprechend des Bestandes jeweils ein
Einzelhaus zuldssig ist.

Die Abstandsflachen richten sich nach der gemeindlichen Abstandsflachensatzung
in der jeweils gultigen 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 drtliche 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 fir Haupt-
gebaude und freistehende Nebengebaude als Dachform das Satteldach festgesetzt.
Je nach Dachneigung sind bei steileren Dachern von Hauptgebduden ab 30° auch
Dachaufbauten in Form von Dachgauben oder Zwerchgiebeln zuléssig.

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.

Damit der natirliche Gelandeverlauf, der das Ortshild entscheidend mitpragt, weiter-
hin erhalten bleibt, werden 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 Grundstiick eingezeichnet sein, sind sie generell zulassig. Allgemein muss
zur Bewahrung des Stral3enbildes ein Abstand von 3 m zur ErschlieBungsstral3e
eingehalten werden, so dass geniigend Platz fur die Pflanzung einer Hecke oder die
Anlage eines grinen Rasen- oder Wiesenstreifens verbleibt. Hiervon darf nur in
abgewichen werden,
e wenn Bestandsgebaude bereits ndher als 5,0 m an der angrenzenden
ErschlieBungsstral3e liegen, oder
e wenn eine mindestens 0,6m hohe Einfriedung zur ErschlieBungsstralie erfolgt.

Um das Ortshild zu schonen, sind entlang der ErschlieBungsstrafe 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 zulassig.
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5.5

5.6

Es sind nur 8 offene Stellplatze oder Uberdachte Stellplatze (Carports) pro Grund-
stick zulassig. Darlber hinaus sind die Stellplatze in Garagen oder Tiefgaragen
unterzubringen 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 nachzuwei-
senden Stellplatzen mindestens einmal zu unterteilen. Die Eingrinung erfolgt immer
nur an einer Langsseite. Besucherstellplatze sind oberirdisch anzulegen.

Tiefgaragen sind vollstandig unter das natirliche Gelande zu bauen und missen
soweit kein Gebaude, keine Zufahrt, interne Wege oder sonstige Flachen fir Neben-
anlagen oder oberirdische Stellplatze dartber liegen, mit mindestens 0,6 m durch-
wurzelbarem Boden Uberdeckt werden. Dabei wird empfohlen, dass die obersten
30 cm mit humosem Oberboden angefiillt werden und fir darunterliegende Boden-
schichten sandige Kiese bis kiesige Sande verwendet werden.

Fur 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
Gemeinde 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 festzu-
stellen.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen wird mit Blick auf die Erhaltung des Stral3enbildes 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 StraRe hin empfohlen. Sobald der Sockel die
Funktion einer Stitzmauer bei hangigem Gelande 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 Gelande eine Stitzfunktion tbernehmen.

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 aul3er durchsichtigen Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller
Art sowie Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstlick 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 anzeige-
freie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestellt
werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir 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 wasserdurchldssigen Beldgen festgesetzt. Damit soll insbesondere bei
Starkregenereignissen eine zweitweise Uberschwemmung von Flachen innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes sowie eine Uberlastung des vorhandenen Kanal-
netzes vorgebeugt werden.
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6.1

6.2

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

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und an die zentrale Wasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen. Bei Neubauten ist die hierzu erforder-
liche Wasserverteilung so auszufiihren, dass die Bereitstellung von Loschwasser im
Brandfall Uber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet wird.

Ebenso dirfen Einleitungen von nicht hausabwasserédhnlichen Abwassern aus
Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und
gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen nur unter Einhaltung
der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist
zu prufen, ob fUr derartige Einleitungen zuséatzlich 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 Abwasserzweck-
verband) einzuholen bzw. in Fallen, in denen der §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
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-VorstoRschottern nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist die
Versickerungsanlage ausreichend, auch fur Starkregenereignisse, zu dimen-
sionieren. Andernfalls ist z.B. ein Ruckhaltebecken erforderlich und/oder eine
Ableitung  (Uberlaufeinrichtung) zu einer jederzeit ruckstaufreien Vorflut
sicherzustellen.

Fur die Ausfuihrung der Versickerungsanlagen sind die Angaben die Angaben des
Merkblatts DWA-M153 und des Arbeitsblatts DWA-A138 zu beachten und es ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Wasserrechtsabteilung des Landratsamtes
zu beantragen. Weitere Voraussetzung fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist ein Mindestabstand der Sohle der Versickerungsanlage von
einem Meter zum mittleren hochsten Grundwasserstand. Bei Sickerschachten muss
dieser Abstand, ab Unterkante der Filterschicht mindestens einen Meter betragen.
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6.3

Die Gemeinde hat einen Sickertest nahe der Ramsacher Strae 10 durchgefihrt,
wonach eine ordnungsgemale Versickerung des Niederschlagswassers maglich ist.
Demnach wurde bei einer Tiefe von 1,0 m noch kein Grundwasser erschlossen. Der
Boden besteht aus 30 cm Humus und 70 cm Lehm-Sand-Gemisch. Die Versicke-
rung liegt mit 0,00027 im versickerungsrelevanten Bereich von 1*10-3 und 1*10-
6 m/s.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlags-
wassers.

Um den Verlust wichtiger Bodenfunktionen durch Flachenversiegelungen abzumil-
dern, werden folgende allgemeine Hinweise gegeben (vgl. DWA-M153, S10-11):

e gering verschmutztes Wasser von Dachern an Ort und Stelle mdglichst tber be-
wachsenen Oberboden versickern (siehe § 3 Abs. 1 NWFreiV),

o zentrale Versickerungsanlagen einrichten, wenn ein dezentrales Versickern
nicht mdoglich ist, ist das Sammeln von Regenwasser unvermeidlich, dann
geschieht dies am besten uberirdisch in bewachsenen Rinnen, Mulden und
Graben, um Ruckhalt, Verdunstung und Versickerung zu fordern,

e Regenwasser durch Grindacher, Einstaudacher, Teiche, Pflanzenbeete,
Mulden, Graben mit Querriegeln usw. zurickhalten,

e nicht versickertes Regenwasser in Teichen, Mulden, Graben oder Zisternen
speichern und gedrosselt in oberirdische Gewasser einleiten,

e Regenwasser speichern, um es fir vielféltige Zwecke zu nutzen (Beispiele: Be-
wasserung in Garten, oOffentlichen Parkanlagen, Gartnereien, Baumschulen,
Friedhtfen, Regenwassernutzung in Haus und Gewerbe, etc.).

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 befindet sich die Transformatorenstation Nr. 312
"Kirchbergstral’e" auf dem Grundstick mit der FIl.-Nr. 2204. Daruber hinaus
befinden sich mehrere 20-kV-Kabelleitungen sowie 1-kV- und Fernmeldekabel
sowie mehrere PVC-Leerrohre im Bereich der Kabeltrassen. 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 Verlegung eines neuen Stromkreiskabels
auf Offentlichem Grund notwendig. Die Gebaude werden Uber Erdkabel
angeschlossen.

Da bei einer Beschadigung der vorgenannten Anlagenteile Lebensgefahr besteht
und es aufRerdem zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromversorgung
kommen kann, sind vor Beginn von Auspflockungs-, Grab- und Baggerarbeiten in
Leitungsnahe die entsprechenden Kabellageplane in der Betriebsstelle Buchloe
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6.4

anzufordern. Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter
https://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

Telekommmunikation

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom. Sollten diese Anlagen von den Baumafinahmen berihrt werden, missen
diese gesichert, verandert oder verlegt werden.

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs
mit Telekommunikationsinfrastruktur im und aul3erhalb des Plangebiets bleibt einer
Priafung vorbehalten. Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich
Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden,
wird um Benachrichtigung gebeten.

Abfallbeseitigung

Die Mullentsorgung erfolgt fir Privathaushalte im Landkreis Landsberg am Lech
derzeit in einem 4-Tonnensystem (Restmill, Biomull, Papier und Leichtverpackun-
gen). Mogliche Milltonneneinhausungen sind gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO bei der
Ermittlung der Grundflache zu berucksichtigen.

Im Landkreis Landsberg am Lech sind aktuell 3-achsige-Miilifahrzeuge mit einer
Breite von 2, 55 m im Einsatz. Bei der ErschlielBung der Baugrundstiicke ist darauf
zu achten, dass die Zufahrt zu den Sackgassen und die Wendemoglichkeiten ent-
sprechend den Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) der For-
schungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraRenent-
wurf (RASt 06) und der Branche Abfallwirtschaft (DGUV Regel 114-601) und die si-
cherheitstechnischen Anforderungen an Straf3en und Fahrwege fir die Sammlung
von Abfallen (DGUV Information 214-033) zu planen sind, sodass eine Miillabho-
lung an den einzelnen Grundstiicken mdglich ist.

Abfallbehalter sind nach den Weisungen des Landkreises zu den Abfuhrzeiten an
der Mindung der jeweiligen Grundstiickszufahrt oder, falls diese nur tber 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 Stralen 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 gemald 8 3 Abs. 1 GewAbfV, sofern anfallend,
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 MalRgabe des § 8 Absatz 1 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes vorrangig der
Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem Recycling zuzufiihren. Diese Pflicht
kann entfallen, soweit die getrennte Sammlung der jeweiligen Abfallfraktion tech-
nisch nicht moglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt bericksichtigt
werden. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
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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 MaRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des COz-AusstofRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare

durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst

Planungsziele

und Festsetzungen mit

klimabezogenen 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, Grinflachen
mit niedriger Vegetation, an Hitze
angepasste Fahrbahnbeléage)

Festlegung einer max.
Gesamtgrundflachenzahl zur
Begrenzung der Versiegelung,
unmittelbare Nahe zu angrenzenden
Freiflachen, die als
Kaltluftentstehungsgebiete fungieren
bzw. eine temperaturausgleichende
Funktion besitzen. Mdglichkeit zur
Reduzierung der versiegelten Flache
und der damit verbundenen
kleinklimatischen Erwarmung durch die
Mdoglichkeit der Errichtung einer
Tiefgarage.

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Sicherung
privater und 6ffentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Begrenzung der Versiegelung durch
max. Gesamtgrundflachenzahl.
Gliederung von Stellplatzen durch
Anpflanzungen, dadurch Verringerung
von versiegelter Flache und Mdglichkeit
Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern. Wasserdurchlassige
Ausbildung von Garagenzufahrten,
offenen Stellplatzen und internen
Wegen.

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Berlicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
regenerativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung
erneuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und
Absorption)

Uberwiegend Ressourcen schonende
Innenentwicklung durch Uberplanung
eines vorhandenen Gebaudebestandes,
dadurch Verhinderung einer
Flacheninanspruchnahme im
AulRenbereich mit dem Erfordernis neuer
ErschlieBungsmal3inahmen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Pzl 2-38 Seite 23




Begriindung

Bebauungsplan Ortskern Oberbergen

14.02.2023

Vermeidung von CO; Emissionen durch
MIV und Férderung der CO; Bindung

(z.B. Treibhausgase,
Verbrennungsprozesse in privaten
Haushalten, Industrie, Verkehr, CO
neutrale Materialien)

Geringe gegenseitige Verschattung von
Gebauden, dadurch bessere Nutzung
nattrlicher Warme. Vorhandene OPNV-
Anbindung und Anschluss an den
Amper-Lech-Radweg schaffen
Alternativen zum COz-emittierenden

Individualverkehr.

8. 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.

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 Ausfiihrungsplanung neben den Belangen der
Ver- und Entsorgung, des Denkmalschutzes und des nahegelegenen Flugplatzes
Penzing weitere Regelungen z.B. zur Stellplatzsatzung beriicksichtigen mussen, die
unabhangig von den Regelungen des Bebauungsplanes gelten.

Gemeinde Penzing, den ...

Erster Blrgermeister, Peter Hammer

ANLAGEN
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Datum

Penzing
Lkr. Landsberg am Lech

Ortskern Oberbergen

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Kdrperschaft des offentlichen Rechts

Arnulfstrale 60, 3. OG, 80335 Mlnchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Pzl 2-38 Bearbeiter: Ja/ Bec

02.07.2018

Vorprifung des Einzelfalls

nach Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB



Vorprifung zum Bebauungsplan ,Ortskern Oberbergen*® 14.02.208

Inhaltsverzeichnis

1. ANIasS UNA VOIgENENSWEISE..........covviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt 3

2. Merkmale des BebDauuNgSPIANS.........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiiee e 3

3. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete
................................................................................................................................ 6

4. Zusammenfassende BEWEITUNG .....coooeee oo 10

5. QUENIENVEIZEICNNIS ... e e e e e e e e e 11



Vorprifung zum Bebauungsplan ,Ortskern Oberbergen*® 14.02.208

1. Anlass und Vorgehensweise

Gemdall § 13a Abs.1 BauGB ist bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung -
insofern sie eine Grundflache von insgesamt 20.000 gm bis weniger als 70.000 gm
festsetzen - das beschleunigte Verfahren nur zulassig, wenn eine Uberschlagige
Prifung ergibt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen nega-
tiven Umweltauswirkungen hat. Vorliegendes Gutachten prift allgemein die
voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens Bebauungsplan Ortskern Ober-
bergen der Gemeinde Penzing und die mdogliche resultierende UVP-Pflicht, die
eintritt, sobald erhebliche Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten
sind.

Dabei kommen die Prufkriterien der Anlage 2 zu 8 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
zur Anwendung.

2. Merkmale des Bebauungsplans
zu prufendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit maoglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben
1.1 AusmaR, in dem der ] erheblich unerheblich

Bebauungsplan einen

_ Begrindung: Ziel des Bebauungsplans Ortskern
Rahmen i.S.d. 8 35 Abs. 3

Oberbergen ist es, die stadtebauliche Entwicklung

UVPG setzt: im Plangebiet neu zu ordnen. Der Gemeinde ist es
»,Plane und Programme ein Anliegen, bauliche AusreiRer in dem Gebiet zu
setzen einen Rahmen fur die | yvermeiden, die gem. § 34 BauGB im Innenbereich
Entscheidung uber die zulassig waren. GleichermaBen soll ein vertret-
Zulassigkeit von Vorhaben,  |pares MaR an stadtebaulicher Nachverdichtung
wenn sie Festlegungen mit  |erméglicht werden. Daher hat die Gemeinde
Bedeutung flr spatere Penzing beschlossen, fiir den Ortskern von Ober-

Zulassungsentscheidungen, | pergen, gemaR aktuellen rechtlichen Vorgaben und
insbesondere zum Bedarf, zur | zielformulierungen, einen Bebauungsplan aufzu-

GrofRe, zum Standort, zur stellen. In dem Bebauungsplan werden Festset-
Beschaffenheit, zu zungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur
Betriebsbedingungen von Bauweise und baulichen Gestaltung, zu Freiflachen
Vorhaben oder zur und zum natiirlicher Gelandeverlauf, zu Stellplatze
Inanspruchnahme von und Nebenanlagen, zu MaRnahmen zum Schutz
Ressourcen, enthalten.” von Boden und Natur sowie zu Einfriedungen

getroffen. Die Art der baulichen Nutzung sowie
nicht geregelte Angaben zum Mal3 der baulichen
Nutzung bestimmen sich weiterhin nach 8§ 34
BauGB. Durch die getroffenen Festsetzungen soll
eine sensible und gesteuerte Nachverdichtung im
Ortskern Oberbergen ermdglicht und die stadte-
bauliche Eigenart des historischen Ortsgefliges
gesichert werden.

Malgebliche neue Anforderungen ergeben sich
aus der sog. Bodenschutzklausel (8la Abs.2
BauGB) und dem Ziel des Landesentwicklungs-
programms zur vorrangigen Innenentwicklung von

3
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zu prufendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit maoglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das

Vorhaben

Siedlungsgebieten. Der Bebauungsplan Ortskern
Oberbergen leistet einen Beitrag zum sparsamen
Umgang mit Flachen und Ressourcen, indem

Entwicklungsmdglichkeiten im Innenbereich
genutzt werden.
1.2 AusmaR, in dem der [ erheblich unerheblich
Bebauungsplan andere Plane Begrindung: Innerhalb des Geltungsbereichs

und Programme beeinflusst

liegen keine Bebauungsplane vor. Da der gesamte
Geltungsbereich innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils liegt, richtet sich die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.
Durch den vorliegenden Bebauungsplan ergreift die
Gemeinde die Moglichkeit, die Entwicklung des
Ortskerns nach aktuellen Maf3stdben und Anforde-
rungen zu steuern. Fur den Geltungsbereich wird
parallel dazu eine Gestaltungserhaltungssatzung
gem. 8172 Abs.1 Satz1l BauGB des Ortsteils
Oberbergen aufgestellt. Hiermit sind zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau,
die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie
die Errichtung baulicher Anlagen genehmigungs-
pflichtig.

1.3 Bedeutung des
Bebauungsplans fir die
Einbeziehung
umweltbezogener,
einschlieB3lich
gesundheitsbezogener
Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung

[ erheblich

Begrindung: Im Bebauungsplan kommen die
Anforderungen einer nachhaltigen Entwicklung zum
Tragen. Statt der Ausweisung eines Wohn- oder
Gewerbegebietes im AuRenbereich wird im
Bestand und mithin im voll erschlossenen Gebiet
nachverdichtet.

unerheblich

Ziel des Bebauungsplans ist die weitgehende Er-
haltung des Gebietscharakters. Die Planung sieht
eine Regelung von bereits bestehendem Baurecht
nach 8 34 BauGB unter Einbeziehung umwelt-
bezogener und gesundheitsbezogener Erwagun-
gen vor. Sowohl in dem vorliegenden Bebauungs-
plan, als auch in der Analysekarte der Gestaltungs-
erhaltungssatzung sind Landschafts- und ortshild-
pragende Gehdlzbestidnde sowie landschaftspra-
gende Gelandestufen dargestellt. Bei der kritischen
Uberpriiffung von Bauantragen im Rahmen der
Gestaltungserhaltungssatzung sind diese unter
anderem heranzuziehen. Auch werden wichtige
FuR- und Radwegeverbindungen abgebildet, die

4
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zu prifendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit maoglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Gemeinschafts-
einrichtungen sichern und damit den motorisierten
Individualverkehr reduzieren kénnen. Auch diese
mulssen in jeder weiteren Planung berlcksichtigt
werden (Genehmigungspflicht von  Rickbau,
Anderung oder Nutzungsanderung sowie Errich-
tung baulicher Anlagen durch Gestaltungser-
haltungssatzung).

1.4 fir den Bebauungsplan
relevante umweltbezogene,
einschlief3lich
gesundheitsbezogene
Probleme

[ erheblich unerheblich

Begrindung: Die zulassige Art der Nutzung lasst
sich aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan ableiten. Dieser sieht ein Dorfgebiet vor, das
solange Bestand hat, solange eine aktive Landwirt-
schaft im Ortskern vorhanden ist. In dem Plan-
gebiet existiert Wohnen neben landwirtschaftlicher
Nutzung. Umweltbezogene und gesundheits-
bezogene Belastungen sind nicht vorhanden.

Die zulassige Art der Nutzung wird in dem Bebau-
ungsplan nicht geregelt, das Landratsamt entschei-
det im Einzelfall, ob die vorgesehen Nutzung mit
der Gebietsdarstellung vereinbar ist.

Die Geltung der Regelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO (Abstandsflachenregelung) wird festge-
setzt, wodurch gesunde Wohnverhéltnisse ge-
schaffen werden. Stellenweise, dort wo es zur
Sicherung der stadtebaulichen Eigenart notwendig
erscheint, ist eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Hier wird Uber die Festsetzung von Bau-
grenzen und Wandhdhen dafiir gesorgt, dass die
Abstandsregelung gem. Artikel 6 Abs.5 Satz 1
BayBO eingehalten und damit gesunde Wohnver-
haltnisse gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan regelt bereits bestehendes
Baurecht nach 8§ 34 BauGB und sichert eine
maldvolle und gesteuerte Nachverdichtung zu. Eine
umfangreiche Siedlungsentwicklung ist durch die
Regulierung der Zahl der Wohnungen je Wohnge-
baude und der Begrenzung der Gesamtgrund-
flachenzahl nicht méglich. Daher kann zudem von
keiner wesentlichen Erhdhung des Verkehrs aus-
gegangen werden.
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1.5 Bedeutung des
Bebauungsplans fir die
Durchfiihrung nationaler und
europaischer
Umweltvorschriften

1 erheblich unerheblich

Begrundung: Bei der Zulassung und Ausfiihrung
von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte Arten zu prufen. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das
Vorhaben nicht zu unitberwindbaren artenschutz-
rechtlichen Hindernissen fihrt. Grundsatzlich ist
festzuhalten, dass der vorliegende Bebauungsplan
der Innenentwicklung lediglich eine geringfligige
Nachverdichtung ermdglicht und bereits bestehen-
des Baurecht nach 8§34 BauGB regelt. Eine
eingehende Untersuchung zum Vorkommen ge-
schutzter Arten hat nicht stattgefunden. In der
Begrindung zum Bebauungsplan wird das worst-
case Szenario dargestellt. In der Planung wird auf
den artenschutzrechtlich sensiblen Bereich auf
Flurstick 2212 der Gemarkung Oberbergen
hingewiesen. Zudem wird auf die Regelung von
Rodungs- und Fallungsarbeiten und auf die Aufla-
gen beim Gebaudeabriss hingewiesen. Hierdurch
kénnen erhebliche negative Auswirkungen auf
geschuitzte Arten vermieden werden.

3. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich

betroffenen Gebiete

zu prufendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit maoglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

2.1 Wabhrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der
Auswirkungen

] erheblich unerheblich

Begrindung: Die Auswirkungen des Vorhabens
dauern an, solange der Bebauungsplan rechtswirk-
sam ist. Durch die vorliegende Planung wird
bereits bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB
geregelt. Es sind damit keine Auswirkungen zu
erwarten, die nicht auch ohne die vorliegende
Planung moglich wéaren. Eine Umkehrung der
Auswirkungen des Bebauungsplans ist nicht
winschenswert, da davon ausgegangen wird, dass
durch die Regelung des bestehenden Baurechts
die Belange des Natur- und Artenschutzes besser
bertcksichtigt werden.

2.2 kumulativer und
grenzuberschreitender
Charakter der Auswirkungen

] erheblich unerheblich

Begrindung: Die vorliegende Planung regelt
bestehendes Baurecht nach 8§ 34 BauGB. Die
Auswirkungen beschrédnken sich auf den
planungsrechtlichen Innenbereich von Ober-
bergen. Durch die einheitliche Regelung fir eine
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zu prufendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit mdglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das

Vorhaben

mafvolle bauliche Nachverdichtung ist mit keinen
kumulativen und grenziberschreitenden Auswir-
kungen zu rechnen.

2.3 Risiken fur die Umwelt,
einschliel3lich der
menschlichen Gesundheit
(zum Beispiel bei Unfallen)

[ erheblich

Begrindung: Durch eine uberwiegend ressour-
censchonende Innenentwicklung wird Flacheninan-
spruchnahme verringert, was sowohl fir Natur und
Landschaft als auch fir die menschliche Gesund-
heit positive Effekte erwarten lasst. Aufgrund der
Festlegung einer max. Gesamtgrundflachenzahl
zur Begrenzung der Versiegelung kdnnen aus-
reichend Grinflachen erhalten werden, die als
Freizeit- und Erholungsflachen und als klimatischer
Ausgleich fungieren und dem Artenschutz dienen.

Die Beibehaltung des Verkehrs- und Wegenetzes
fuhrt zu keinen grof3eren Unfallrisiken.

unerheblich

2.4 Umfang und raumliche
Ausdehnung der
Auswirkungen

1 erheblich

Begriindung: Uber das Plangebiet hinaus erge-
ben sich keine Auswirkungen durch den Bebau-
ungsplan. Die regulierte Méglichkeit einer Nachver-
dichtung induziert nur eine minimale Zunahme des
Verkehrs. Die Nutzung richtet sich nach dem
Charakter der Umgebung. Negative Auswirkungen
durch Larm sind daher nicht zu erwarten.

unerheblich

2.5 Bedeutung und
Sensibilitdt des
voraussichtlich betroffenen
Gebiets auf Grund der
besonderen natirlichen
Merkmale, des kulturellen
Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets
jeweils unter
Bertcksichtigung der
Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten

[1 erheblich

Begrindung: Besonderheiten hinsichtlich des
kulturellen Erbes und der Intensitdt der Boden-
nutzung liegen im Plangebiet nicht vor. Das Plan-
gebiet beinhaltet vor allem den historischen Orts-
kern, dessen stadtebauliche Eigenart durch den
vorliegenden Bebauungsplan und durch die
Gestaltungserhaltungssatzung gesichert werden
soll. Der Altort Oberbergen ist ein typisches
Haufendorf, das zentrale Ensemble stellen dabei
Kirche und Wirtshaus dar. Um das Haufendorf
herum sind landwirtschaftliche Gehofte locker
angeordnet.

unerheblich

Landschaftlich bedeutend ist die Terrassenstufe
der Rissmorane, die mitten durch den Ort verlauft.
Besondere naturliche Merkmale sind groRere,
ortsbildpragende Baumbestdnde innerhalb des
historischen Ortskerns von Oberbergen. Beson-
ders pragend ist dabei der dichte Gehdlzbestand
auf Flurstlick 2212 der Gemarkung Oberbergen,
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zu prufendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit mdglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

welches sich am 6stlichen Rand des Geltungs-
bereichs befindet. Durch den Bebauungsplan
sowie durch die Gestaltungserhaltungssatzung
sollen die genannten natirlichen Besonderheiten
langfristig gesichert werden.

Im Plangebiet befindet sich in der St-Magnus-
Gasse 1 ein Bodendenkmal, untertagige
mittelalterliche und friilhneuzeitliche Teile der Kath.
Pfarrkirche St. Magnus von Oberbergen (D-1-
7931-0139). Die Kath. Pfarrkirche St. Magnus ist
als Baudenkmal verzeichnet (D-1-81-132-17).
Zudem befinden sich in unmittelbarer N&he zur
Kirche weitere Baudenkmaler. So ist die barocke,
farbig gefasste Holzfigur des HI. Florian in der
Kirchbergstr. 21 als Baudenkmal geschutzt (D-1-
81-132-19). Direkt nebenan grenzt ein geschutztes
Gasthaus in der St. Magnus Gasse 2 und 2a an
(D-1-81-132-21).

2.6 Betroffenheit folgender Gebiete:

2.6.1 Natura 2000-Gebiete | [ erheblich unerheblich
nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 | gogriindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
des 10.07.2018)

Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.2 Naturschutzgebiete [ erheblich unerheblich

gema § 23 des Begriundung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Bundesnaturschutzgesetzes, 10.07.2018)

soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.3 Nationalparke gemaR § | ] erheblich unerheblich

24 des Begrundung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Bundesnaturschutzgesetzes, 10.07.2018)

soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.4 Biospharenreservate [0 erheblich unerheblich

und Begrindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom

Landschaftsschutzgebiete | 14 57 5018 und Homepage Deutsche UNESCO-

gemal3 den 88 25 und 26 des Kommission e.V. vom 10.07.2018)
Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.5 gesetzlich geschiitzte | [ erheblich unerheblich

Biotope gemaf3 § 30 des Begriundung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
Bundesnaturschutzgesetzes | 147 2018)

2.6.6 Wasserschutzgebiete | [] erheblich unerheblich
gemal § 51 des

Begrindung: nicht vorhanden (Kartendienst
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Vorhaben
Wasserhaushaltsgesetzes, Gewasserbewirtschaftung Bayern LfU  vom

Heilguellenschutzgebiete
geman § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes
sowie
Uberschwemmungsgebiete
gemaf § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes

10.07.2018 und Informationsdienst Uberschwem-
mungsgeféhrdete Gebiete LfU vom 10.07.2018)

2.6.7 Gebiete, in denen die
in Rechtsakten der
Europaischen Union
festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind

[1 erheblich
Begrindung: nicht vorhanden, nicht bekannt

unerheblich

2.6.8 Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte
im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2
des Raumordnungsgesetzes

[ erheblich

Begriindung: Gemal
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom
01.03.2018 befindet sich die Gemeinde Penzing im
Allgemeinen Landlichen Raum und erfillt keine
Funktion als Zentraler Ort.

unerheblich

2.6.9 in amtlichen Listen
oder Karten verzeichnete
Denkmaler,
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als
archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft
worden sind

[ erheblich

Begriindung: Folgende Bau- und
Bodendenkmaler sind vorhanden: (Bayernviewer-
Denkmal LfD vom 10.07.2018)

Bodendenkmal:

D-1-7931-0139

Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeit-
liche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.
Magnus in Oberbergen

unerheblich

Baudenkmaler:

D-1-81-132-17

Kath. Pfarrkirche St. Magnus, Saalbau mit einge-
zogenem Rechteckchor und Chorturm, im Kern
spatmittelalterlich, Chorturm erhoht um 1600,
Langhaus verlangert um 1718; mit Ausstattung.
D-1-81-132-19

Hausfigur, hl. Florian, farbig gefasste Holzfigur,
barock.

D-1-81-132-21

Gasthaus, langgestreckter Satteldachbau mit

schmiedeeisernem Ausleger, Ausleger Mitte 18.
Jh., Gebaude 1. Halfte 19. Jh.
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4. Zusammenfassende Bewertung

Der vorliegende Bebauungsplan Ortskern Oberbergen zielt darauf ab, das
bestehende Baurecht nach § 34 BauGB zu regeln und dabei eine geringflgige,
gesteuerte Nachverdichtung, unter Einbeziehung umweltbezogener und gesund-
heitsbezogener Erwagungen, im planungsrechtlichen Innenbereich zuzulassen.
Weiterhin ist es das Ziel des Bebauungsplans, die stadtebauliche Eigenart der
Ortschaft, gemeinsam mit der Gestaltungserhaltungssatzung in Oberbergen zu
schutzen.

Die Gemeinde ergreift hierdurch die Moglichkeit, die Entwicklung des gesamten
historischen Ortskerns von Oberbergen zu steuern und langfristig zu sichern.
Anstatt Flachen im AuBenbereich in Anspruch zu nehmen, soll eine Uberwiegend
ressourcenschonende Innenentwicklung durch Uberplanung eines vorhandenen
Gebaudebestandes stattfinden.

Durch die Regelung des Baurechts nach § 34 BauGB soll den Belangen des
Naturschutzes, der Landschaftspflege und der gesunden Wohnverhaltnisse
Rechnung getragen werden. Durch geeignete Festsetzungen wie z.B. die
Festlegung einer max. Gesamtgrundflachenzahl, die Regulierung der Wohnungen je
Wohngebaude und die Gliederung von Stellplatzen durch Anpflanzungen sollen
versiegelte Flache reduziert werden und mehr Freiflachen, die nicht nur 6kologisch
von grof3er Bedeutung sind, sondern eben auch als Erholungsflachen fungieren,
bereitgestellt werden.

Nach Vorprufung des Einzelfalls ergeben sich durch das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwéagung zu berlcksichtigen waren. Der Bebauungsplan kann demnach im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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Anlage 2: Sickertest Oberbergen - Ramsacher Stral3e 10 (Gemeine Penzing, Marz
2019)

N Wasserwirtschaftéamt
Wy Weilheim

Ermittlung der Sickerfdhigkeit von Béden

Allgemeines

Eine Versickerung von Niederschlagswasser setzt eine ausreichende Sicker- und Aufnahmefs-
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-
gedriickt.

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

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

« Uberschlégige Abschatzung mit Hilfe der Bodenansprache: ist der Untergrund z.B. aufgrund
bereits vorhandener Baugrundaufschllsse bereits bekannt, kann dem vorgefundenen Boden
ein Durchlassigkeitsbeiwert Gberschlagig zugeordnet werden

« Labormethoden z.B. mit Rammkernsondierungen und anschlieende Bestimmung der was-
sergesattigten Durchldssigkeit im Labor > z.B. bei unterirdischer Versickerung

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

Durchfiihrung 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 oberflichigen 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 gréeren Absenkun-
gen ist immer wieder Wasser auf diese Hohe nachzufillen. Ziel ist es, eine Wasserséttigung des
Bodens herbeizufihren. Dies ist i.d.R. nach ca. 1 Stunde der Fall.

Nachdem der Wasserstand durch Nachfiillen wieder auf 1 m eingestellt ist, erfolgt die eigentli-
che Messung. Der absinkende Wasserspiegel wird mindestens 1 Stunde lang viertelstlindig ge-
messen. Aus diesen mindestens 4 Messwerten wird dann ein Mittelwert gebildet und die Absen-
kung in 15 min in den k-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 em Absenkung

nach 60 min Ablesung 11 cm Absenkung

Umrechnung in den keWert [m/s]:

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

Vergleich mit versickerungsrelevanten Bereich: 1*10° und 1*10m/s
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Musterformblatt fiir die Durchfithrung eines Sickertests
bei oberfldchiger Versickerung

Antragsteller:

FL.Nr.: Gemarkung:

Lage der Schurfgrube (ggf. Handskizze):

Abmessungen der Schirrfgrube (Tiefe, Sohfiache): 700 et

wurde Grundwasser erschiossen; _X‘hein, O ja, Tiefe bei m unter GOK

Kurze Beschreibung des Bodens:

O Kies, (grobkémig, feinkdrnig, sandig, tonig)
O Sand, (grobkdmig, feinkdrnig, tonig)

O Ton, (ggf. sandig) S
_J&eigene Beschreibung J0 .o e cosenss / 20 i L?C‘q - SWV/ - 6’9“”{({

Wasserstand in der Grube zu Beginn der Messung: __~ Zdé m

Ablesung nach Absenkung nach
15 min| “J & em| 15 min| cm
30 min| em] 30 min| cm
45 min| % § om 45 min] cm
somn] 3 7 _em 80 min em
Durchschnittliche Absenkung cm /16 min
kf-Wert mis

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

Sickertest veraniasst, (tberwacht und durchgefiihrt:

Ort, Datiim ’ Unterschrift
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Anlage 3: Studie zur Hochwasserfreilegung - Uberschwemmungsflachen in Penzing
(Ingenieurburo Wittke)
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