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Anlass der Planung

Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 1 Ortsmitte Penzing hat die Gemeinde das Ziel
verfolgt die dérfliche Baustruktur und Nutzungsmischung im Ortskern zu sichern. Zwi-
schenzeitlich wurde das GrundstUck im Planungsgebiet, auf dem sich ein aufgelasse-
ner Bauernhof befindet, an den Vorhabentrdger verduBert. In Abstimmung mit der
Gemeinde soll hier ein gemischt genutztes Quartier entstehen, in dem zur Pfetten-
straBe eine teilweise gewerbliche Nutzung mit einem Gastronomiebetrieb entsteht
und im SUden, im Ubergang zu den hier angrenzenden Wohngebieten ein Wohnnut-
zung mit Boardinghouse.

Zur bauleitplanerischen Umsetzung dieses Vorhabens ist die Neuaufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans erforderlich, der teilweise den bestehenden Be-
bauungsplan ,,Ortsmitte Penzing” ersetzt. Da der rOckwdartige Bereich im planungs-
rechtlichen AuBenbereich liegt, ist das Bebauungsplanverfahren im Regelverfahren
durchzufGhren.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Der Umgriff des Planungsgebiets hat eine GréBe von ca. 0,91 ha und befindet sich in
der Ortsmitte des Hauptortes Penzing in direkter Ndhe zum Rathaus Penzing nérdlich
der Fritz-Bérner-StraBe und sUdlich der PfettenstraBe.

Das gegenstandliche Grundstick liegt sGdlich der PfettenstraBe und &stlich des Schul-
wegs/Martin-Strechele-Wegs und nérdlich der Fritz-Bérner-Strale.

Der Geltungsbereich umfasst die dem Vorhaben dienlichen Flursticke Nr. 57/58 und
90 sowie 89/2. Die erstgenannten beiden FlurstGcke befinden sich in Privatbesitz des
Vorhabentragers, das letztgenannte im Eigentum der Gemeinde Penzing.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Regional- und Landesplanung - Bedarfsprognose

GemaB der Prognose des Landesamts fUr Statistik steigt die Bevdlkerung in Penzing bis
2033 leicht um 80 Personen auf 3820 (Demographiespiegel fir Bayern, 2021).

Gemd&B des Datenabrufs aus der GENESIS- Datenbank lebten jedoch bereits im De-
zember 2024 4321 Personen in Penzing. Grund hierfUr war u.a. die Nutzung der alten
Kasernengebdude des ehemaligen Fliegerhorstes Penzing als Unterkunft fir ca. 600
GeflUchtete.

Aufgrund dieser starken Diskrepanz von Prognose und faktischer Datenlage der Be-
volkerungsentwicklung als auch den anstehenden strukturellen Verdnderungen er-
scheint eine Herleitung des Wohnbaufldchen Bedarfs allein Gber statistische Werte
nicht sachgerecht. In Penzing ist insbesondere folgendes Sonderkonstellation zu be-
rGcksichtigen:

Die Rahmenplanung fUr die anstehenden Konversion des ehemaligen Fliegerhorstes
Penzing sieht ein zukUnftiges Arbeitsplatzaufkommen von bis zu 5.200 Arbeitspl@tzen
und ein Wohnraumpotenzial fUr ca. 1.000 Personen auf dem Gelénde und in unmittel-
barer Nadhe zum Siedlungskdrper vor. Entsprechend ergibt sich in den kommenden
Jahren ein hoher Bedarf an arbeitsplatznahem Wohnangebot. Die bisherige Entwick-
lung spiegelt sich bereits auf dem Arbeitsmarkt wider. Hier ist ein zunehmender Anstieg
an sozialversicherungspflichtig Beschaftigen am Wohnort festzustellen.
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(Quelle: Genesis Statistik Bayern, Abruf am 12.11.2025)

Insofern steht fUr die Gemeinde Penzing eine starke demographische und wirtschafts-
strukturelle Verdnderung an, welche einen hohen Bedarf an regulérem sowie tempo-
rarem Wohnraum fUr bereits am Fliegerhorst anséssige Betriebe (z.B. Penzing Studios)
auslost.

Zu diesem Ergebnis kommt auch der Fidchennutzungsplan. Dieser kommt im Rahmen
der Bevolkerungsprognose zu dem Ergebnis: ,,Ein Bevolkerungswachstum ist nur Goer
Zuzug moglich. Hierzu sind gezielt Baufldchenpotenziale in den Ortskernen zu nutzen
und neue Wohnbaufl&chen zu entwickeln." (Begrindung zum Fl&chennutzungsplan,
Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Minchen, S. 24).

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der im Jahr 2025 festgestellte Fldchennutzungsplan weist fir das Planungsgebiet im
Norden eine gemischte Baufldche sowie das Symbol fir Obstgarten/Wiese aus. Im
SUden st eine Grunfldche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ dargestellt. Entlang
des Martin-Stechele-Weges ist zudem ein bestehender wichtiger FuB- und Radweg
eingezeichnet.

Die geplante Nutzung kann gemd@B dem derzeitigen Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Penzing (2025) nicht abgebildet werden und der Fi&chennutzungsplan wird
im Parallelverfahren ge&ndert.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Penzing (2025)

Planungsrechtliche Beurteilung

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden teilweise im Geltungsbereich des rechts-
wirksamen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Ortsmitte Penzing”. Der sudliche Teil ist gegenwdartig
nicht Oberplant und ist gem. § 35 BauGB als AuBenbereich mit privilegierter landwirt-
schaftlicher Nutzung planerisch zu beurteilen.

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

- Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe in der Gemeinde
Penzing

- Satzung Uber die Anzahl, die Gestaltung und die Abldse von StellplGtzen (Stell-
platzsatzung), Inkrafttreten am 01.10.2025.

Bestehende stadtebauliche Situation

Aktuell ist neben der kleinen Freifldche auf dem Flurstick 58 der gesamte Anderungs-
bereich durch eine landwirtschaftliche Hofstelle bebaut, die aus 3 verschiedenen Ge-
b&uden mit unterschiedlichen landwirtschaftlichen Nutzungen besteht. Das nérdliche
Gebdude hat zwei Vollgeschosse und einen vollausgebauten Dachstuhl. Die hinten-
liegenden Gebdude sind etwas niedriger und dienen der Lagerung landwirtschaftli-
cher Erzeugnisse und Geratschaften.
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Im Westen und Osten schlieBen in dorflicher stdtebaulicher Dichte weitere Hofstellen
und Einfamilienhduser mit groBzigigen privaten Freifldchen an. Wohingegen das sud-
lichste der drei Gebdude freistehend und prominent in der innerértlichen Grinfléche
liegt.

Grinordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Das Planungsgebiet liegt am noérdlichen Rand am tiefsten Punkt auf einer Geldnde-
hoéhe von ca. 603,045 m U. NHN. Das Geldnde steigt Richtung sudlichen Rand auf den
héchsten Punkt von 606,438 m. U. NHN. Damit liegt der maximale Héhenunterschied
Uber das Planungsgebiet verteilt bei ca. 3,5 m.

Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich nach Meynen/SchmithUsen in der Naturraum- Ein-
heit ,Ammer-Loisach-Hugelland" und ,FUrstenfeldbrucker HUgelland" und nach
Ssymank in der Naturraum-Haupteinheit ,,Unterbayerisches HGgelland und Isar-Inn-
Schotterplatten* und ,,Voralpines Moor- und Higelland".

Boden

Die Digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern (M 1:25.000) beschreibt den Bau-
grundtyp des Planungsgebietes zwischen ,,bindigen, feinkdrnigen Lockergesteinen,
maBig bis gut konsolidiert * und ,,nichtbindigen Lockergesteinen, mitteldicht bis dicht
gelagert®.

Nach der geologischen Karte von Bayern (M 1:25.000) liegt das Baugrundstick zwi-
schen den Geologischen Einheiten ,,L6B oder LoBlehm* und ,,Schmelzwasserschotter,
hochwurmzeitlich (Niederterrasse 2)“.

Der Boden im Planungsgebiet ist teilweise durch anthropogene Einflisse geprégt und
kann somit nur in eingeschrénktem MaBe seiner natirlichen Funktionsfahigkeit nach-
kommen.

Laut Bericht zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner Ag, 13.08.2025) liegt das Un-
tersuchungsbereich auf der Grenze zwischen quartéren Lossdecken und wirmzeitli-
chen Kiesen. Die L&ssdecken bestehen aus L&ss oder Ldsslehm (feinsandiger Schluff
oder tonig, feinsandiger Schluff). Die quartdre Schotterablagerungen sind wdhrend
des Abschmelzprozesses der Wirm-Vereisung im Pleistozén entstanden. Diese Abla-
gerungen bestehen Uberwiegend aus Kies, der in wechselnder Zusammensetzung
sandig, steinig und stellenweise schwach schiuffig ist. Die quarté&ren Ablagerungen
werden von tertiGren Ablagerungen der Oberen SGBwassermolasse (OSM) unterlo-
gert. Die tertidren Molassesedimente sind im Untersuchungsgebiet durch eine Wech-
selfolge aus Ton, Schiuff bzw. Mergel und Sand gekennzeichnet. Aufgrund der in-
nerodrtlichen Lage muss am Untersuchungsstandort zudem mit anthropogenen Geldn-
deverflllungen gerechnet werden.

Die Bodenzusammensetzung ist wie folgt:

- Oberboden

- AuffUllung, schiuffig-tonig
- AuffUllung, stark kiesig

- Naturliche Schiuffe/Tone
- NatUrliche Kiese

Bei der Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung auf dem Geldnde
wurde unterhalb teils kiesiger, teils schluffig-toniger AuffUllungen sowie vereinzelt
Oberboden eine Wechsellagerung von natirlichen Schiuffe/Tone und Kiesen erbohrt.
Die Konsistenz der Schluffe/Tone ist Uberwiegend weich bis steif, nur vereinzelt steif bis
halbfest. Zur Vermeidung erhdhter Setzungen sowie bauwerksschddigender Differenz-
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setzungen wird von einer Grundung der geplanten Gebdude in diesem Material aus-
drUcklich abgeraten. Die Kiese (vereinzelt Sande) sind fUr die GrUndung der geplan-
ten Gebdude geeignet, sofern sie vor Herstellung der lastabfragenden Bauteile sorg-
faltig per Ruttelplatte oder RUttelwalze nachverdichtet und die empfohlene Tragfa-
higkeitskriterien nachgewiesen werden kann. Aus den festgestellten Verhdlinissen
kénnen folgende Grindungsvarianten abgeleitet werden:

- Vollstdndiger Austausch der feinkérnigen Béden mit fragféhigem, ausreichend
verdichtbarem Liefermaterial, anschlieBend Flachgrindung;

- je nach technischer und wirtschaftlicher Abwéagung Tiefgrindung entsprechend
den Vorgaben und Kennwerten

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes wird empfohlen, KellergeschofBe
sowie erdberthrte Bauteile gem. DIN 18533, Wassereinwirkungsklasse W2-E gegen drU-
ckendes Wasser abzudichten.

Versickerung

Die natUrlichen Kiese der Baugrundschicht 3 sind versickerungsfdhig. Die nicht versi-
ckerungsfahige Schiuffe/Tone der Baugrundschichten Nr. 2a/3a/3b im Bereich der Si-
ckermulde bzw. der Rigole sind vollstdndig auszutauschen. Eine Versickerung durch
aufgeflllite Schichten ist grundsdatzlich nur dann zuldssig, wenn die Auffillung nach-
weislich keine Schadstoffbelastungen aufweist.

Bei der Planung von Anlagen zur Niederschlagsentwdasserung ist gemaB DWA-Arbeits-
blatt A 138 zwischen Unterkante Sickermulde/Rigole und MHGW (mittlerer H&chst-
grundwasserstand) ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Wasserhaushalt
Im Planungsgebiet kommen keine Oberfldichengewdsser oder ausgewiesene Uber-
schwemmungsbereiche vor.

Klima und Luft

Das Klima im Landkreis Landsberg am Lech ist warm und gemd@Bigt. Die durchschnitt-
liche mittlere Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1981 bis 2010) betragt
im Landkreis Landsberg am Lech 7,8 °C. Der durchschnittliche Jahresniederschlag
(gemessen im Zeitraum von 1971 bis 2000) betragt 1008,4 mm.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrades bereits erhdht. Dadurch hat das Planungsgebiet im Bestand keine
positive klimarelevante Wirkung. Durch die bestehende Halle im sUdlichen Teilbereich
ist die Kaltluftentstehungsfunktion eingeschrankt.

Laut klimatischer Stellungnahme (Burghardt und Partner Ingenieure BPI, 03.07.2026)
liegt im Gemeindegebiet Penzing eine dominante West- und Westsidwest-Ansiro-
mung vor. Durch die Lage des Planfalls, der westlich und &stlich anschlieBenden Frei-
fldchen und der Siedlungsbebauung stdlich und nérdlich des Planfalls, vollzieht sich
demnach kein bedeutender Luftaustausch, welcher durch den Untersuchungsraum
wdahrend der regionaltypischen Windsituation beeinflusst wird. Die Gemeinde Penzing
befindet sich in einem landlich geprégten Raum, mit ausgedehnten Offenlandstruk-
turen die besonders stark und schnell nach Sonnenuntergang auskUhlen, wodurch auf
den FiGchen Kaltluft entsteht. Wahrend die Kaltluftschichtdicke sich im moderaten Be-
reich (10 m - 15 m) befindet, zeigt der Kaltluftvolumenstrom ein gutes bis sehr gutes
Durch- und BelUftungspotential, bei Auspragung des ndchtlichen bodennahen Wind-
feldes (FlieBrichtung Kaltluft) aus stdlicher Richtung.

Durch das geringe Verkehrsaufkommen auf den umliegenden StraBen herrscht eine
geringe Vorbelastung fUr das Mikroklima und die Luft.
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25

2.6

27

28

Vegetation und Baumbestand
Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine B&dume. Die Randbereiche im
Norden und SUden sind begrint.

Nationale Schutzgebiete und Biotope
Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschutzte
Biotope, Naturschutzgebiete oder Natura 2000-Gebiete.

Das ndchstgelegene nach Art.16 BayNatSchG geschutzte Biotop Nr. 7931-0101 ,,He-
cke in Penzing" liegt etwa 50 m &stlich des Planungsgebietes.

Erholung
Aufgrund der Nutzung als landwirtschaftliche Hofstelle befinden sich im Planungsge-

biet keine Erholungsmdglichkeiten fUr die Anwohnerinnen und Anwohner aus der Ge-
meinde.

Artenschutz

Es liegt eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung (Baader Konzept GmbH,
30.07.2025) vor. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine geeigneten
Strukturen, die sich als Fortpflanzungs- oder Nahrungshabitate fUr saP-relevante Arten
eignen, vorhanden sind.

Mit Umsetzungen von MaBnahmen zum Schutz von Arten sind mit Realisierung des
Vorhabens keine VerstéBe gegen die Verbotstatbestdnde (§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG) zu erwarten.

Daher sind vertiefte Bestandserhebungen in Form einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prufung (saP) nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Im Planungsbereich liegt kein geschitztes Bau- oder Bodendenkmal. Im Nordwesten
auBerhalb des Planungsgebiets liegt das Bodendenkmal ,,Kérpergréber vor- und frih-
zeitlicher Zeitstellung" (D-1-7931-0036) wie auch das Baudenkmal (D-1-81-132-26)
,Gasthaus”.

Verkehr und ErschlieBung

Nordlich an den Planungsbereich schlieBt die PfettenstraBe an, von welcher in Rich-
tung Osten die Landsberger StraBe bzw. $t2054 erreicht wird. Von hier aus ist in ca. 1
km die Bundesautobahn A%6 und damit das Uberdrtliche Verkehrsnetz erreichbar.

FuBlaufig und mit dem Fahrrad ist das Planungsgebiet neben der PfettenstraBe zudem
Uber den Martin-Stechelle-Weg (Schulweg) erschlossen.

Die dem Planungsgebiet an der ndchstgelegenen Haltestelle des OPNV stellt die
nordwestlich gelegene Bushaltestelle ,,Penzing, Gasthaus Frank* dar, welche ca.
100m entfernt ist. An diesem Haltepunkt verkehren die Linien 895/816 des MVV.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bereits im Bestand erschlossen. Die Trinkwasserversorgung er-
folgt Gber das ortliche Versorgungsnetz und den Zweckverband zu Wasserversorgung
der P&ringer Gruppe. Die Abwasserentsorgung wird durch den Abwasserzweckver-
band Penzing-Weil und die lokale Kl@ranlage des Abwasserzweckverbands Penzing-
Weil gesichert. FUr die Energieversorgung steht ein Stromnetz zur VerfGgung, das von
regionalen Anbietern gespeist wird, wobei auch der Ausbau von erneuerbaren Ener-
giequellen wie Solarenergie forciert wird. Ein Nahwdrmenetz befindet sich fir den Orts-
teil in Planung. Die MUllentsorgung wird durch ein kommunales Entsorgungssystem ge-
regelt, das die regelmdBige Abholung von Haus- und Gewerbeabfdllen sowie die Be-
reitstellung von Recyclingmaoglichkeiten Uber einen Wertstoffhof sicherstellt.
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2.9

Kommunale W&rmeplanung

Im Zuge der nationalen Klimaschutzziele und auf Grundlage des am 1. Januar 2024 in
Kraft getretenen Warmeplanungsgesetzes (WPG) wird auch in der Gemeinde Penzing
eine kommunale Warmeplanung angestrebt. Ziel dieser Planung ist es, die Warmever-
sorgung im Gemeindegebiet langfristig klimaneutral, nachhaltig und resilient auszu-
richten.

Im Zuge der sté@dtebaulichen Entwicklung des angrenzenden Konversionsgebiets der
ehemaligen Militérliegenschaft Penzing wurde eine umfassende Potenzialstudie zur
Energieversorgung durchgefihrt. Auch wenn das Plangebiet der vorliegenden Bau-
leitplanung — die Ortsmitte von Penzing — nicht unmittelbar Teil dieser Studie ist, erge-
ben sich daraus wichtige Erkenntnisse und Synergien, die fUr die energetische Entwick-
lung des Ortskerns von Relevanz sind.

Die Potenzialstudie zeigt, dass eine nachhaltige und Uberwiegend erneuerbare Ener-
gieversorgung im Konversionsgebiet technisch und bilanziell méglich ist. Insbesondere
im Bereich der Stromversorgung kann der Bedarf durch den Einsatz lokaler Photovol-
taikpotenziale weitgehend gedeckt werden. FUr die Warmeversorgung wird ein sek-
torUbergreifender Ansatz verfolgt, der Technologien wie Warmepumpen, Pellethei-
zungen und ggf. zentrale oder teilzentrale Warmenetze berlcksichtigt.

FUr das Plangebiet der Ortsmitte ergeben sich daraus mittel- bis langfristig Anschluss-
und Kooperationsmoglichkeiten. So wird geprift, ob die im Konversionsgebiet geplan-
ten Warmeldsungen — insbesondere ein Teilwdrmenetz — perspektivisch auch auf an-
grenzende Siedlungsbereiche wie die Ortsmitte ausgedehnt werden kénnen. Die
rédumliche N&he beider Entwicklungsgebiete eréffnet die Chance, Synergien im Auf-
bau einer gemeinsamen Infrastruktur zu nutzen, etwa durch zentrale Energieerzeu-
gungseinheiten oder NetzanschlUsse.

DarUber hinaus ist davon auszugehen, dass die im Konversionsgebiet entwickelten
Versorgungskonzepte auch Impulse fUr die Ortsmitte geben — etwa hinsichtlich des
energetischen Standards zukUnftiger Gebdude, der Nutzung regenerativer Energie-
quellen oder der Sanierung von Bestandsbauten. Die energetische Sanierung wird in
der Studie als besonders wirksam hervorgehoben; bis zu 50 % des Warmelbedarfs sowie
bis zu 90 % des Kaltebedarfs kdnnten durch bauliche MaBnahmen eingespart werden.

Das Plangebiet profitiert somit mittelbar von der Ubergeordneten energetischen Pla-
nung des Konversionsgebiets. Um die Anschlussfdhigkeit sicherzustellen, werden im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung keine Festsetzungen getroffen, die einer zu-
kUnftigen Anbindung an ein W&rmenetz entgegenstehen. Vielmehr wird durch eine
flexible Ausgestaltung der Energieversorgungsspielrdume eine Anpassung an mogli-
che kUnftige Infrastrukturen ermdglicht.

Soziale Infrastruktur

Im Ortsteil Penzing, wenige Meter sudlich des Geltungsbereichs, befindet sich eine
Grundschule. WeiterfUhrende Schulen stehen in den benachbarten Stédten Lands-
berg am Lech und Kaufering zur VerfGgung. Sowohl im Norden als auch SUden des
Ortsteils gibt es einen Kindergarten.

Eine explizite Einrichtung fUr Seniorenwohnen gibt es im Ortsteil nicht. Einkaufsmoglich-
keiten und medizinische Grundversorgung, darunter Arzte und Apotheken, befinden
sich ebenfalls zentral im Ortsteil.
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2.10
2.10.1

2.10.2

2.10.3

Vorbelastungen
Altlasten

Laut dem Bericht zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner AG, 13.08.2025) ist von
keinem Altlastenverdacht auszugehen.

Wird bei der BauausfGhrung Material mit Schadstoffverdacht festgestellt, so ist dieses
von sensorisch unauffalligem Erdaushub zu separieren, und bauseits auf Haufwerken
von ca. 300 bis maximal 500 m® aufzuhalten. Das Material ist durch ein entsprechend
quadlifiziertes FachbUro zu beproben (LAGA PN 98/DIN 19698-1), und den fUr eine ord-
nungsgemaBe Verwertung bzw. Entsorgung erforderlichen chemisch-analytischen La-
boruntersuchungen zuzufUhren. Die Abfuhr von Material mit Schadstoffverdacht darf
grundsdtzlich erst nach Vorliegen der vollstGndigen abfallrechtlichen Analysenergeb-
nisse erfolgen.

Kampfmittel

In der Penzinger Ortsmitte sind Kriegseinwirkungen dokumentiert. Auch wenn fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans keine konkreten Hinweise auf vorhandene
Kampfmittel vorliegen, ist aufgrund der historischen Belastung mit einer erhdhten
Wahrscheinlichkeit von Kampfmitteln im Boden zu rechnen.

Laut Kampfmitteluntersuchungsbericht (Besel-KMB, 09.07.2025) wurden die Bohran-
satzpunkte Berichts zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner AG, 13.08.2025) un-
tersucht. An den untersuchten Bohransatzpunkten befanden sich keine kampfmittel-
technischen Anomalien. FUr die im Register genannten und freigegebenen Bohran-
satzpunkte wird eine Kampfmittelfreigabe erteilt.

Immissionen

Schallschutz

FUr die GrundstUcke FI.Nm. 57 und 58 besteht die immissionstechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 1 Ortsmitte aus dem Jahr 2016. Dieses kommt fUr Verkehrslér-
mimmissionen zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Misch-
gebiete von 60/50 tags/nachts (Beurteilungspegel von 51,6/44,2 dB(A) tags nachts,
PfettenstraBe 5) deutlich unterschritten werden. Gewerbeldrm gem. TA L&rm ist in die-
sem Bereich nicht vorhanden.

Flugl&rm

Der Flugbetrieb auf dem Fliegerhorst Penzing ist seit Herbst 2018 beendet und der Flug-
hafen endgUltig aus der milit@rischen Nutzung entlassen. Entsprechender Flugldrm ist
ausgeschlossen.

Erschitterungen
ErschUtterungen sind aufgrund der Entfernung von ca. 3,0 km zur nGchsten Bahnlinie
im Norden nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Nutzungen

Im Umfeld des Planungsgebiets sind landwirtschaftliche Hofstellen vorzufinden, von
welchen Immissionen, insbesondere in Form von Gerdusch-, Geruchs- und Staubemis-
sionen, ausgehen kdénnen.
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3
3.1

3.2

Ziele des Bebauungsplanes
Stadtebau
Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

- stédtebauliche und nutzungsspezifische Aufwertung des Ortskerns

- bauliche Verdichtung mit strukturbildender Abfolge Vorgartenzone-Baukoérper-
Hof

- Auftakt fUr die Weiterentwicklung der Ortsmitte

- Verdichtete, fldchensparende Bauweise mit moderater, dem Ortskern entspre-
chender Hohenentwicklung

- Schaffung einer Gastronomie mit Gemeinschaftsrdumlichkeiten

- Schaffung von RGumlichkeiten fir Gesundheit (Fithess/Wellness)

- Schaffung von BUrorGumlichkeiten fUr die Gemeinde

Grinordnung
Die grunordnerischen Ziele sind:

- Schaffung einer hochwertigen Durchgrinung sowie Pflanzung von Baumen mit
entsprechenden GUteanforderungen fur die Pflanzqualitét

- Randliche Eingrinung des Planungsgebiets im Ubergang zur angrenzenden freien
Landschaft

- Sicherung einer qualitativ hochwertigen Gestaltung der AuBenanlagen sowie
Schaffung von differenziert nutzbaren Freibereichen

- Verbesserung des Kleinklimas durch Dachbegrinung

- BerUcksichtigung der Belange des Umwelt- und Artenschutzes

- Artenschutz- und VermeidungsmaBnahmen

Planungskonzept
Vorhabenplanung

Grundlage des Planungskonzeptes ist der vom ArchitekturbUro Birnthaler ausgearbei-
tete Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir die Errichtung mehrerer Geb&ude. Dabei
sollim Norden ein Gebdudekorper in moderner, ortsbildtypischer Bauweise mit Sattel-
dach realisiert werden, der neben einer Boardinghousenutzung mit rd. 80 Einheiten
auch eine &ffentliche Gaststétte mit Biergarten umfasst. Durch die Kombination von
Boardinghouse und Gaststatte in einem Gebdudekomplex, kann die Boardinghouse-
nufzung auch mit einer geringeren Anzahl an Einheiten als sonst Gblich wirtschaftlich
betrieben werden. DarUber hinaus tragt die Boardinghousenutzung zusatzlich zur
Gaststatte zur Belebung der Ortsmitte bei. In Abstimmung mit der Gemeinde kdnnen
hier auch weitere, kleinere gewerbliche Einheiten untergebracht werden.

Im rOckwadartigen Teil des ndrdlichen Baukdrpers sowie in den drei sudlichen Baukérpern
sollen Wohneinheiten entstehen, um unter anderem auch den wachsenden Bedarf
an wohnortnahmen Wohnraum aus den aktuell laufenden Entwicklungen im Bereich
des ehem. Fliegerhorst (Areaé1) decken zu kénnen. Diese Gebdude werden in mo-
derner Holzbauarchitektur mit begrinten Flachddchern realisiert. Durch die Aufteilung
in drei Baukdrper kann eine gute Ost-West-DurchlUftung ermdglicht werden.

Die Umsetzung erfolgt auf Grundlage eines stGdtebaulichen DurchfUhrungsvertrages,
in welchem die notwendigen Vereinbarungen zu ErschlieBung, Freifldchen- und
Wegeverbindungen sowie ggf. weiteren Leitungsrechten getroffen werden.
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4.2

4.3

4.4

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung gliedert sich in drei Teile: den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan (Planteil | mit zwei Geltungsbereichen) mit zugehdrigen Festsetzungen durch Text
(D) und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planteil II).

Art der baulichen Nutzung

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung wird ein Gebiet ,Wohnen, Gewerbe
und Gastronomie" festgesetzt. Dieses dient der Unterbringung eines Boardinghouses,
eines Gastronomiebetriebs mit Freischankfldche sowie Wohnnutzungen. In Abstim-
mung mit der Gemeinde sind hier auch weitere gewerbliche und verwaltungsbezo-
gene Nutzungen moglich. Zusatzlich kédnnen Einrichtungen mit kulturellem, sozialem,
gesundheitlichem oder sportlichem Charakter integriert werden. Damit wird dem
stddtebaulichen Ziel einer kleinteiligen und nutzungsgemischten Gebdudestruktur im
Nordteil des Planungsgebietes Rechnung getragen. Um eine stadtebaulich vertragli-
che Nutzungsmischung zu sichern, werden nur die in den Festsetzungen unter D.1.2
aufgefUhrten Nutzungen zugelassen.

Die Einschrdnkung von Wohnnutzungen im Erdgeschoss entlang der PfettenstraBe
fradgt dem Ziel Rechnung, eine aktive Erdgeschossnutzung zur Belebung des &ffentli-
chen Raumes zu férdern, insbesondere durch Gastronomie, aber auch durch die Un-
terbringung des Boardinghouses in diesem Bereich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind
nur solche Vorhaben zul@ssig, zu deren DurchfGhrung sich der Vorhabentrager im
DurchfUhrungsvertrag gemadB § 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet hat. Damit wird sicher-
gestellt, dass die stGdtebaulichen Zielsetzungen des Plans — insbesondere hinsichtlich
Nutzungsmischung, baulicher Qualitét und funktionaler Integration — verbindlich um-
gesetzt werden.

MasB der baulichen Nutzung

Zur Sicherung einer geordneten stdtebaulichen Entwicklung sowie zur Umsetzbarkeit
des Vorhabens wurden differenzierte Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung
getroffen. Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich Uber die Festsetzung einer ma-
ximal zul@ssigen GR sowie der Hohenentwicklung der Gebdude (Wandhéhen WH und
Firsthhen FH).

GrundflGche

Die zulassige Grundfléche nach § 19 Abs. 2 BauNvVO im Gebiet betréagt 3.600 m2 und
ist auf das erforderliche MaB zur Herstellbarkeit des Vorhabens abgestellf. Diese
Grundfléiche umfasst neben dem Hauptgebdude auch die mit dem Gebdude ver-
bundenen Balkone und Terrassen. Die Gesamtgrundfldche von Hautpgebdude, mit
dem Gebdude verbundenen Balkone und Terrassen sowie bauliche Anlagen nach
§ 19 Abs 4 BaUNVO (Nebenanlagen, Stellpldtze und ihre Zufahrten, bauliche Anlagen
unterhalb er Geldndeoberfldche) wird mit 5.750 m2 festgesetzt. Dies entspricht einer
GRZ nach § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVvVO in Héhe von rd. 0,68 bezogen auf das Vor-
habengebiet. Diese Verdichtung ist aufgrund der zentralen Lage innerhalb des
Hauptortes Penzing wie auch der angedachten Nutzungskonzentration als gerecht-
fertigt und vertraglich anzusehen.

Wand- und Firsthbhen

Zur Sicherstellung einer nachvollziehbaren Hohenentwicklung im Plangebiet erfolgt
die Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhdhen in Bezug auf zwei verbindliche
Hdéhenbezugspunkte (604,9 bzw. 605,7 m U.NHN im DHHN2016. Dabei ist der Hohen-
bezugspunkt 604,92 m G NHN an der PfettenstraBe fir den nérdlichen Baukorper her-
anzuziehen und der Hohenbezugspunkt von 605,7 m U NHN im SUden des Planungs-
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4.5

4.6

4.7

gebietes fUr die drei sudlichen Baurdume. Diese klaren Bezugshdhen ermdglichen
eine verlassliche Bemessung der Hohenentwicklung und damit Bewertung der stadte-
baulichen Einflgung in das Ortsbild.

Insgesamt ist die angedachte Hohenentwicklung im Gebiet gestaffelt und nimmt in
N-S Ausdehnung von max. 15,9m FH im ndérdlichen Bereich zu 6,3/9,1m WH im sudli-
chen Bereich ab. Dies ermdglicht eine harmonische Einbettung der angedachten
baulichen Dichte in den Bestand.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen und Nebenanlagen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen ergeben sich durch die Festsetzung von Bau-
grenzen. Im Gebiet wurde bei der Festsetzung der Baurdume ein starker Vorhabenbe-
zug hergestellt und die Baugrenzen entsprechend am Vorhabenplan orientiert.

Balkone und Terrassen durfen innerhalb der festgesetzten Baur&ume hierfUr unterge-
bracht werden.

SchlieBlich sind auch notwendige unterirdische Anlagen wie Be- bzw. Entliftungsein-
richtungen zul@ssig, sofern sie maximal 1,0 m Uberschreiten und insgesamt héchstens
ein Drittel der jeweiligen Baugrenzenldnge betreffen. Diese Regelungen gewdhrleis-
ten eine ausgewogene Verbindung zwischen funktionalen Anforderungen, gestalteri-
schen Spielrumen und sté&dtebaulicher Ordnung.

Tiefgaragen und Stellplatze sowie Zu- und Ausfahrisbereiche

Zur Sicherstellung einer ausreichenden ErschlieBung und zur geordneten Abwicklung
des ruhenden Verkehrs wird im Bebauungsplan die Verpflichtung festgesetzt, bei der
Errichtung, Anderung oder Nutzungs@inderung von baulichen Anlagen Kfz-Stellplatze
herzustellen. Die Anzahl der erforderlichen Stellpl&tze richtet sich nach der kommunao-
len Stellplatzsatzung. Damit wird eine angemessene Berucksichtigung des Stellplatz-
bedarfs entsprechend der jeweiligen Nutzung gewdhrleistet.

Die Zu- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen befinden sich fir das Boardinghouse an
der PfettenstraBe und fUr die drei sGdlichen Wohngebdude an der Fritz-Bérner-StraBe.
Durch diese getrennte ErschlieBung der Tiefgaragen und die daraus resultierende Ver-
teilung des Neuverkehrsaufkommens kann eine vertréagliche Abwicklung des Verkehrs
fUr die Nachbarschaft gewdhrleistet werden.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Zur Sicherung eines ortsbildvertréaglichen Erscheinungsbildes sowie zur stddtebaulichen
Integration der geplanten Bebauung in das bestehende Umfeld wurden im Bebau-
ungsplan differenzierte Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes, insbesondere entlang der PfettenstraBe, wer-
den symmetrische Sattelddcher mit einer Dachneigung zwischen 40° und 50° verbind-
lich festgesetzt. Diese Festlegung orientiert sich bewusst an der prégenden Dachform
der umliegenden Bestandsbebauung und dient dem Ziel, eine harmonische Einfu-
gung der Neubauten in das gewachsene Ortsbild zu gewdhrleisten. Die Definition ei-
nes symmetrischen Satteldaches — gleiche Dachneigung beidseits des Firstes und ein
Firstverlauf parallel zu mindestens einer Traufe — gewdhrleistet dabei eine klare, orts-
bildgerechte Dachstruktur. Dacheinschnitte bei Sattelddchern werden aus Grinden
des Ortsbildes ausgeschlossen.

Demgegenuber sind im sudlichen Teil des Plangebietes Flachd&cher bzw. flach ge-
neigte DAcher mit maximal 5° Neigung festgesetzt. Diese Regelung fragt der beab-
sichtigten modernen Architektursprache des Vorhabens Rechnung und ermdglicht
eine funktionale Nutzung der Dachfldchen, etwa fUr Technikaufbauten, Dachbegri-
nung oder Solaranlagen. Durch diese gezielte Differenzierung der Dachformen inner-
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4.8

4.9

halb des Plangebiets wird eine stddtebaulich sinnvolle Verbindung zwischen dem tra-
ditionellen Ortsbild und den Anforderungen an eine zeitgemd&Be Quartiersentwicklung
geschaffen. Eine freie Wahl der Dachform ist nicht vorgesehen; vielmehr erfolgt die
Festsetzung lagebezogen mit Blick auf die jeweilige st&dtebauliche Einbindung.

Technische Dachaufbauten sowie Be- und Entliftungseinrichtungen sind ausschliel3-
lich auf Flachdé&chern zuldssig, dirfen eine Hohe von maximal 3,0 m nicht Gberschrei-
ten und mUssen um mindestens das MaB inrer Hohe, jedoch mindestens 3,0 m, von der
Dachtraufe zurGckgesetzt werden. Zudem sind diese Aufbauten zusammenzufassen
und mit einem bis zu 3,0 m hohen Sichtschutz zu umkleiden. Diese Festsetzungen die-
nen der Vermeidung einer optischen Zersplitterung der Dachlandschaft und tragen
dazu bei, technische Elemente stddtebaulich vertréaglich und gestalterisch geordnet
in das Baukodrpergefige einzubinden. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom aus solarer Strahlungsenergie, um deren Errichtung aus Grinden der
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz nicht unndtig einzuschrénken.

Um einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz und zur Verbesserung des Mikroklimas zu
leisten, sind Solar-Retentions-Grinddcher als Kombination von aufgesténderten Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie und einer fl&dchigen Begrinung mit einem Ab-
flussbeiwert von maximal 0,5, auch unter den Modulen, sind auf den D&chern der
Neubauten zu errichten. Diese Kombination kann entweder fldchenmd&Big Ubereinan-
der oder flachenmdaBig getrennt erfolgen. Im Falle einer getrennten Anordnung dir-
fen Solaranlagen maximal 50 % der extensiv zu begrinenden Dachfléchen in An-
spruch nehmen. Damit wird eine ausgewogene Balance zwischen Energieerzeugung
und ékologischer Dachnutzung gewdhrleistet, die sowohl gestalterische als auch kli-
matische Anforderungen berlcksichtigt

Durch diese Vorgaben wird insgesamt ein hochwertiges, einheitliches und zugleich
funkfional modernes Bauquartier entwickelt, das gestalterische Anspriche, Klima-
schutzaspekte und energetische Anforderungen miteinander verbindet.

Abstandsflachen

Es werden Uberwiegend Abstandsfldchen gem. der aktuell geltenden Abstandsfla-
chensatzung der Gemeinde Penzing von 0,8 H eingehalten. Lediglich entlang der
westlichen Seite in dem Gebdudeteil, in dem sich das Gasthaus befindet wird die Ab-
standsfldéche gegenUber der kommunalen Satzung um 0,1 H auf 0,7 H reduziert. Da
sich an dieser Seite jedoch der 6ffentliche Weg befindet, kommmt es zu keinen negati-
ven Auswirkungen auf die Nachbarschaft. Die Abstandsfldchen von 0,8 H fallen nicht
auf das westlich angrenzende private Grundstick, sondern kommen vollstdndig im
Bereich des &ffentlichen Weges zu liegen. Die Reduzierung der Abstandsfléchen auf
0.7 H entspricht den Regelungen gem. Bebauungsplan Nr. 1 fUr die angrenzenden
Nachbargrundsticke. Eine ausreichende Belichtung und LUftung kann gewdhrleistet
werden.

Einfriedungen

Zur Wahrung eines offenen, durchgrinten StraBenraums und zur st@dtebaulichen Ein-
bindung der Bebauung in das bestehende Umfeld wird festgesetzt, dass straBenbe-
gleitend nur offene Einfriedungen oder Hecken aus einheimischen Gehdlzen mit einer
maximalen Héhe von 1,3 m zuldssig sind. Durch diese Regelung wird eine gestalterisch
hochwertige und zugleich ortsbildgerechte Ausformung des StraBenraums gewdhr-
leistet. Offene Einfriedungen und niedrig gehaltene, landschaftsvertragliche Hecken
erhalten die visuelle Durchl@ssigkeit und tfragen dazu bei, den &ffentlichen Raum
freundlich und einladend zu gestalten. Die Begrenzung der Héhe auf 1,3 m verhindert
das Entstehen abgeschotteter oder trennender Elemente und sichert eine gute Ein-
sehbarkeit sowohl zur StraBe als auch von der StraBe aus. Damit wird ein harmonisches
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Wechselspiel zwischen privatem und &ffentlichem Raum erreicht, das insbesondere
fUr ein urbanes Wohnumfeld von hoher Bedeutung ist. Die Beschrénkung auf einhei-
mische Gehdlze dient zudem der Férderung der Biodiversitét und der dkologischen
Aufwertung der Freifl&échen. Gleichzeitig wird auf diese Weise eine naturnahe Gestal-
tung unterstUtzt, die sich in die landschaftlichen Strukturen der Umgebung einfigt.

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschiftungen sind im Plangebiet nur in einen Umfang von max.
1 m gegenuber dem Bestandsgel&nde zuldssig, soweit sie zur Herstellung der bauli-
chen Anlagen, der zugehdrigen ErschlieBungsfldchen sowie zur Sicherstellung einer
ordnungsgemdaBen Oberfldchenentwdsserung erforderlich sind. Diese Festsetzung
dient dazu, erhebliche Geldndeverdnderungen zu vermeiden, die das Ortsbild beein-
fr&échtigen oder negative Auswirkungen auf den Wasserabfluss und die Nachbar-
grundstucke haben kdénnten.

Grinordnungskonzept

Das Freiraum- und Grinordnungskonzept fir das Planungsgebiet sieht auf Grundlage
des vorliegenden Freifldéchengestaltungsplans ein gut durchgrintes Areal vor. Heimi-
sche, standortgerechte Gehdlze werden neugepflanzt, um eine hochwertige Freifla-
chengestaltung zu ermdglichen. Zur Verschattung und Erhaltung eines gesunden
Mikroklimas werden in den Aufenthaltsfléchen Bdume gepflanzt.

BearUnung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets sicherzu-
stellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und planerischen
Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Die neue Bepflanzung ist sachge-
recht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, um eine dauerhafte Vitalitét zu gewdhr-
leisten. AuBerdem gelten fUr die Neupflanzungen festgesetzte GUteanforderungen
bzw. Mindestqualitdten, um eine schnelle Entwicklung der Gehdlze zu ermdglichen
und eine dauerhafte Vitalitat zu gewdhrleisten.

Die in der Planzeichnung als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fidchen
sind als Blumen- und Kr&uterrasen oder blUtenreiche Wiesen aus heimischen, stand-
ortgerechten Arten (Kr&uteranteil mind. 50%) und heimischen, standortgerechten
Strduchern in der nach Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode herzustellen,
zu pflegen und zu erhalten, um eine gute Durchgrinung des Planungsgebietes zu ge-
wdahrleisten.

Die unterbauten Vegetationsfldchen sind im Allgemeinen mit einem mind. 1,2 m
mdachtigen, fachgerechte, durchwurzelbaren Bodenaufbau (davon mind. 0,4 m als
belebter Oberboden) zu Uberdecken, um gesunde, standortgerechte Pflanzbedin-
gungen zu ermdglichen.

Baumpflanzungen

B&ume haben durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung
eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und fragen durch ihr Erscheinungs-
bild zur Aufwertung von Freirdumen bei. Zudem erfUllen sie einen wichtigen Beitrag als
Lebensraum vieler Tierarten. Ihre schattenspendende Wirkung fUhrt zu einer Aufwer-
tung der Freiraumqualitat und ist insbesondere fUr die Qualitat der gemeinschaftlich
genutzten Freifldchen von hoher Bedeutung.

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich keine Bestandsb&ume. Durch Neupflan-
zungen von B&dumen wird die Bedeutung als Lebensraum fir viele Tierarten erhdht.
Dazu sind pro angefangene 300 m? nicht Uberbaute Fi&iche 1 Baum und 3 Str&ucher
zu pflanzen.
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Bei Pflanzung von B&umen sind ausschlieBlich gebietsheimisch zertifizierte, standortge-
rechte Obstb&ume zul&ssig, um dem Naturschutzaspekt Rechnung zu tragen. Bei dem
Begriff ,,standortgerecht" handelt es sich um einen dynamischen Verweis. Es sind im-
mer solche Arten gemeint, die am jeweiligen Wuchsort zum jeweiligen Zeitpunkt auf-
grund der vorherrschenden Situation als standortgerecht gelten. AuBerdem schlie3t
dieser Begriff , klimaangepasste” Arten mit ein.

Es sind fUr die Badume folgende MindestpflanzqualitGten einzuhalten, um gesunde
Wuchsverhdlinisse zu gewdhrleisten und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten:
Obstbaum, Hochstamm, 20 - 25 cm Stammumfang. FUr Str&ucher gilt: GréBe 100 - 130
cm, verpflanzt mit 3 Trieben.

Bei Pflanzung von B&umen in unterbauten FlGchen ist eine Mindestfldiche von 12 m?2
mit einer durchwurzelbaren, spartenfreie Mindestschichtdicke von 1,2 m vorzusehen,
um gesunde, standortgerechte Pflanzbedingungen zu erméglichen.

Bei Pflanzung von B&umen in nicht unterbauten FiGchen ist eine durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestfldche von 24 m2 mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdi-
cke von 1,50 m herzustellen, um ebenfalls gesunde Bedingungen zu schaffen.

Bei Pflanzung von B&umen in Belagsfldchen oder zwischen Stellplétzen sind deren
Baumscheiben mit geeigneten Baumschutzvorrichtungen (z. B. Hochborde, Blgel,
Poller, Baumschutzgitter) gegen Anfahrsch&den und vor Verdichtung zu schitzen.

Dachbegrinung

Flachd&cher sind auf 50 % der Dachfldchen mit heimischen Arten zu begrinen. Dabei
ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 25 cm zu verwenden. Im
Bereich der Solaranlagen ist eine Begrinung mit einer Mindestaufbaustdrke von 10
cm vorzusehen. Die Dachbegrinung leistet einen wichtigen dkologischen und klein-
klimatischen Beitrag, da sie Niederschlagswasser zurGckhalten und damit Spitzenalb-
flusse mindern kann. Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich
wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas durch KUhlung und Luftbefeuchtung.

Regenwassermanagement und Entwdsserungskonzept

Eine Beschrdnkung der Versiegelung auf ein MindestmaB soll durch sickerféhig herzu-
stellende Beldge bei Wegen und offenen Stellpldtzen in Form von z.B. Pflasterbelégen
mit breiten Fugen oder Sickersteine mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7 umge-
setzt werden.

Das Niederschlagswasser von Dachflédchen oder sonstigen befestigten Fliichen des
Baugrundsticks ist auf dem VorhabenflurstUck zu versickern. Eine Versickerung Uber
Rigolen ist zuldssig. Nur in Ausnahmeféllen, zum Beispiel bei beengten Verhdltnissen
sind Sickerschdchte zuldssig. Damit kann den Anforderungen Rechnung getragen
werden, das Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu versickern. Einen wichtigen
Beitrag zur dezentralen Versickerung und Verdunstung des Regenwassers leistet auch
das Retentionsvolumen der Dachbegrinung.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber Rigolen in den bestehenden Kanalan-
schluss eingeleitet. Die befestigten Fldchen bestehen aus PU-Asphalt (Bema Pu-As-
phalt ECO/Plus 18-24 mm, Bemadur Wabensystem 30-40 mm, Drédnbeton -150 mm,
Schottertragschicht -300 mm, Planum) und sind dementsprechend wasserdurchldssig.
Die weiteren abflussrelevanten Fldchen (Dachfléche, Balkone, Terrassen, teilbefes-
tigte Fi&chen) wurden berechnet und die Dimensionierung als ausreichend bewertet.
Genaue Informationen sind den Unterlagen zur Entwésserung zu entnehmen.
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Klima und Luft

Die klimatische Stellungnahme (Burghardt und Partner Ingenieure BPI, 03.07.2026) be-
schreibt die regionaltypische Anstromung in Penzing als eine dominante West- und
WestsUdkomponente. Der Planfall mit einer linearen Nord-SUd-Ausrichtung der Ge-
b&ude stellt hierbei im Grundsatz eine Riegelverbauung (Ausrichtung orthogonal zur
Anstromung) dar, die es im Normalfall zu vermeiden gilt. Hierbei missen im Planfall
jedoch folgende Aspekte berUcksichtigt werden:

- Im bestehenden Nullfall ist bereits Bebauung vorhanden, die in Teilen eine Barrier-
ewirkung gegenuber der regionaltypischen Anstrémung besitzt

- Die geplanten Gebdude sind nicht als durchgéngiger Riegel, sondern als Einzel-
gebdude mit Durchldssen geplant

- Die ndchtliche Kaltluftversorgung geschieht primdr aus stdlicher Richtung, wes-
halb eine lineare Ausrichtung in Nord-SUd Ausrichtung zu befUrworten ist

Wdahrend am Tag die regionaltypische Anstrémung aus westlichen Richtungen ge-
schieht, ist das Windfeld der ndchtlichen Kaltluftversorgung aus stdlicher Richtung
kommend. Entsprechend bilden im Nullfall wie im Planfall die Gebdude mit Ausrich-
tung der kurzen Gebdudestirnseite in sudlicher / ndrdlicher Richtung eine moglichst
geringe Barrierewirkung aus. Dieser positive Effekt sollte erhalten bleiben. Im Vergleich
zwischen Nullfall und Planfall ist im Kontext der ndchtlichen Kaltluftsituation nicht da-
von auszugehen, dass klimatische Verschlechterungen eintreten.

Arten- und Biotopschutz
Artenschuiz

Mit Umsetzungen von MaBnahmen zum Schutz von Arten sind mit Realisierung des
Vorhabens keine VerstoBe gegen die Verbotstatbestdnde (§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG) zu erwarten.

Dazu sind in der Relevanzprifung (Baader Konzept GmbH, 30.07.2025) verschiedene
MaBnahmen genannt. Folgende Artenschutz- und VermeidungsmaBnahmen sind in
der weiteren Planung bzw. AusfUhrung zu berUcksichtigen:

ArtenschutzmaBnahmen

MaBnahme A1: Quartiersstrukturen Fledermdause
MaBnahme A2: Schaffung von Ersatzhabitaten fir Vogel

VermeidungsmaBnahmen

MaBnahme V1: Bauzeitenbeschrdnkung fUr den Albriss der Gebdude
MaBnahme V2: Okologische Baubegleitung
MaBnahme V3: Umweltvertrdgliche Beleuchtung

Aufgrund der vorgeschlagenen Artenschutz- und VermeidungsmaBnahmen kénnen
Verbotstatbest&nde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

FUr nGhere und detaillierte Informationen wird auf die Relevanzprifung (Baader Kon-
zept GmbH, 30.07.2025) verwiesen.

Die in der Relevanzprifung beschriecbenen MaBnahmen Al und A2 werden zum
Schutz und Stérkung der lokalen Arten wie folgt festgesetzt: Integration von Fleder-
mauskdsten und Vogelnistk@sten in die Fassadengestaltung der Neubauvorhaben.

Die in der Relevanzprifung beschriebene MaBnahme V3 wird zum Schutz der lokalen
Arten wie folgt festgesetzt: Zur Beleuchtung der AuBenfl&chen sind insekten- und fle-
dermausfreundliche Beleuchtungskorper zu installieren. Diese sind geschlossene, nach

Seite 18 von 60



Gemeinde Penzing
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnung:
»Multifunktionsprojekt Ortsmitte Penzing" Stand: 28.07.2026

4.12.2

413

unten gerichtete Leuchten, Beleuchtungseinrichtungen mit einem Haupftstrahlwinkel
von unter 70°, UV-arme Leuchtmitteln (LED-Leuchten, Amber-LEDs oder Natrium-
dampflampen) sowie eine Farbtemperatur zwischen 2200 und 2700 Kelvin. Auf Kugel-
leuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem frei stranlendem Be-
leuchtungsbereich ist zu verzichten.

Die in der Relevanzprifung beschriebenen MaBnahmen V1 und V2 werden als textli-
che Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen und Uber den DurchfUhrungsver-
trag rechtlich gesichert.

Auswirkungen auf Biotope

Durch die Planung werden keine nach § 30 BNatSchG geschUtzte Biotope, Natur-
schutzgebiete oder Natura 2000-Gebiete tangiert.

Das ndchstgelegene nach Art.16 BayNatSchG geschutzte Biotop Nr. 7931-0101 ,,He-
cke in Penzing" liegt etwa 50 m &stlich des Planungsgebietes und ist aufgrund der
Entfernung nicht betroffen.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

GemdB § 1 a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktfionsfa-
higkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in
der Abwdagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berGcksichtigen.

Die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung werden in Anlehnung an den Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Dezem-
ber 2021, StMB)* fUr den BP ,,Multifunktionsprojekt Ortsmitte Penzing" der Gemeinde
Penzing in einem ersten Schritt Uberschlégig bewertet.

Es werden in Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung von Beeintrchtigungen im Geltungsbereich, auch im Rahmen der
GrUunordnung, vorgesehen und festgesetzt werden. Diese MaBnahmen sollen im Wei-
teren die Auswirkungen des Eingriffs vermindern und die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes férdern.

Bestandserfassung und -bewertung

FUr das Schutzgut Arten und Lebensrume werden die im Planungsgebiet vorhande-
nen Fi&dchen je nach ihren Merkmalen und Auspradgungen den Biotop- und Nutzungs-
typen der Biotopwertliste zugeordnet. Die Bewertung aller weiteren Schutzguter er-
folgt verbal-argumentativ.

Bereits versiegelte und befestige Fi&ichen haben keine Bedeutung als Schutzbelang.

Dem Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes wird eine geringe Bedeutung fUr das
Schutzgut Arten und Lebensrdume zugewiesen. Dies trifft auf die Schoftterfldchen zu.

Die SchutzgUter Boden, Wasser, Landschaftsbild sowie Klima und Luft werden durch
das Vorhaben voraussichtlich nicht erheblich beeintréchtigt bzw. kbnnen durch ent-
sprechende grinordnerische MaBnahmen minimiert werden.

Bedeutung fur das Biotop- und Nutzungstyp Wertpunkte (WP)
Schutzgut Arten und
Lebensrume
keine Versiegelte und befestigte Flidchen 0O WP
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gering

Schotterfl&chen

1 WP

7

Intensiv genutzte Rasenflache
(Tritt- und Parkrasen)

Schotterflachen
Versiegelter Weg
Bestandsgebdude

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs

FlurstUcksgrenze

FlurstGcksnummer, z.B. 58

Abbildung 2: Bestandserfassung (Quelle: Luftbild; Bayerische Vermessungsverwaltung 2024;
Quelle: Kataster, Gemeinde Penzing; Quelle: Planung; DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH;

05/26)
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Ermittlung der Eingriffsschwere

Mit einer Versiegelung gehen nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren. Somit kann
die Erheblichkeit der Beeintréchtigungen insbesondere aus dem MaB der vorgesehe-
nen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient in der Regel die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ).

Eingriffsfaktor

FUr den neuen Bebauungsplan ergibt sich rechnerisch eine GRZ inkl. WegefUhrung
und Nebenanlagen von 0,68, daher wird diese als Eingriffsfaktor angenommen.

Nordlicher Bereich / bestehender Bebauungsplan

FUr den nérdlichen Bereich des Bebauungsplans gilt bestehendes Baurecht mit einer
GRZ (0,6) inkl. Nebenanlagen (0.8). FUr diesen Teil, der den bestehenden Bebauungs-
plan Uberplant, entsteht daher keine Baurechtserhdhung, daher wird kein Kompensa-
tionsbedarf bendtigt.

Sudlicher Bereich / kein bestehender Bebauungsplan

FUr den sUdlichen Teil gibt es keinen bestehenden Bebauungsplan. Um die Eingriffs-
schwere zu ermitteln, werden die Eingriffe mit den zugewiesenen Wertpunkten sowie
dem Beeintradchtigungsfaktor 0,68 verrechnet.

Planungsfaktor

Uber den Planungsfaktor kdnnen eingriffsminimierende MaBnahmen umgesetzt und
Wertpunkte angerechnet werden. Beispielhaft dafir kbnnen Baum- und Strauchpflan-
zungen, zu begrinende FlGchen, versickerungsfahige Stellpldtze und insekten- und
fledermausfreundliche Beleuchtungen sowie die Reduzierung des Vogelschlagrisikos
genannt werden.
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Bestandsbewertung*

1 Wertpunkte
(Schotterflachen)

Eingriffsbewertung*

! keine Baurechtserhdhu
&Jd "
m Eingriffsfaktor 0,68

Sonstiges

Grenze des raumlichen
= Geltungsbereichs

Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer, z.B. 58

* Bewertung und Einstufung der
Biotope gemaR Leitfaden "Bauen

im Einklang mit Natur und Landschaft"
bzw. Biotopwertliste nach BayKompV

Bilanzierung:

Ausgangszustand in Wertpunkten (WP)
x Eingriffsfliache in m? x Eingriffsfaktor
= Kompensationsbedarf

1 WP x 2.400 m?x 0,68 = ca. 1.600 WP

Reduzierung durch
VermeidungsmaBnahmen
Planungsfaktor 15 % = 240 WP

Verbleibender Komp i
auBerhalb des Planungsgebietes
= ca. 1.360 WP

Aarf
f

Abbildung 3: Eingriffsregelung (Quelle: Luftbild; Bayerische Vermessungsverwaltung 2024;
Quelle: Kataster, Gemeinde Penzing; Quelle: Planung; DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH;

06/26)
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Uberschlagiger Ausgleichsbedarf

Bewertung des Flache | Wertpunkie | Beeintrach-ti- | Ausgleichsbedarf
Schutzguts Arten und (m?2) (WP) gungsfaktor (WP)
Lebensraume
~Wohnen, Gewerbe und Gastronomie*
Sudlicher Teil
Gering

Schotterfldchen 2.400 1 0,68 1.632
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten ~ 1.600

(ohne Beriicksichtigung des Planungsfaktors)

Bewertung des Planungsfaktors innerhalb des Planungsgebietes

Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Mind. 50 % Begrinung der Dachfl&- Steigerung der Artenvielfalt + Le- Festsetzung
chen mit heimischen Arten mit mind. bensraum fUr Pflanzen und Tiere +
10 cm Substratschicht Verbesserung des Mikroklimas +
RUckhalt von Niederschlagswasser
+ Verringerung des Energiever-
brauchs
Erhéhung des Baumbestandes durch Steigerung der Artenvielfalt + Le- Festsetzung
Neupflanzungen im Planungsgebiet bensraum fUr Pflanzen und Tiere +
(pro angefangenen 300 m2 nicht Uber- Verbesserung des Mikroklimas
baute Fldche sind 1 Baum und 3 Strdu-
cher zu pflanzen. Folgende Mindest-
pflanzqualitéten sind fUr die BGume
einzuhalten: gebietsheimisch zertifiziert,
standortgerechte Sorfenwahl (Obst-
bdume), Hochstamm, 20 - 25 cm
Stammumfang. Folgende Mindest-
pflanzqualitGten sind fUr die Strducher
einzuhalten: GréBe 100 - 130 cm, ver-
pflanzt mit 3 Trieben)
Verwendung versickerungsfahiger Be- Erhalt der Wasseraufnahmefdahig- Festsetzung
|Idge mit einem Abflussbeiwert von 0,7 | keit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Beldge
Summe (max. 20 %) 15%
Summe in Wertpunkten 240
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten ~ 1.360

nach Abzug des Planungsfaktors

Ausgleichsflache

Entwicklungsziel

Innerhalb von Flurstick Nr. 1413, Gemarkung Penzing wird entlang der nérdlichen Flur-
stOcksgrenze, vorgelagert zum bestehenden Waldrand, auf einer Fldche von mindes-
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tens 680 m2 ein arten- und blUtenreicher Saum aus ein- und mehrj@hrigen, heimischen
Krautern und Grésern festgesetzt und entwickelt.

Kennzeichnende Arten des Entwicklungsziels sind: z.B. Gewdhnliche Schafgarbe Achil-
lea millefolium, Gemeiner Odermennig Agrimonia eupatoria, Echtes Barbarakraut
Barbarea vulgaris, Rundbléttrige Glockenblume Campanula rotundifolia, Wiesen-
Kimmel Carum carvi, Wilde Mdhre Daucus carota, Kornblume Centaurea cyanus,
Gewodhnliche Wegwarte Cichorium intybus, Karthdusernelke Dianthus carthusiano-
rum, Gewdhnlicher Natternkopf Echium vulgare, Wiesen-Labkraut Galium album, Ech-
tes Labkraut Galium verum, Echtes Johanniskraut Hypericum perforatum, Acker-Wit-
wenblume Knautia arvensis, Wiesen-Margerite Leucanthemum ircutianum, Moschus-
Malve Malva moschata, Wilde Malve Malva sylvestris, Hopfenklee Medicago lupulina,
Gewodhnlicher Dost Origanum vulgare, Klatschmohn Papaver rhoeas, Spitz-Wegerich
Plantago lanceolata, Gewdhnliche Braunelle Prunella vulgaris, Wiesen-Sabei Salvia
pratensis, Knoten-Braunwurz Scrophularia nodosa, Rote Lichtnelke Silene dioica,
WeiBe Lichtnelke Silene latifolia, Acker-Senf Sinapis arvensis, Gewdhnlicher Thymian
Thymus pulegioides, Wiesen-Bochsbart Tragopogon pratensis, Feld-Klee Trifolium cam-
pestre GroBbliUtige Kénigskerze Verbascum densiflorum, SchwarzblUtige Kénigskerze
Verbascum nigrum und Acker-Veilchen Viola arvensis.

Hinweis: Es ist ausschlieBlich regionales Saatgut oder Wiesendrusch zu verwenden. Der
Artenreichtum des Zielbiotops muss mind. 30 Arten / 25 m2 betragen. Der Kr&uteranteil
muss mind. 80 % betragen.

Pflege

Der Saum ist auf alternierenden Teilfldchen so zu méhen, dass nach drei Jahren die
gesamte Fldche einmal gemdaht wurde. Das Schnittgut ist abzufahren. Der Schnittzeit-
punkt soll im Frihjahr (z.B. Mitte bis Ende Mdarz) liegen, damit Saumstrukturen Uber den
Winter als Deckungsmoglichkeit erhalten bleiben. Viele Insekten, z.B. Schmetterlinge,
nufzen die Pflanzen zur Eiablage und Uberdauern so den Winter.

Ggf. sind in den ersten Jahren haufigere Bearbeitungsgénge erforderlich, um den Auf-
wuchs unerwunschter Beikrduter zu unterdrocken.

Zeitpunkt der Herstellung

Die MaBnahme ist spatestens in der auf den Zeitpunkt des ersten Eingriffs folgenden
geeigneten Pflanzperiode umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

Entwicklungskontrolle / Monitoring

Zur Entwicklungskontrolle der MaBnahme ist in den ersten vier Jahren (im Jahr der Her-
stellung und den drei Folgejahren) einmal jéhrlich eine Kontfrollbegehung vorzuneh-
men, um den aktuellen Zustand bzw. die Entwicklung der FiGchen zu ermitteln. In den
Folgejahren reicht eine Begehung der Fl&che alle finf Jahre aus. Der Gemeinde und
der zustdndigen Naturschutzbehdrde sind darUber jeweils kurze Dokumentationen
vorzulegen.

Klimaschutz- und Klimaanpassung

GemdB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz
ist in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen.
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416
4.16.1

4.16.2

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit innerhalb des Plo-
nungsgebiets zu gewdhrleisten, wird eine Entwdasserungsplanung erarbeitet. In Kombi-
nation mit sickerfGhigen Belédgen und einer Begrinung der Dachfléchen wirkt dies re-
duzierend auf den Abfluss des Niederschlagswassers. Das anfallende Niederschlags-
wasser wird auf dem Planungsgebiet versickert. Mit der Begrinung der Freifldchen
und der Dachbegrinung kann eine zeitverzégerte Abgabe von Niederschldgen er-
moglicht werden.

Der zu pflanzende Baum- und Vegetationsbestand und die Schaffung von begrinten
Fldchen ermdéglichen ein gut durchgrintes Areal. Da in der Bestandssituation keine
Baume im Geltungsbereich liegen, kommt es zu einer Erhdhung des Baumbestandes
im Planungsgebiet.

Zudem werden die Dachfldchen begrint. Dies trégt zur Dimpfung von Temperatur-
extremen bei und erzielt einen positiven Effekt fUr das lokale Kleinklima.

Durch die Gewinnung von Strom aus erneuerbaren Energien aus Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen wird dem Ziel der Energiewende Rechnung getragen.

Verkehr und ErschlieBung
ErschlieBungskonzept und Feuerwehrzufahrt

Um eine moglichst geringe Belastung der Nachbarschaft durch den entstehenden
Neuverkehr zu gewdhrleisten werden zwei getfrennte Tiefgaragen vorgesehen. Die
Tiefgarage fUr die nérdliche Bebauung wird von der PfettenstraBe erschlossen. Hier
befindet sich auch ein kleiner oberirdischer Parkplatz fUr die Besucher der Gaststatte.
Parallel zum Martin-Stechele-Weg wird eine Zufahrt zu einem kleinen oberirdischen
Parkplatz fUr die Boardinghousenutzung erschlossen. Diese Zufahrt dient auch gleich-
zeitig als Feuerwehrzufahrt. Zur klaren Trennung der unterschiedlichen Verkehrsarten
wird 6stlich des Martin-Stechele-Weg ein 0,5 m breiter Grinstreifen angelegt. Dieser
dient als optische und funktionale Abgrenzung zwischen dem Martin-Stechele-Weg —
der ausschlieBlich dem FuB- und Radverkehr vorbehalten bleibt — und der angrenzen-
den Parkplatzzufahrt. Dies tragt zur Verkehrssicherheit und zur Qualitét der inneren Er-
schlieBung bei.

Die drei geplanten Wohngebdude auf dem stdlichen GrundstUck erhalten eine ei-
gene Tiefgarage, welche von SUiden aus erschlossen wird.

Verkehrsaufkommen

Zur Beurteilung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurde eine Verkehrspla-
nerische Einschatzung eingeholt. Im Rahmen dieser verkehrlichen Ersteinschdtzung
wurden die durch das geplante Vorhaben zu erwartenden Kfz-Neuverkehre ermittelt
und hinsichtlich inrer Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz bewertet.

Die Berechnungen ergeben ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt rund
490 bis 500 Kfz-Fahrten pro Werktag. Wahrend der Spitzenstunden ist mit etwa 30 Kfz-
Fahrten am Vormittag sowie rund 55 Kfz-Fahrten am Nachmittag zu rechnen. Dabei
verteilt sich der Verkehr aufgrund der getrennten Tiefgaragen auf ca. 15 bis 20 Kfz/h
in der Fritz-Bérner-StraBe (sGdlicher Teilbereich) und 20 bis 60 Kfz/h in der PfettenstraBe
(nérdlicher Teilbereich).

Der Uberwiegende Teil der Neuverkehre wird sich Uber die St 2054 Landsberger Strae
in Richtung Landsberg am Lech bzw. zur Autobahn A%6 orientieren. Nach einer ersten
Einsch&tzung kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen Verkehre so-
wohl am Kreisverkehr als auch an den angrenzenden Knotenpunkten ohne Beein-
fréchtigung der Verkehrsqualité&t abgewickelt werden kdnnen. Auch innerhalb der
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4.16.3

Fritz-B&rner-StraBe und der PfettenstraBe sind keine verkehrlichen Engpésse zu erwar-
ten. Die vorhandenen StraBenquerschnitte sind voraussichtlich ausreichend dimensi-
oniert und gewdhrleisten eine ordnungsgemdaBe ErschlieBung des Plangebiets.

Insgesamt kann das durch das Vorhaben induzierte Verkehrsaufkommen als verkehr-
lich vertraglich bewertet werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit
des umliegenden StraBennetzes oder die ErschlieBungsfunkfion der angrenzenden
StraBen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Da fUr die untergeord-
neten StraBen und Knotenpunkte keine aktuellen Verkehrsz&hlungen vorlagen, basiert
die Bewertung auf einer Uberschldgigen verkehrsplanerischen Ersteinschatzung.

Das Umfeld der Landsberger StraBe im Bereich der Ortsmitte ist geprégt durch eine
Mischnutzung aus Wohnbebauung und Einzelhandel/Gewerbe. Es gibt eine direkte
Anliegerbebauung mit Grundstickszufahrten sowie Querungsbedarf von FuB- und
Radverkehr im Zuge der Ortsmitte Die angenommenen stindlichen Verkehrsmengen
von rund 480 Kfz/h liegen damit im unteren Bereich der fUr diesen StraBentyp charak-
teristischer Verkehrsstérken (400 bis 1.800 Kfz/h). Die zu erwartenden Verkehrszunah-
men von maximal 55 Kfz/h werden hier kaum wahrnehmbar sein und kénnen damit
als umfeldvertraglich eingeordnet werden.

Im Bereich der WohnstraBen im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens (z.B. Fritz-Bérner-
StraBe und PfettenstraBe) liegen keine Daten zu Verkehrsstdrken vor. Es kann jedoch
von deutlich niedrigeren Grundbelastungen als in der Landsberger StraBe ausgegan-
gen werden. Charakteristische Verkehrsstarken liegen unterhalb von 400 Kfz/h.

Die Neuverkehre in der Fritz-Bérner-StraBe (sUdlicher Teilbereich) und in der Pfaffen-
straBe (nordlicher Teilbereich) werden dort aufgrund der niedrigen Bestandsverkehre
eher wahrgenommen, kdnnen aber ebenfalls als umfeldvertraglich eingeordnet wer-
den. Die vorhandenen StraBenqguerschnitte sind fUr die zu erwartende Verkehrsab-
wicklung grundsatzlich ausreichend dimensioniert. Die Fritz-Borner-StraBe weist fir eine
ErschlieBungsstraBe einen vergleichsweise groBzigigen Querschnitt auf und verfigt
beidseitig Uber Gehwege. Aus verkehrstechnischer Sicht bestehen hier keine Ein-
schr&nkungen hinsichtlich der ErschlieBungsfunktion. Die PfettenstraBe verfuogt zwar
Uber einen geringeren StraBenquerschnitt und ist lediglich einseitig mit einem Gehweg
ausgestattet. Dennoch ist auch hier die Begegnung eines Pkw mit einem Lkw durch
die erfolgte Neugestaltung der StraBe mit einem Uberfahrbaren Gehweg gewdhrleis-
tet.

Insgesamt ist durch das Entwicklungsvorhaben mit keinem nennswerten Schwerver-
kehr zu rechnen. Anlieferungen fUr Gastronomie und Boardinghaus sollten jedoch in
Hinblick auf unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen zu vertrédglichen Zeiten ab-
gewickelt werden.

Mobilitatskonzept

Mit der Neugestaltung der Ortsmitte Penzing entstehen rund 80 Boardinghouse-Apart-
ments, bis zu 70 Wohnungen und eine Gastronomie. Das Vorhaben erzeugt zusatzli-
chen Verkehr. In einer Vorstudie fUr eine Mobilitdtskonzept wurde untersucht, ob und
wie sich dieser Verkehr durch autonome Shuttles reduzieren |&sst.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil der Boardinghouse-Bewohner Beschdaftigte
der Penzing Studios sein werden, die nur rund einen Kilometer Luftlinie von der Orts-
mitte entfernt liegen. Diese Mitarbeitenden kdnnten durch im Pendelverkehr zwischen
Boardinghouse und Studios fahrende Shuttlebusse transportiert werden. Die privaten
Pkw der Beschdaftigten konnten dann dauerhaft auf den Mitarbeiterparkpldtzen der
Studios abgestellt werden. Mit dieser MaBnahme kdnnte der Mehrverkehr aus der ge-
planten Nutzung wirksam reduziert werden.
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4.17

Schalischutz

Der vordere Teil mit Gaststétte und Boardinghouse kann immissionsschutzrechtlich auf-
grund der Nutzung analog als Mischgebiet/Urbanes Gebiet bewertet werden. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 kdnnen selbst unter Annahme einer Verkehrszunahme
seit dem Untersuchungszeitfraum mit groBer Wahrscheinlichkeit eingehalten werden.

Die er Planung sieht die Anordnung der schitzenswerten Wohnnutzungen im rGckwar-
tigen Bereich vor. Dieser ist von den Verkehrsfldchen insgesamt deutlich abgerickt
(Abstand zur PfettenstraBe mind. 70 m), so dass davon ausgegangen werden kann,
dass die vom Verkehr einwirkenden Ladrmwerte die Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete (55/45 dB(A) tags/nachts) gem. DIN 18005 einhalten.

Das durch das Vorhaben induzierte Verkehrsaufkommen durch den zu erwartenden
Ziel- und Quellverkehr kann als umfeld- und umweltvertréglich eingestuft werden (R+T
Verkehrsplanung GmbH, 03.07.2026). Aufgrund der geringen Mehrverkehre je Stunde
von 15 bis 20 Kfz/h in der Fritz-Bérner-StraBe (sUdlicher Teilbereich) und 20 bis 60 Kfz/h
in der PfettenstraBe (nérdlicher Teilbereich) ist eine unvertrdgliche schalltechnische
Belastung der Nachbarschaft ausgeschlossen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu fihren, dass die von der
geplanten Gastronomie einschlieBlich des Wirtsgartens ausgehenden Emissionen die
Grenzwerte gem. TA L&rm fUr Dorfgebiete an den angrenzenden schitzenswerten
Nutzungen einhalten.

Die Immissionen von Abbruch und Betrieb sind nicht Gegenstand des Bebauungspla-
nes und sind im Rahmen des Bauvollzuges zu prifen.

Auswirkungen der Planung

e  Stdrkung des Ortskerns der Gemeinde Penzing durch Erg&inzung weiterer Funktio-
nen und Angebote

e Schaffung eines Ubemachtungsangebots vor Ort, Erhéhung der Standortattrakti-
vitat fUr Betriebe

e  Abbruch und Entsorgung von drei Geb&uden

e  Belebung der Ortsmitte und Quadlifizierung der Verbindungsachse ,,Schulweg"

e  Minimale Erhéhung des Verkehrsaufkommens

Die Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. é Nr. 7 werden ausfUhrlich im
Umweltbericht behandelt.
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6.1 Einleitung

6.1.1

Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 1 Ortsmitte Penzing hat die Gemeinde das Ziel
verfolgt die dérfliche Baustruktur und Nutzungsmischung im Ortskern zu sichern. Zwi-
schenzeitlich wurde das Grundstick im Vorhabengebiet, auf dem sich ein aufgelas-
sener Bauernhof befindet, an den Vorhabentréger ver&uBert. In Abstimmung mit der
Gemeinde soll hier ein gemischt genutztes Quartier entstehen, in dem zur Pfetten-
straBe eine teilweise gewerbliche Nutzung mit einem Gastronomiebetrieb entsteht
und im SUden, im Ubergang zu den hier angrenzenden Wohngebieten ein Wohnnut-
zung mit Boardinghouse.

Zur bauleitplanerischen Umsetzung dieses Vorhabens ist die Neuaufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnung erforderlich, der teilweise den
bestehenden Bebauungsplan ,,Ortsmitte Penzing* ersetzt. Da der rockwdrtige Bereich
im planungsrechtlichen AuBenbereich liegt, ist das Bebauungsplanverfahren im Re-
gelverfahren durchzufUhren.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Standort und GréBe des Gebietes

Der Umgriff des Vorhabengebietes hat eine GréBe von ca. 0,91 ha und befindet sich
in der Ortsmitte des Hauptortes Penzing in direkter Nahe zum Rathaus Penzing nérdlich
der Fritz-Bdrner-StraBe und sUdlich der PfettenstraBe.

Das gegenstandliche Grundstick liegt sGdlich der PfettenstraBe und &stlich des Schul-
wegs/Martin-Strechele-Wegs und nérdlich der Fritz-Bérner-Strale.

Der Geltungsbereich umfasst die dem Vorhaben dienlichen Flursticke Nr. 57/58 und
90 sowie 89/2. Die erstgenannten beiden FlurstGcke befinden sich in Privatbesitz des
Vorhabentragers, das letztgenannte im Eigentum der Gemeinde Penzing.

Art des Gebietes

Das gesamte Vorhabengebiet wird als Gebiet ,Wohnen, Gewerbe und Gastronomie*
festgesetzt.

Beschreibung der wichtigsten Festsetzungen des Plans

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich Uber die Festsetzung einer maximal zul&s-
sigen GR sowie der Hohenentwicklung der Gebdude (Wandhdhen WH und Firsthéhen
FH).

Solar-Retentions-Grinddcher als Kombination von aufgestGnderten Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie und einer fldchigen Begrinung mit einem Abflussbeiwert von
maximal 0,5, auch unter den Modulen, sind auf den D&chern der Neubauten zu er-
richten. Diese Kombination kann entweder fldchenmdaBig Ubereinander oder fldchen-
maBig getrennt erfolgen. Im Falle einer getrennten Anordnung durfen Solaranlagen
maximal 50 % der extensiv zu begrinenden Dachflédchen in Anspruch nehmen.

Oberirdische Kfz-Stellpldtze sind aus stédtebaulichen und gestalterischen Grinden
ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfléchen sowie innerhalb der
ausdrUcklich festgesetzten FiGchen fur Nebenanlagen zuldssig. Die Errichtung von Tief-
garagen ist ebenfalls auf die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sowie auf die beson-
ders festgesetzten FiGchen fUr bauliche Anlagen unter der Gelé@ndeoberfldche be-
schrankt.

Eine Beschrénkung der Versiegelung auf ein MindestmalB soll durch sickerféhig herzu-
stellende Beldge bei Wegen und offenen Stellpldtzen in Form von z.B. Pflasterbelégen
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mit breiten Fugen oder Sickersteine mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7 umge-
setzt werden.

AuBerdem werden Fldchen zu bepflanzen und zu begrinen festgesetzt.

In einem zweiten Geltungsbereich wird eine Ausgleichsfldche , Artenreiche S&dume
und Staudenfluren; frischer bis maBig tfrockener Standorte" festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden

Es ergibt sich eine festgesetzte Grundfl&dche von insgesamt 3.300 m2. Die gem. Plan-
zeichnung festgesetzte Grundfldche darf durch die Grundfldchen baulicher Anlagen
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlo-
gen, bauliche Anlagen unter Geldnde) bis zu einer Gesamtgrundfldche von insge-
samt 5.750 m2 Gberschritten werden. Es werden zu begrinende und zu bepflanzende
Fldchen sowie Baumneupflanzungen um das zukinftige Gebdude festgesetzt.

Wichtigste Ziele des Plans

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes sind in Kapitel 3 der Begrindung beschrie-
ben.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umwelischutzes

Fachpldane

Landesentwicklungskonzept (LEP) / Regionalplan (RP)

Der RP konkretisiert die Zielvorstellungen des LEPs auf regionaler Ebene und bildet ei-
nen langfristigen planerischen Ordnungs- und Entwicklungsrahmen fur die jeweilige
Region. Daher werden insbesondere die Ziele des RP berUcksichtigt.

Ziele des Umweltschutzes: Art der Beriicksichtigung:

In der Strukturkarte des Regionalplan der Re- | Der Bebauungsplan steht den Zie-
gion MUnchen ist die Gemeinde Penzing nicht | len nicht im Weg.

als zentraler Ort erfasst und der Raumkategorie
yallgemeiner I&ndlicher Raum' zugehdrig.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb einer
gemadB Regionalplan als Freifldche dargestell-
ten Fldche inmitten des Siedlungskorpers des
Hauptortes Penzing (siehe rote Markierung).

NI
L N

ooooo
.....

N
Langsberg
: am.esh
i
Abbildung 1: Auszug aus Karte 2 "Siedlung und Ver-
sorgung, Regionalplan Minchen (Quelle: RPV MUn-

chen, September 2019)
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FI&chennutzungsplan (FNP)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Der im Jahr 2025 festgestellte Fldchennut-
zungsplan weist fUr das Vorhabengebiet im
Norden auf den Flursticken 58 und 57 eine
gemischte Baufldche sowie das Symbol fir
Obstgarten/Wiese aus. Im SUden ist auf dem
FlurstGck 90 eine Grunfléche mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage*’ dargestellt. Ent-
lang des Martin-Stechele-Weges ist zudem
ein bestehender wichtiger FuB- und Rad-
weg eingezeichnet.

S

Die geplante Nutzung kann gemanB
dem derzeitigen Fl&dchennutzungs-
plan der Gemeinde Penzing (2025)
nicht abgebildet werden und der FIG-
chennutzungsplan wird im Parallel-
verfahren gedndert. Die Anderung
wird parallel zur Anderung des Be-
bauungsplans durchgefihrt.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Landsberg am Lech

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

GemdaB Karte D ,,Walder und Gehdlze" wird
als Ziel und MaBnahme die Erhdhung des
Waldfldche- und Strukturanteils bevorzugt in
groBfléchig ausgerdumten Ackerlandschaf-
ten durch Neuanlage von Waldinseln, Feld-
gehdlzen, Hecken u. a. Kleinstrukturen ge-
nannt.

GemdB Karte E ,,Schwerpunktgebiete des
Naturschutzes" wird als Schwerpunkt 3 ,,Ver-
lorener Bach mit Seitentdlern” die Wieder-
herstellung eines Biotopverbandes im Tal-
raum und an den Hangen genannt.

Der Bebauungsplan sieht im Vorho-
bengebiet keine FiGdchen fUr die ge-
nannten Ziele, MaBnahmen und
Schwerpunkte vor.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind
gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange des Um-
welfschutzes einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu berUck-
sichtigen. Die rechtliche Grundlage fUr die
Umweltprifung stellen insbesondere § 1
Abs. 6 Nr. 7, § 1a, § 2 Abs. 4 und § 2 a dar.
Die zu betrachtenden Umweltbelange sind
in§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrt.In§ 1 a
sind erg@nzende Vorschriffen zum Umwelt-
schutz angegeben.

Der Begrindung zum Bebauungs-
plan ist ein Umweltbericht beigefigt,
der die Belange ausfUhrlich behan-
delt.

Laut § 1a Abs. 2 ist mit Grund und Boden
sparsam umzugehen, dabei sind zur Verrin-
gerung zusétzlicher Inanspruchnahme von
Fldchen die Méglichkeiten der Entwicklung
insbesondere  durch  Wiedernutzbarma-
chung von Fldchen, Nachverdichtung und

Das Vorhabengebiet liegt in einer
teilweise bebauten sowie Uberwie-
gend versiegelten Fidche.

Die GroBe des Vorhabengebietes
wurde auf die unbedingt erforderli-
che Fldche reduziert. Bodenversiege-
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andere MaBnahmen zur Innenentwicklung
zu nufzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB3 zu begrenzen.

lungen werden durch die festgesetz-
ten Beschrdnkungen der GR auf die
notwendige  FlGdche  beschrdnkt.
Dadurch kann die Inanspruchnahme
von Boden bestmdglich begrenzt
werden.

Eine Kompensation von erheblichen
Beeintrdchfigungen wird in einem
zweiten Geltungsbereich als eine
Ausgleichsfléche »Artenreiche
S@ume und Staudenfluren; frischer bis
maBig frockener Standorte" festge-
setzt.

GemdB § 1a Abs. 3 sind die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeich-
neten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Ab-
wdagung zu berucksichtigen.

Auswirkungen von nicht vermeidba-
ren Eingriffen werden durch die Pflan-
zung von Bdumen, begrinten Fl&-
chen und wasserdurchldssigen Stell-
pldtzen verringert sowie gemdaB Ein-
griffsregelung bewertet. Es wurde der
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft” (Dezember 2021,
StMLU) angewendet.

Der Ausgleich von voraussichtlich erhebli-
chen Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaftin den § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
a bezeichneten Bestandteilen erfolgt, so-
weit erforderlich (siehe dazu § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB) durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach § 9 BauGB.

Eine Kompensation von erheblichen
Beeintrchtigungen wird im zweiten
Geltungsbereich als ,,Artenreiche
Sdume und Staudenfluren;
frischer bis mdaBig trockener Stand-
orte* erbracht.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
gemdaB § 1a Abs. 5 sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden. Der Grundsatz ist in
der Abwdagung zu berucksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken:

Auf den Flachddchern der neuen
Gebdude ist die Errichtung von Pho-
tovoltaikanlagen sowie eine Dach-
begrinung geplant. Durch Baum-
und Strauchpflanzungen und be-
grunten Fldchen wird der Gehdlz-
und Vegetationsbestand im Vorhao-
bengebiet erndht.

GemdaB § 2 Abs. 4 soll fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer
7 und § Ta eine Umweliprifung durchge-
fUhrt werden, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht nach
Anlage 1 beschrieben und bewertet wer-
den; Liegen Landschaftspldne oder sons-
tige Pldne nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe g vor, sind deren Bestandsauf-
nahmen und Bewertungen in der Umwelt-

Der Begrindung liegt ein Umweltbe-
richt bei, in dem die Ergebnisse der
Umweltprifung beschrieben und be-
wertet werden. Der Umweltbericht
beinhaltet alle Angaben nach An-
lage 1.
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prifung heranzuziehen. GemdaB § 2a bildet
der Umweltbericht einen gesonderten Tell
der Begrindung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Bayeri

sches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Land-
schaft aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fUr Leben und Gesundheit
des Menschen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich so zu schitzen, dass die bio-
logische Vielfalt, die Leistungs- und Funki-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlieB-
lich der Regenerationsfdhigkeit und nach-
haltige Nutzungsfahigkeit der Naturguiter,
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege flieBen Uber
die Festsetzungen des Grinord-
nungsplans in die Planung mit ein.
Eine ausreichende Durchbegrinung
des Vorhabengebiets sowie die Be-
rOcksichtigung der Entwd@sserungssi-
tuation bilden das GrundgerUst der
grUnordnerischen Festsetzungen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis der Ein-
griffsregelung zum Baurecht. Sind aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung von Bauleitplénen Eingriffe zu
erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des BauGB zu entfscheiden.

Der durch die Umsetzung der Pla-
nung bedingte Eingriff in Natur und
Landschaft wird im Rahmen der Aus-
gleichsbilanzierung anhand des Leit-
fadens ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung"  (Dezember
2021, StMB) ermittelt. AuBerdem wer-
den Artenschutz- und Vermeidungs-
maBnahmen aus der Relevanzpri-
fung beschrieben.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler
und europdischer Verordnungen und Richt-
linien besonders und streng geschitzten Ar-
ten sind gem. § 44 BNatSchG die Belange
des Artenschutzes zwingend bei allen Plan-
und Bauvorhaben zu beachten.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zul@ssigen Vorhaben gelten gemads
8§44 Abs. 5 BNatSchG die Zugriffsverbote un-
ter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-
Arten (Anhang V), europdische Vogelarten
oder Arten betroffen, die in einer Rechtsver-
ordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefUhrt
sind, liegt ein VerstoB gegen das Verbot des
8§44 Abs. 1 Nr. 3 (Enthahme / Zerstérung von
Lebensstatten) und infolgedessen gegen
das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, T6-
ten, Enthahme von Entwicklungsformen)
nicht vor, soweit die dkologische Funkfion
der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-

Die Belange des Artenschutzes wur-
denin der artenschutzrechtlichen Re-
levanzprifung  (Baader Konzept
GmbH, 30.07.2025) untersucht.

Darin werden zwei ArtenschutzmaB-
nahmen (A1, A2) und drei Vermei-
dungsmaBnahmen (V1, V2, V3] for-
muliert, durch die Verbotstatbe-
sténde nach § 44 Abs. 1. V. m. Abs.
5 BNatSchG ausgeschlossen werden
kdnnen. Die Erkenntnisse der Ab-
schatzung werden in der Planung in
Form von Hinweisen berUcksichtigt.
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statten im rGumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfUllt wird.

FUr Standorte wildlebender Pflanzen der in
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefUhrten
Arten gelten die S&fze 2 und 3 entspre-
chend.

In Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG werden die
GrUnordnungspldne als Bestandteil den Be-
bauungsplédnen  zugeordnet.  Grinord-
nungspl@ne sind dabei von der Gemeinde
aufzustellen, sobald und soweit dies aus
Grinden des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege erforderlich ist.

Dem Bebauungsplan wird ein Grin-
ordnungsplan integriert. Dieser sieht
im Wesentlichen die Vermeidung von
Eingriffen durch Vorgaben zur Eingro-
nung des Gebietes v.a. durch Pflan-
zung von Bdumen und Stréuchern
vor und sefzt diese fest.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

[/ Bayerisches Bodenschutzgesetz

(BayBodSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1
BBodSchG schdadliche Bodenverdnderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewdsserver-
unreinigungen zu sanieren und Vorsorge ge-
gen nachteilige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Bo-
den sollen Beeintrdchtigungen seiner natur-
lichen Funkfionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie mdglich vermieden werden.

Bei Planungen, BaumaBnahmen und sonsti-
gen Vorhaben ist vor der Inanspruchnahme
von nicht versiegelten, baulich nicht verdn-
derten oder unbebauten FiGchen zu prifen,
ob stattdessen eine Wiedernutzbarma-
chung von ehemals genutzten oder bereits
versiegelten, baulich verdnderten oder be-
bauten Fldchen moglichist (§ 1 BBodSchG).

Die bendtigte Fldche im Vorhaben-
gebiet ist derzeit landwirtschaftlich
genutzt und bereits zum GroBteil ver-
siegelt.

Um den Vorgaben des BBodSchG
Rechnung zu tragen, wird die Versie-
gelung durch die zuléssige GR von
5.750 m2inkl. Anlagen gem. § 19 Abs.
4 BauNVvVO (Garagen und Stellplatze
und ihre Zufahrten, Nebenanlagen,
bauliche Anlagen unter Geldnde)
begrenzt.

Als Bewertungsgrundlage fUr nach-
teilige Einwirkungen auf den Boden
liegt ein ingenieurgeologisches Gut-
achten mit Aussagen Uber den Zu-
stand des vorhandenen Untergrunds
VOr.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Das WHG regelt den Schutz, den Umgang
und die Benutzung von Oberfl&chen- und
Grundwasser durch eine nachhaltige Ge-
wadsserbewirtschaftung. Laut § 1 WHG sind
Gewasser Bestandteil des Naturhaushalts,
als Lebensgrundlage des Menschen, als Le-
bens-raum fUr Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut zu schitzen.

Oberfldchengewdsser sind im Vorha-
bengebiet nicht vorhanden. Glei-
ches qilt fUr Trinkwasserschutzge-
biete. Das Niederschlagswasser von
Dachfléchen oder sonstigen befes-
tigten Fldchen des Baugrundsticks
wird auf dem VorhabenflurstUck ver-
sickert.
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Dadurch kann die Versickerung im
Gebiet vollstGndig versickert werden
und im Grundwasser erhalten wer-
den.

Bundes-Immissionsschutzgesetz  (BImSchG)

/ Verordnung zur DurchfUhrung des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

FUr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG
den Grundsatz fest, die fir eine bestimmte
Nufzung vorgesehenen Fldchen einander
so zuzuordnen, dass die von schadlichen
Immissionen hervorgerufenen  Auswirkun-
gen auf schutzwirdige Gebiete wie z.B.
Wohnen so weit wie mdglich vermieden
werden.

In unmitteloarer Umgebung liegen
keine l&rmintensiven Nutzungen vor.

Die 16. BImSchV (Verkehrsidrmschutzverord-
nung) definiert u.a. Immissionsgrenzwerte
zum Schutz vor Verkehrsl&rm. Bei den Grenz-
werten wird danach unterschieden, welche
Gebiete (z.B. Wohngebiete) betroffen sind.
Die 24. BImSchV (Verkehrswege-Schall-
schutzmaBnahmenverordnung) legt Art
und Umfang der notwendigen Schallschutz-
maBnahmen fest. Die 16. und 24. BImSchV
gelten nur fir den Bau oder die wesentliche
Anderung von &ffentlichen StraBen und von
Schienenwegen, werden im Larmgutach-
ten aber gleichwohl als Beurteilungsgrund-
lage mit herangezogen.

Sofern in den DurchfUhrungsverordnungen
keine Grenzwerte fUr Emissionen bzw. Immis-
sionen festgelegt sind, gelten die Werte aus
der TA L&m (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm).

Die DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau®
ist ein lGrmtechnisches Regelwerk mit Orien-
tierungswerten fUr die stddtebauliche Pla-
nung. Die Orientierungswerte der DIN 18005
fUr Verkehrslarm betragen in Gewerbege-
bieten 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.

FUr die GrundstUcke FI.Nrn. 57 und 58
besteht die Immissionstechnische Un-
tersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1
Ortsmitte aus dem Jahr 2016. Dieses
kommt fUr Verkehrsl@rmimmissionen
zu dem Ergebnis, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fUr Misch-
gebiete von 60/50 tags/nachts (Beur-
teilungspegel von 51,6/44,2 dB(A)
tags nachts, PfettenstraBe 5) deutlich
unterschritten werden. Gewerbel&rm
gem. TA Larm ist in diesem Bereich
nicht vorhanden.

Die 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftquo-
litGtsstandards  und  Emissionshdchstmen-
gen) enthdlt einzuhaltende Grenzwerte fir
eine Reihe von Ublichen Schadstoffen in der
Luft; unter anderem sind hier die Regelun-
gen fUr Feinstaub (PM 2,5) festgesetzt. Ziel ist
die Verbesserung der Luftqualitat.

Spezielle Iufthygienische MaBnah-
men sind nicht erforderlich. Die
Grenzwerte der 39. BImSchV werden
voraussichtlich eingehalten. Es kann
davon ausgegangen werden, dass
die Sicherheitsverfahren, um keine
Schadstoffe in die Luft abzugeben,
aus dem Bestand beibehalten wer-
den.
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6.2

Bundes-Klimagesetz (KSG) i.V.m. Bayerischem Klima (BayKlimaG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

GemdB § 3 Abs. 1 KSG sind die Treibhaus-
gas-emissionen im Vergleich zum Jahr 1990
schritt-weise bis zum Jahr 2030 um mindes-
tens 65 % und bis zum Jahr 2040 um mindes-
tens 88 % zu mindern.

GemdB Art. 2 BayKlimaG sollen die Treib-
hausgasemissionen je Einwohner, bezogen
auf das Jahr 1990, bis 2020 um mindestens
65 % gesenkt werden. Spdtestens bis 2040

Um die Klimaziele zu erreichen, wird
im Bebauungsplan eine Festsetzung
zur Nutfzung erneuerbarer Energien
gefroffen. Dadurch sind die nutzba-
ren Dachfldchen der Gebd&ude und
baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren  Grundsticksfldchen
mit Anlagen zur Nutzung der einfal-
lenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten.

soll Bayern klimaneutral sein.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt
und entsprechend anzuwenden.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den erforderlichen Umfang und den
Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fUr die Abwdgung fest.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde ein Scoping durchgefuhrt, dessen Ergebnis Grundlage fUr den
Umfang, Detaillierungsgrad sowie den Inhalt des vorliegenden Umweltberichts dar-
stellt. Die Gemeinde Penzing hat im Anschluss an das Scoping von § 2 Abs. 4 Satfz 2
BauGB Gebrauch gemacht und den Umfang und Detaillierungsrad fur diesen Um-
weltbericht festgelegt.

Nicht behandelt werden die folgenden Umweltbelange:

- Oberflachengewdsser
- Natura 2000 Gebiete

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellten Fachgutachten sind im vorliegenden Um-
weltbericht berlcksichtigt. Die Umweltprifung beschrdnkt sich ferner auf das, was
nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise erwartet
werden kann.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

In den folgenden Kapiteln wird zun&chst der Ist-Zustand (Bestand) des Vorhabenge-
bietes beschrieben. Im Anschluss werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umweltbelange bei Durchflhrung der Planung dargelegt (Prognose) und die MaB-
nahmen aufgezeigt, die zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich der Aus-
wirkungen durchgefUhrt werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine fUnfstufige Skala ver-
wendet. Diese unterscheidet positive Auswirkungen, nicht erhebliche Auswirkungen
sowie negative Auswirkungen geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Dabei wird
eine Beurteilung fUr jeden Umweltbelang einzeln vorgenommen. Die Erheblichkeit
h&ngt von der Wertigkeit des Umweltbelangs im Bestand und von der zu erwartenden
Beeintrachtigungsintensitat ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen in den Kapiteln 6.2.1 bis 6.2.10 er-
streckt sich dabei auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddren, kumula-
tiven, grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, st&ndigen
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6.2.1

und vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen des geplanten
Vorhabens.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird gepruft, inwieweit die unter Nr. 2 b) aaq) -
dd) der Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen kén-
nen. Hinsichtlich der unter ee - hh (Anlage 1 BauGB) aufgefUhrten potenziellen Ursa-
chen erfolgt keine Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr.7 a-i
BauGB. Hier werden in sich geschlossene AusfUhrungen unter den Pkt. 6.2.11 bis 6.2.14
erstellt.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustand

Die potenziell natUrlicherweise vorkommende Vegetation wdre ein Waldmeister-Tan-
nen-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald. Dieser Biotoptyp
kommt im Vorhabengebiet jedoch nicht vor.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine B&dume. Die Randbereiche im
Norden und Suden sind begrint mit einer intensiv genutzten Rasenfldche.

Der Boden im Planungsgebiet ist teilweise durch anthropogene Einflisse (Schotterfl-
chen und Gebdude) gepragt und kann somit nur in eingeschrénktem MaBe als Le-
bensraum fUr Pflanzen und Tiere nachkommen.

Pflanzen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Planungsgebiet nicht vor.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Biume werden im Zuge des Bauvorhabens nicht gefdllt bzw. entfernt.
Wdhrend der Bauphase kann es jedoch zu Baumschéadigungen auBerhalb des Vor-
habengebietes durch Baustellenfahrzeuge oder Grabungen im Wurzelbereich von
Badumen kommen, wenn keine ausreichenden SchutzmaBnahmen getroffen werden.
Deshalb sind entsprechende Vorkehrungen und MaBnahmen zum Baustellenschutz zu
tfreffen und zu Uberwachen. Die Vorgaben der DIN 18920 und der RAS-LP4 sind zu be-
achten. Bei BerUcksichtigung dieser Vorgaben ist mit keinen erheblichen negativen
Auswirkungen auf den angrenzenden Gehdlzbestand wdhrend der Bauphase zu
rechnen.

Betriebsphase: Der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebiets erndht sich
durch Gebdude, ErschlieBungsfldchen und Nebenanlagen durch das Vorhaben.

Durch die Neuplanung sind Fldchen als Blumen- und Krduterrasen oder blUtenreiche
Wiesen aus heimischen, standortgerechten Arten (Krauteranteil mind. 50%) und hei-
mischen, standortgerechten Strduchern im Vorhabengebiet vorgesehen. Im Ver-
gleich zu den intensiv genutzten Rasenfldchen sowie den Schotterfldchen im Bestand
ist insgesamt eine hdhere Wertigkeit der Grinfldchen zu erwarten.

Zus@tzlich werden im Vorhabengebiet pro angefangene 300 m?2 nicht Uberbaute FIG-
che 1 Baum (Obstbaum, Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang mind. 20 - 25 cm)
und 3 Stréucher (Solitdr, 3x verpflanzt, mind. 100 - 130 cm) gepflanzt.

Die Umwandlung von Schotterfléchen zu begrinter Flidche durch das Vorhaben so-
wie die angepflanzten BGume wirken sich positiv auf den Umweltbelang Pflanzen aus.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Versiegelung durch das Vorhaben auf
den Umweltbelang Pflanzen werden als gering eingestuft.

Tiere

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
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Im Gebiet und dessen Umgebung wurde gemdanB artenschutzrechtlicher Relevanzpri-
fung das Vorkommen von Fledermd@usen und Gebdudebritern Uberprift.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind Fledermausarten des Anhang IV der FFH-Richfli-
nie potenziell durch das Vorhaben betroffen. Eine Nutzung der Scheune und der Halle
als Zwischen- bzw. Ruhequartier ist nicht auszuschlieBen. Weitere artenschutzrechtlich
relevante Arten bzw. Artengruppen sind nicht direkt betroffen.

Bei Beachtung der Bauzeitenbeschrdnkung (V1) kann ein Eintreten der Verboftstatbe-
st@nde des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben vermieden werden. Zur langfristigen
Unterstitzung der lokalen Fledermauspopulation sind Quartiersstrukturen fUr Fleder-
mdause vorgesehen (Al).

Insbesondere bzgl. der potenziell auch im Umfeld vorkommenden Vogel- und Fleder-
mausarten sind zusdtzliche Vermeidungs- bzw. ArtenschutzmaBnahmen (V3, A2), wel-
che die Ausgestaltung der zukUnftigen Bebauung betreffen, zu empfehlen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Durch den Verlust der intensiv genutzten Rasenfldche geht ein Verlust von
geringwertigem Lebensraum fUr Tiere einher. Im zukUnftigen Planungsgebiet werden
blUtenreiche Fidchen, Stréucher und Baumpflanzungen hergestellt. Diese neuen Struk-
turen bieten Lebensr&ume fUr unter Anderem Végel und Insekten.

Betriebsphase: Betriebsbedingt kann es zu einer Erhdhung von L&rm und Licht durch
die tempordre Wohnnutzung kommen. VermeidungsmaBnahmen gelten Uber die
Bauphase hinaus auch fUr die Betriebsphase weiterhin. Dadurch kdnnen die potenzi-
ellen Stérungen durch die geringe Erhdhung der Larm- und Lichtimmissionen minimiert
bzw. vermieden werden.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Umweltbelang Tiere
werden als gering eingestuft.

Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Fldchen, die fUr die biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr artenrei-
che oder seltene Biotoptypen (z.B. Magerrasen, Moore) sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden.

Im Vorhabengebiet befinden sich keine kartierten Biotope oder europarechtlich ge-
schitzte Gebiete gem. Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzrichtlinie.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Betriebs- und Bauphase: Mit der Bebauung sind keine zusatzlichen Beeintrdchtigun-
gen zu denjenigen Auswirkungen zu erwarten, die bereits unter Tiere und Pflanzen be-
rOcksichtigt wurden.

Durch die Verwendung ausschlieBlich gebietsheimisch zertifizierte, standortgerechten
Obstbdumen und der Erhdhung des Baumbestandes kommt es zu deutlich positiven
Auswirkungen auf die Biodiversitdt im Gebiet.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Vorhabengebiet auf den Um-
weltbelang biologische Vielfalt werden als gering eingestuft.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
Festsetzungen | Hinweise
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6.2.2

= Fl&dchen zu begrinen und zu | = Hinweise zum Baumschutz

bepflanzen »  ArtenschutzmaBnahme Al:
* Pro angefangene 300 m?2? nicht Quartiersstrukturen Fledermd@use

Uberbaute Fl&dche 1 Baum und 3| = ArtenschutzmaBnahme A2:

Str&ucher zu pflanzen Schaffung von Ersatzhabitaten fUr
» GuUteanforderungen und Vogel

MindestpflanzgréBen * VermeidungsmaBnahme V1.

Bauzeitenbeschrdnkung fir den
Abriss der Geb&ude

= VermeidungsmaBnahme V2:
Okologische Baubegleitung
*» VermeidungsmaBnahme V3:

Umweltvertrégliche Beleuchtung
AusgleichsmaBnahmen

= Herstellung einer Ausgleichsfléche im zweiten Geltungsbereich
Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden

Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern (M 1:25.000) beschreibt den Bau-
grundtyp des Planungsgebietes zwischen ,,bindigen, feinkdrnigen Lockergesteinen,
maBig bis gut konsolidiert * und ,,nichtbindigen Lockergesteinen, mitteldicht bis dicht
gelagert®.

Nach der geologischen Karte von Bayern (M 1:25.000) liegt das Baugrundstick zwi-
schen den Geologischen Einheiten ,,L6B oder Lo6Blehm* und ,,Schmelzwasserschotter,
hochwurmzeitlich (Niederterrasse 2)“.

Der Boden im Planungsgebiet ist teilweise durch anthropogene Einflisse geprégt und
kann somit nur in eingeschrénktem MaBe seiner natirlichen Funktionsfahigkeit nach-
kommen.

Laut Bericht zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner Ag, 13.08.2025) liegt das Un-
tersuchungsbereich auf der Grenze zwischen quartéren Léssdecken und wirmzeitli-
chen Kiesen. Die L&ssdecken bestehen aus L&ss oder Ldsslehm (feinsandiger Schluff
oder tonig, feinsandiger Schluff). Die quartdre Schotterablagerungen sind wdhrend
des Abschmelzprozesses der Wirm-Vereisung im Pleistozdn entstanden. Diese Ablo-
gerungen bestehen Uberwiegend aus Kies, der in wechselnder Zusammensetzung
sandig, steinig und stellenweise schwach schiuffig ist. Die quarté&ren Ablagerungen
werden von tertiGren Ablagerungen der Oberen SUBwassermolasse (OSM) unterlo-
gert. Die tertidren Molassesedimente sind im Untersuchungsgebiet i.d.R. durch eine
Wechselfolge aus Ton, Schiuff bzw. Mergel und Sand gekennzeichnet. Aufgrund der
innerdrtlichen Lage muss am Untersuchungsstandort zudem mit anthropogenen Ge-
lGndeverfUllungen gerechnet werden.

Die Bodenzusammensetzung ist wie folgt:

- Oberboden

- AuffUllung, schiuffig-tonig
- AuffUllung, stark kiesig

- Naturliche Schiuffe/Tone
- NatUrliche Kiese

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Bei Umsetzung der Planung werden baubedingt die Bodenfunktionen
durch Versiegelung fUr die Baugrube, Lager- und ErschlieBungsfléchen sowie Baustel-
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leneinrichtung negativ beeinflusst und gehen fast vollstandig verloren. Uber die ober-
fldchige Versiegelung hinaus kommt es auch zu Eingriffen in den Boden, durch Aus-
hubarbeiten fUr die Grindung des geplanten Gebdudes.

Betriebsphase: Der Versiegelungsgrad im Vorhabengebiet erhndht sich betriebsbe-
dingt durch den Neubau der Gebdude sowie ErschlieBungsfldéchen und Nebenanla-
gen. Boden nimmt insbesondere Funktionen als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen,
Wasserspeichermedium, Filter und Puffer fUr Schadstoffe sowie als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte ein. Im Bereich von zus&tzlicher Versiegelung verliert der Boden
seine Funktionen vollstandig.

Schadstoffbelastungen/ Altlasten

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Laut dem Bericht zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner AG, 13.08.2025) ist von
keinem Altlastenverdacht auszugehen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wird bei der BauausfGhrung Material mit Schadstoffverdacht festgestellt,
so ist dieses von sensorisch unauffdlligem Erdaushub zu separieren, und bauseits auf
Haufwerken von ca. 300 bis maximal 500 m® aufzuhalten. Das Material ist durch ein
entsprechend quadlifiziertes Fachbiro zu beproben (LAGA PN 98/DIN 19698-1), und
den fUr eine ordnungsgemdBe Verwertung bzw. Entsorgung erforderlichen chemisch-
analytischen Laboruntersuchungen zuzufUhren. Die Abfuhr von Material mit Schad-
stoffverdacht darf grundsétzlich erst nach Vorliegen der vollstGndigen abfallrechtli-
chen Analysenergebnisse erfolgen.

Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Kampfmittel

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

In der Penzinger Ortsmitte sind Kriegseinwirkungen dokumentiert. Auch wenn fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans keine konkreten Hinweise auf vorhandene
Kampfmittel vorliegen, ist aufgrund der historischen Belastung mit einer erhdhten
Wahrscheinlichkeit von Kampfmitteln im Boden zu rechnen.

Laut Kampfmitteluntersuchungsbericht (Besel-KMB, 09.07.2025) wurden die Bohran-
satzpunkte Berichts zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner AG, 13.08.2025) un-
tersucht. An den untersuchten Bohransatzpunkten befanden sich keine kampfmittel-
technischen Anomalien. FUr die im Register genannten und freigegebenen Bohran-
satzpunkte wird eine Kampfmittelfreigabe erteilt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: In der Bauphase sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden sind insgesamt
als mittel einzustufen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen

Festsetzungen Hinweise
= Festsetzung zur Verwendung von | = Die DIN 19639 ist zu beachten
wasserdurchldssigen Beldgen » Hinweise zum Umgang mit Altlasten
bei Aushubarbeiten
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6.23

624

= Beschr&nkung der Versiegelung
durch maoximal zu Uberbaubaren
Fldchen

= Festsetzung von Fldchen zu begrinen

= Uberdeckung von unterbauten
Vegetationsdecken mit 1,2 m
Substratschichtdicke

AusgleichsmaBnahmen

= Herstellung einer Ausgleichsfldche im zweiten Geltungsbereich

Auswirkungen auf den Umweltbelang Fidache

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Auf der FiGche befindet sich derzeit eine landwirtschaftlich genutzte Hoffldche. Das
Vorhabengebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Westlich angrenzend lauft ein Ver-
bindungsweg. Im 6stlichen und westlichen Teilbereich des Vorhabengebietes schlie3t
die Fliche an die freie Landschaft an. Im nérdlichen und sudlichen Teilbereich des
Vorhabengebietes schlieBt die Fliche an das Dorfgebiet an.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Die maximal zuldssige GRZ von 0,68 inklusive Uberschreitungen durch Ne-
benanlagen wird im Bebauungsplan als Obergrenze festgesetzt. Um die bendtigte
Grundfldche mdglichst gering zu halten bzw. einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden zu ermdglichen, wird fUr das geplante Gebdude eine maximale Wand-
héhe von 10,4 m und eine maximale Firsthdhe von 15,4 m ermdglicht.

Betriebsphase: Da auf einen bestehenden Standort in der Ortsmitte zurickgegriffen
werden kann, muss keine komplett unbebaute, freie FiGiche Uberplant werden.
Dadurch erhoht sich der Flidchenverbrauch nur gering und es kommt nur geringfigig
zur Umwandlung von unversiegelter und unbebauter Fldche zu versiegelter und be-
bauter Flache.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Vorhabengebiet auf den Um-
weltbelang FlGiche werden als gering eingestuft.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen
= Maximale Wandhdhen von 10,4 m bzw. Firsthbhe von 15,9 m
» Begrenzung des Vorhabengebietes auf die unbedingt erforderliche Fl&iche

AusgleichsmaBnahmen
= Herstellung einer Ausgleichsflédche im zweiten Geltungsbereich

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser
Oberflachengewdsser

Im Vorhabengebiet kommen keine Oberfldchengewdsser oder ausgewiesene Uber-
schwemmungsbereiche vor.

Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Aus dem Bericht zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner Ag, 13.08.2025) geht
hervor, dass der erste Grundwasserleiterstockwerk in den quartdren Kiesen zu erwar-
ten ist. Den die quartéren Schichten unterlagernden Grundwasserstauer bilden terti-
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dre Ablagerungen der Oberen SUBwassermolasse. GemdadB Online-Informationen des
bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) liegt das Vorhabengebiet nicht in ausge-
wiesenen, vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten, oder in einem wasser-
sensiblen Bereich. Das Grundwasser in den Bohrungen wurde ab einer Bohrtiefe von
1,2 - 5,0 m angetroffen.

GemdB diesen Informationen kdnnen fUr das Vorhabengebiet die maBgebenden
Grundwasserhdhen Uberschldgig wie folgt angesetzt werden:

- Hoéchster Grundwasserstand (HHW): 603,1 m U NHN (Durchschnittlicher Bohrwas-
serstand zzgl. Sicherheitszuschlag 1,5 m),

- Mittlerer hochster Grundwasserstand (MHGW): 602,6 m U. NHN (Durchschnittlicher
Bohrwasserstand zzgl. Sicherheitszuschlag 1,0 m),

- Mittleres Grundwasserniveau (MGW): 602,1 m U. NHN (Durchschnittlicher Bohrwas-
serstand zzgl. Sicherheitszuschlag 0,5 m).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Untergeschosse oder Tiefgaragen sind geplant. Dennoch wird nicht in den
Grundwasserleiter oder wasserfUhrende Bodenschichten eingegriffen.

Tiefer liegende Gebdudeteile und Lichtgrdben sind dabei gegen eindringendes Nie-
derschlagswasser zu schutzen. Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkun-
gen in der Bauphase.

Betriebsphase: Von einem Aufstau des Grundwassers durch den Neubau ist nicht aus-
zugehen. Auch eine Beeintrdchtigung des Grundwassers durch Schadstoffe ist eben-
falls nicht zu erwarten. Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen in der
Betriebsphase.

Entwdasserung / Versickerung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der Boden im Planungsgebiet ist teilweise durch anthropogene Einflisse gepragt
durch Schotterfldchen und Gebd&ude. Die Versickerung in den unversiegelten Fl&chen
erfolgt im Bestand oberfldéchennah, da die natirlichen Kiese versickerungsfdhig sind.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: FUr die sachgemdaBe Entwdasserung wdhrend der Bauphase ist der Vorha-
bentrdger verantwortlich.

Betriebsphase: Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber Rigolen in den beste-
henden Kanalanschluss eingeleitet. Die befestigten Fidchen bestehen aus PU-Asphalt
(Bema Pu-Asphalt ECO/Plus 18-24 mm, Bemadur Wabensystem 30-40 mm, Drénbeton
-150 mm, Schottertragschicht -300 mm, Planum) und sind dementsprechend wasser-
durchléssig. Die weiteren abflussrelevanten Fldchen (Dachfléche, Balkone, Terrassen,
teilbefestigte Fidchen) wurden berechnet und die Dimensionierung als ausreichend
bewertet. Genaue Informationen sind den Unterlagen zur Entwd@sserung zu entneh-
men.

Nicht versickerungsféhige Schluffe/Tone sind vollst&ndig auszutauschen. Eine Versi-
ckerung durch aufgefUlite Schichten ist grundsdatzlich nur dann zuldssig, wenn die Auf-
fUllung nachweislich keine Schadstoffbelastungen aufweist.

Bei der Planung von Anlagen zur Niederschlagsentwdsserung ist gem. DWA-Arbeits-
blatt A 138 zwischen Unterkante Sickermulde/Rigole und MHGW (mittlerer H&chst-
grundwasserstand) ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.
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6.2.5

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen, sodass keine erheb-
lichen negativen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten sind.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Umweltbelang Was-
ser werden als gering eingestuft.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
Festsetzungen Hinweise
* Verwendung von sickerfGhigen |= Hinweise zur wasserdichten
Bel&gen Herstellung von Gebdudeteilen, die
in das Grundwasser reichen
kdnnten
= Hinweis zum schadlosen Versickern
(TRENGW und NWFreiV)

AusgleichsmaBnahmen

= Herstellung einer Ausgleichsfléche im zweiten Geltungsbereich
Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft

Luftaustausch / Lokalklima / Thermik und Flachenaufheizung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Klima im Landkreis Landsberg am Lech ist warm und gemd@Bigt. Die durchschnitt-
liche mittlere Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1981 bis 2010) betragt
im Landkreis Landsberg am Lech 7,8 °C. Der durchschnittliche Jahresniederschlag
(gemessen im Zeitraum von 1971 bis 2000) betragt 1008,4 mm.

Bei den Fidchen im Planungsgebiet handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle. Diese
ist im nérdlichen Teilbereich bebaut mit einer Hofstelle. FUr diesen Teilbereich besteht
der Bebauungsplan Nr. 1 Ortsmitte. Der sUdliche Teil ist gem. § 35 BauGB zu beurteilen.
Hier besteht eine groBfl&chige Halle mit Silo, Gullegrube und umgebenden Erschlie-
Bungsfldchen, so dass diese FlGche bereits im Bestand weitgehend versiegelt ist und
keine positive klimarelevante Wirkung hat. Durch die bestehende Halle im sddlichen
Teilbereich ist die Kaltluftentstehungsfunktion eingeschrankt.

Laut klimatischer Stellungnahme (Burghardt und Partner Ingenieure BPI, 03.07.2026)
liegt im Gemeindegebiet Penzing eine dominante West- und Westsidwest-Ansiro-
mung vor. Durch die Lage des Planfalls, der westlich und &stlich anschlieBenden Frei-
fldchen und der Siedlungsbebauung stdlich und nérdlich des Planfalls, vollzieht sich
demnach kein bedeutender Luftaustausch, welcher durch den Untersuchungsraum
wdahrend der regionaltypischen Windsituation beeinflusst wird. Die Gemeinde Penzing
befindet sich in einem landlich geprégten Raum, mit ausgedehnten Offenlandstruk-
turen die besonders stark und schnell nach Sonnenuntergang auskUhlen, wodurch auf
den Fldchen Kaltluft entsteht. Wahrend die Kaltluftschichtdicke sich im moderaten Be-
reich (10 m - 15 m) befindet, zeigt der Kaltluftvolumenstrom ein gutes bis sehr gutes
Durch- und BelUftungspotential, bei Auspragung des ndchtlichen bodennahen Wind-
feldes (FlieBrichtung Kaltluft) aus stdlicher Richtung.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist aufgrund des mittleren
Versiegelungsgrades und der guten DurchlUftung als vertraglich einzustufen.

Es kann durch die landwirtschaftliche Nutzung in der Umgebung zu Stéuben und Ge-
richen kommen.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Durch die Anlage der Gebd&ude, der ErschlieBungs- und Stell-
platzfldchen werden zusatzliche Fi&chen versiegelt.

Die klimatische Stellungnahme (Burghardt und Partner Ingenieure BPI, 03.07.2026) be-
schreibt die regionaltypische Anstrdbmung in Penzing als eine dominante West- und
WestsUdkomponente. Der Planfall mit einer linearen Nord-SUd-Ausrichtung der Ge-
bdaude stellt hierbei im Grundsatz eine Riegelverbauung (Ausrichtung orthogonal zur
Anstrdmung) dar, die es im Normalfall zu vermeiden gilt. Hierbei mussen im Planfall
jedoch folgende Aspekte berUcksichtigt werden:

- Im bestehenden Nullfall ist bereits Bebauung vorhanden, die in Teilen eine Barrier-
ewirkung gegenuber der regionaltypischen Anstrémung besitzt

- Die geplanten Gebdude sind nicht als durchgéngiger Riegel, sondern als Einzel-
gebdude mit Durchldssen geplant

- Die ndchtliche Kaltluftversorgung geschieht primdr aus stdlicher Richtung, wes-
halb eine lineare Ausrichtung in Nord-SUd Ausrichtung zu befUrworten ist

Wdahrend am Tag die regionaltypische Anstrémung aus westlichen Richtungen ge-
schieht, ist das Windfeld der ndchtlichen Kaltluftversorgung aus stdlicher Richtung
kommend. Entsprechend bilden im Nullfall wie im Planfall die Gebdude mit Ausrich-
tung der kurzen Gebdudestirnseite in sudlicher / ndrdlicher Richtung eine moglichst
geringe Barrierewirkung aus. Dieser positive Effekt sollte erhalten bleiben. Im Vergleich
zwischen Nullfall und Planfall ist im Kontext der ndchtlichen Kaltluftsituation nicht da-
von auszugehen, dass klimatische Verschlechterungen eintreten.

Ausgleichend lokalwirksamer Vegetationsbestand wird im Zuge der Vorhabenplo-
nung angepflanzt. Der herzustellende Baum- und Vegetationsbestand und die Schaf-
fung von begrinten FiGchen innerhalb des Vorhabengebiets tragen zur Dadmpfung
von Temperaturextremen bei. Eine entsprechende Grinausstattung und Randeingru-
nung kann somit die negativen Auswirkungen auf das lokale Kleinklima verringern.

Lufthygiene

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhabengebiet befindet sich nicht in einem Gebiet, in dem die durch Rechts-
verordnung zur ErfGllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte Uberschritten werden.

Durch das niedrige Verkehrsaufkommen und die landwirtschaftliche Nutzung herrscht
eine geringe Vorbelastung durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bautdtigkeiten kann es durch Baumaschinen oder sonstige
Bautdtigkeiten zu Luftverunreinigungen durch Staub bzw. Abgase kommen. Da diese
BeeintrGchtigungen nur temporér auftreten, sind diese als nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: Das durch das Vorhaben induzierte Verkehrsaufkommen durch den zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehr kann als umfeld- und umweltvertréglich eingestuft
werden (R+T Verkehrsplanung GmbH, 03.07.2026). Aufgrund der geringen Mehrver-
kehre je Stunde von 15 bis 20 Kfz/h in der Fritz-Bdrner-StraBe (sudlicher Teilbereich) und
20 bis 60 Kfz/h in der PfettenstraBe (nérdlicher Teilbereich) ist eine unvertragliche luft-
hygienische Belastung der Nachbarschaft ausgeschlossen.

Es wird nicht davon ausgegangen, dass die maBgebenden Grenzwerte der 39. Bim-
SchV nicht Uberschritten werden. Die unten genannten MaBnahmen tragen auBer-
dem zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét bei.
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6.2.6

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf das Umweltbelang Klima
und Luft sind insgesamt als gering einzustufen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
Festsetzungen
»  Festsetzungen zu UGberbaubaren Fldchen und zu begrinenden Fidchen
»  Festsetzung zu pflanzenden BGumen
= Festsetzung zu Bauraum und H6henentwicklung

AusgleichsmaBnahmen

= Herstellung einer Ausgleichsfléche im zweiten Geltungsbereich
Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im &stlichen und westlichen Teilbereich des Vorhabengebietes schlieBt die Fidche an
die freie Landschaft an. Im nérdlichen und sudlichen Teilbereich des Vorhabengebie-
tes schlieBt die Fldche an das Dorfgebiet an.

Auf der Fl&che befindet sich derzeit eine landwirtschaftlich genutzte Hoffl&éche. Die
Flache liegt in der Ortsmitte und ist gut einsehbar. Westlich angrenzend I&uft ein Ver-
bindungsweg.

Im Planungsgebiet selbst kommen keine Baume vor. Im Osten in 50 m Entfernung liegt
eine groBere Heckenstruktur. Unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befin-
den sich keine Bdume, die das Gebiet zum umliegenden Dorfgebiet abschirmen
kédnnten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Es kann durch die Errichtung von Baustelleneinrichtungen zu Stérungen des
Landschaftsbildes kommen. Da diese allerdings tfempordr begrenzt sind, sind sie als
nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: Es kommt durch die Umsetzung der Planung zu einer Anderung des
Landschaftsbildes im Vorhabengebiet. Die bestehende Fldche ist bereits versiegelt,
wird jedoch in der H6he und Breite Uberbaut. Da bereits bebaute FiGchen mit gréB-
tenteils zweigeschossigen Hofgebduden an das Vorhabengebiet anschlieBen, fugt
sich das Bauvorhaben im Norden aufgrund der max. zuldssigen Gebdudehdhe mit
10,4 m (Wandhohe) bzw. 15,4 m (Firsthdhe) in die angrenzende Bestandsbebauung
und die Landschaft ein. Das Vorhaben wird durch eine ansprechende Begrinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen teilweise in die landschaftliche Umgebung eingebun-
den. Fassadenfldchen werden nicht begrint, dies wirkt sich negativ auf die optische
Einbindung in die Landschaft aus.

Ergebnis: Die erheblichen negativen Auswirkungen des Vorhabens auf den Umwelt-
belang Landschaft sind insgesamt als mittel einzustufen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
Festsetzungen

» Begrenzung der GR/GRZ
» BegrUnte Fl&chen sowie Baumpflanzungen und Randeingrinung

AusgleichsmaBnahmen

= Herstellung einer Ausgleichsfléche im zweiten Geltungsbereich
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6.2.7 Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevolkerung
Larm

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

FUr die GrundstUcke FI.Nr. 57 und 58 besteht die Immissionstechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 1 Ortsmitte aus dem Jahr 2016. Dieses kommt fUr Verkehrslér-
mimmissionen zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Misch-
gebiete von 60/50 tags/nachts (Beurteilungspegel von 51,6/44,2 dB(A) tags nachts,
PfettenstraBe 5) deutlich unterschritten werden. Gewerbeldrm gem. TA L&rm ist in die-
sem Bereich nicht vorhanden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase ké&nnen, verursacht durch Baustellenverkehr und
z.T. gerduschintensive Bauarbeiten, deutlich erhdhte Larmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 66 Abs. 2 Bim-
SchG die , Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerdu-
schimmissionen' maBgebend ist.

Unter Zugrundelegung der darin genannten Grenzwerte und der zeitlichen Begren-
zung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Der vordere Teil mit Gaststatte und Boardinghouse kann immissions-
schutzrechtlich aufgrund der Nutzung analog als Mischgebiet/Urbanes Gebiet bewer-
tet werden. Die Orientierungswerte der DIN 18005 kdnnen selbst unter Annahme einer
Verkehrszunahme seit dem Untersuchungszeitraum mit groBer Wahrscheinlichkeit ein-
gehalten werden.

Die Fortschreibung der Planung sieht die Verschiebung der schifzenswerten Wohn-
nutzungen in den rickwdartigen Bereich vor. Dieser ist von den Verkehrsfldchen insge-
samt deutlich abgerickt (Abstand zur PfettenstraBe mind. 70 m), so dass davon aus-
gegangen werden kann, dass die vom Verkehr einwirkenden Larmwerte die Orientie-
rungswerte fur Algemeine Wohngebiete (55/45 dB(A) tags/nachts) gem. DIN 18005
einhalten.

Das durch das Vorhaben induzierte Verkehrsaufkommen durch den zu erwartenden
Ziel- und Quellverkehr kann als umfeld- und umweltvertré&glich eingestuft werden (R+T
Verkehrsplanung GmbH, 03.07.2026). Aufgrund der geringen Mehrverkehre je Stunde
von 15 bis 20 Kfz/h in der Fritz-Bérner-StraBe (sUdlicher Teilbereich) und 20 bis 60 Kfz/h
in der PfettenstraBe (nérdlicher Teilbereich) ist eine unvertrdgliche schalltechnische
Belastung der Nachbarschaft ausgeschlossen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu fihren, dass die von der
geplanten Gastronomie einschlieBlich des Wirtsgartens ausgehenden Emissionen die
Grenzwerte gem. TA L&rm fUr Dorfgebiete an den angrenzenden schitzenswerten
Nutzungen einhalten.

Die Immissionen von Abbruch und Betrieb sind nicht Gegenstand des Bebauungspla-
nes und sind im Rahmen des Bauvollzuges zu prifen.

Natirliche und kunstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Stdlich und westlich an das Gebiet angrenzend befinden sich Wohngebd&ude und
gdrtnerisch genutzte Freifldéchen. Die ErschlieBung erfolgt Uber die PfettenstraBe, die
im Vorhabengebiet Uber StraBenbeleuchtung verfugt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung
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Bauphase: Wahrend der Bauphase ist von einer Beleuchtung der Baustelle auszuge-
hen. Hier kann es zu zusatzlichen Lichtimmissionen in das Vorhabengebiet kommen.
Aufgrund der temporéren Begrenzung der Baustellenbeleuchtung sind erhebliche Be-
eintrchfigungen von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen nicht zu erwarten.

Betriebsphase: Durch den geplanten, bis zu 12 m (Wandhdhe) bzw. 19 m (Firsthdhe)
hohen Neubau wird sich die kunstliche Beleuchtung im Gebiet erhdhen. Genauso
nimmt die Verschattung im und um das Vorhabengebiet zu.

Die geplante kunstliche Beleuchtung in den Abendstunden wird durch die umge-
bende Randeingrinung geringfugig abgeschirmt. Werbeanlagen werden im zukinf-
tigen Sondergebiet nicht zugelassen.

Beim Betrieb der Gebdude im Vorhabengebiet ist von einer Inbetriebnahme der Nut-
zungen, ausgeschlossen der Wohnnutzung, nur in den Tagesstunden zu rechnen.

Eine natUrliche Belichtung und Besonnung der Wohnr&dume und Arbeitspldtze ist ge-
geben, da die Abstandsfldchen nach BayBO eingehalten werden.

Erholung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Aufgrund der Nutzung als landwirtschaftliche Hofstelle befinden sich im Planungsge-
biet keine Erholungsmdglichkeiten (Banke, Parkstrukturen oder Verschattungsfichen
durch Baume) fur die Anwohnerinnen und Anwohner aus der Gemeinde.

Die Begehbarkeit des Gebietes durch die Offentlichkeit ist aufgrund der privaten Be-
sitzverhdltnisse nicht gegeben.

Derim Westen anschlieBende Weg wird von Anwohnerinnen und Anwohnern als Ver-
bindungsweg genutzt. Die angrenzenden Gdarten dienen den bewohnenden Perso-
nen als Erholungsfléchen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase des Vorhabens kbnnen besonders die im SUden
angrenzenden Gartenfldchen zeitlich begrenzt an Erholungsqualitat verlieren. Auf
Grund der zeitlichen Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht
erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Das Vorhabengebiet weist aktuell keine Fldchen zur Erholungsnutzung
der Offentlichkeit auf. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entfallen keine 6f-
fentlich zugdnglichen Grinfldchen. Es werden auch sonst keine Verbindungen wie
FuB- und Radwege beeintréchtigt, da der angrenzende Verbindungsweg ausgebaut
werden soll. Die neugeschaffenen Freifldchen dienen zukUnftig den bewohnenden
Personen der privaten Erholung.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich auf das Be-
lang Mensch sind insgesamt als gering einzustufen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen
Festsetzungen
Die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau ist zu beachten
Einhaltung der Abstandsfldchen gem. BayBO
Festsetzungen zur Begrinung und Bepflanzung des Vorhabengebiets

AusgleichsmaBnahmen

» AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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6.2.8

6.2.9

6.2.10

6.2.11

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebiete

Direkt im Vorhabengebiet befinden sich keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete,
Nationalparks und geschuitzte Biotope sowie Natura 2000 Gebiete (FFH- und Vogel-
schutzgebiete). Es liegen auch keine Wasserschutzgebiete und Heilquellenschutzge-
biete nach den §§ 51 und 53 WHG im Vorhabengebiet.

Das ndchstgelegene nach Art.16 BayNatSchG geschutzte Biotop Nr. 7931-0101 ,,He-
cke in Penzing" liegt etwa 50 m &stlich des Vorhabengebietes. Eine Beeintrchtigung
der Schutzgebietsziele kann aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden. Pla-
nungsbedingte Auswirkungen oder Beeintrdchtigungen von Natura 2000 Gebieten
sind daher auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Kulturgiter und sonstige Sachguter

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Vorhabengebiet liegt kein geschitztes Bau- oder Bodendenkmal. Im Nordwesten
auBerhalb des Planungsgebiets liegt das Bodendenkmal ,,Kérpergréber vor- und frih-
zeitlicher Zeitstellung" (D-1-7931-0036) wie auch das Baudenkmal (D-1-81-132-26)
,Gasthaus”.

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler sind gemd&B Art. 8 DSchG unverziglich
der unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

- Durch die Versiegelung der Bestandsfldche gehen Lebensrdume und Nahrungs-
habitate fUr verschiedene Tierarten verloren; durch die KompensationsmaBnahme
wird der Verlust ausgeglichen.

- Die neue Bebauung wirkt sich negativ auf die thermische Belastung vor Ort aus;
die geplanten Neupflanzungen kénnen dazu beitragen, die thermische Belastung
zuU reduzieren.

- Durch die neue Versiegelung ist der Oberfldchenabfluss erhdht; das anfallende
Wasser wird aber im Gebiet versickert; im Zuge der Planung wird eine Planung fUr
das Regenwassermanagement erarbeitet.

- Durch den Verlust von unversiegeltem Boden gehen Bodenfunkfionen und das
Lebensraumangebot fir bodenbewohnende Lebewesen verloren.

Aus diesen Wechselwirkungen - so weit nicht bereits bei der Darstellung in den einzel-
nen Kapiteln angesprochen - ergeben sich keine neuen abwdgungsrelevanten As-
pekte.

Prognose Uber die voraussichiliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Mittelfristig wirde die landwirtschaftliche Nutzung auf der Fiiche weitergefUhrt wer-
den. FUr die Umweltbelange Tiere, Boden, Landschaft, Wasser, Klima und Luft wdren
durch das Gleichbleiben des Ist-Zustands keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten. Auswirkungen bei NichtdurchfGhrung der Planung auf die Umweltbelange Ober-
flachenwasser, Kultur- und SchutzgUter sowie Natura 2000 Gebiete wéren nicht zu er-
warten, da diese nicht im Vorhabengebiet vorhanden sind.

Langfristig ist in diesem Bereich eine Erweiterung der Dorfmitte wahrscheinlich, da es
sich um eine nicht nachverdichtete Fidche in der Dorfmitte handelt und die landwirt-
schaftliche Nutzung nicht weitergefUhrt werden wirde. Auch bei NichtdurchfUhrung
der vorliegenden Planung ist daher zukUnftig mit einer Erweiterung der Dorfmitte zu
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rechnen. Es kann angenommen werden, dass die Auswirkungen einer alternativen
Planung auf die SchutzguUter, denen der durchzufUhrenden Planung dhneln wirden.

6.2.12 Risiken der Planung fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt z.B. infolge von Unfdllen oder Katastrophen

GemaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1i.V. Art. 3 Seveso lll-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Vorhabengebiet noch in der ndheren Um-
gebung. Aufgrund seiner zukUnftig zuldssigen Nutzung handelt es sich bei der Planung
nicht um ein geféhrdungsrelevantes Vorhaben.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen
und Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt kann bau- und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.

Es liegen keine Informationen zu Kriegshinterlassenschaften im Gebiet vor. Solltfen im
Rahmen der Bauvorbereitungen Auffalligkeiten bzw. Kampfmittel festgestellt werden,
sind diese durch hierfUr ausgebildetes Personal fachgerecht zu entsorgen.

6.213 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger Umweltprobleme in Bezug auf Gebiete mit spezieller
Umwelirelevanz und die Nuizung von Ressourcen

Es sind keine Vorhaben in benachbarten Gebieten bekannt. Eine Kumulierung der
Auswirkungen mit anderen Vorhaben, sodass zusatzliche erhebliche Auswirkungen
wdhrend der Bau- und Betriebsphase hervorgerufen werden, ist nicht zu erwarten.
Aufgrund der geringen FlichengréBe des Vorhabengebiets ist ferner nicht davon aus-
zugehen, dass es zu einer Ubernutzung oder einer Einschrénkung der nachhaltigen
Nutzung von Ressourcen kommt,

6.2.14 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfdlligkeit des Vorhabens
gegeniber den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima werden in Kapitel 4.14 Klimaschutz und
Klimaanpassung betrachtet.

Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Es ist anzunehmen, dass Hitzeereignisse und DuUrreperioden zukUnftig weiter zuneh-
men. Zusatzliche Versiegelung kann die thermische Belastung im Vorhabengebiet er-
hoéhen.

Aufgrund der leichten Hanglage kann es bei vermehrt auftretenden Starkregenereig-
nissen ofter auftretendes wild abflieBendes Niederschlagswasser geben. Besonders
anfallig dafir sind Untergeschosse wie Tiefgaragen.

6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sowie UberwachungsmaBBnahmen

Bau- und Betriebsbedingte Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnah-
men wurden - auf die einzelnen Umweltbelange bezogen - in den vorangegangenen
Kapiteln genannt.

6.3.1 Effiziente und sparsame Nutzung von Energie sowie Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung von Sonnenenergie wird gemdaB Bebauungsplan zukinftig durch Anlo-
gen fUr Solarthermie- und Photovoltaik auf Schradgddchern festgesetzt.

Weitere Aussagen zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie Nutzung
erneuerbarer Energien kdnnen auf Bebauungsplanebene nicht getroffen werden.
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6.3.2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

GemdB § 1 a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktfionsfa-
higkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in
der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berGcksichtigen.

Die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung werden in Anlehnung an den Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Dezem-
ber 2021, StMB)* fUr den BP ,,Multifunktionsprojekt Ortsmitte Penzing" der Gemeinde
Penzing bewertet.

Es werden in Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung von Beeintrchtigungen im Geltungsbereich, auch im Rahmen der
GrUunordnung, vorgesehen und festgelegt werden. Diese MaBnahmen sollen im Wei-
teren die Auswirkungen des Eingriffs vermindern und die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes féordern.

Bestandserfassung und -bewertung

FUr das Schutzgut Arten und Lebensrume werden die im Planungsgebiet vorhande-
nen Fi&dchen je nach ihren Merkmalen und Auspradgungen den Biotop- und Nutzungs-
typen der Biotopwertliste zugeordnet. Die Bewertung aller weiteren Schutzguter er-
folgt verbal-argumentativ.

Bereits versiegelte und befestige Fidchen haben keine Bedeutung als Schutzbelang.

Dem Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes wird eine geringe Bedeutung fUr das
Schutzgut Arten und Lebensrdume zugewiesen. Dies trifft auf die Schoftterfldchen zu.

Die SchutzgUter Boden, Wasser, Landschaftsbild sowie Klima und Luft werden durch
das Vorhaben voraussichtlich nicht erheblich beeintréchtigt bzw. kbnnen durch ent-
sprechende grinordnerische MaBnahmen minimiert werden.

Bedeutung flr das Biotop- und Nutzungstyp Wertpunkte (WP)
Schutzgut Arten und
Lebensrume
keine Versiegelte und befestigte Flidchen 0O WP
gering Schotterfldchen 1 WP
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Legende

Intensiv genutzte Rasenflache
(Tritt- und Parkrasen)

I:l Schotterflachen
- Versiegelter Weg
- Bestandsgebdude

~ Grenze des raumiichen
Geltungsbereichs

—~ " Flursticksgrenze

- Flursticksnummer, z.B. 58

Abbildung 4: Bestandserfassung (Quelle: Luftbild; Bayerische Vermessungsverwaltung 2024;
Quelle: Kataster, Gemeinde Penzing; Quelle: Planung; DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH;
05/26)

Seite 50 von 60



Gemeinde Penzing
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnung:
»Multifunktionsprojekt Ortsmitte Penzing" Stand: 28.07.2026

Ermittlung der Eingriffsschwere

Mit einer Versiegelung gehen nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren. Somit kann
die Erheblichkeit der Beeintréchtigungen insbesondere aus dem MaB der vorgesehe-
nen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient in der Regel die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ).

Eingriffsfaktor

FUr den neuen Bebauungsplan ergibt sich rechnerisch eine GRZ inkl. WegefUhrung
und Nebenanlagen von 0,68, daher wird diese als Eingriffsfaktor angenommen.

Nordlicher Bereich / bestehender Bebauungsplan

FUr den nérdlichen Bereich des Bebauungsplans gilt bestehendes Baurecht mit einer
GRZ (0,6) inkl. Nebenanlagen (0.8). FUr diesen Teil, der den bestehenden Bebauungs-
plan Gberplant, entsteht daher keine Baurechtserhdhung, daher wird kein Kompensa-
tionsbedarf bendtigt.

Sudlicher Bereich / kein bestehender Bebauungsplan

FUr den sUdlichen Teil gibt es keinen bestehenden Bebauungsplan. Um die Eingriffs-
schwere zu ermitteln, werden die Eingriffe mit den zugewiesenen Wertpunkten sowie
dem Beeintrachtigungsfaktor 0,68 verrechnet.

Planungsfaktor

Uber den Planungsfaktor kdnnen eingriffsminimierende MaBnahmen umgesetzt und
Wertpunkte angerechnet werden. Beispielhaft dafir kbnnen Baum- und Strauchpflan-
zungen, zu begrinende Fldchen, versickerungsfdhige Stellpldtze und insekten- und
fledermausfreundliche Beleuchtungen sowie die Reduzierung des Vogelschlagrisikos
genannt werden.
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* Bewertung und Einstufung der
Biotope gemaR Leitfaden "Bauen

im Einklang mit Natur und Landschaft"
bzw. Biotopwertliste nach BayKompV

Bilanzierung:

Ausgangszustand in Wertpunkten (WP)
x Eingriffsfliache in m? x Eingriffsfaktor
= Kompensationsbedarf

1 WP x 2.400 m?x 0,68 = ca. 1.600 WP

Reduzierung durch
VermeidungsmaBnahmen
Planungsfaktor 15 % = 240 WP

Verbleibender Komp i
auBerhalb des Planungsgebietes
= ca. 1.360 WP

Aarf
f

Abbildung 5: Eingriffsregelung (Quelle: Luftbild; Bayerische Vermessungsverwaltung 2024;
Quelle: Kataster, Gemeinde Penzing; Quelle: Planung; DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH;

06/26)
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Tabelle 1: Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des Flache | Wertpunkie | Beeintrach-ti- | Ausgleichsbedarf
Schutzguts Arten und (m?2) (WP) gungsfaktor (WP)
Lebensrédume

,Wohnen, Gewerbe und Gastronomie*

Sudlicher Teil

Gering
Schoftterfldchen 2.400 1 0.68 1.632
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten ~ 1.600
(ohne Beriicksichtigung des Planungsfaktors)

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Uber den Planungsfaktor kdnnen eingriffsminimierende MaBnahmen umgesetzt und
Wertpunkte angerechnet werden.
Tabelle 2: Bewertung des Planungsfaktors innerhalb des Vorhabengebietes

Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Mind. 50 % Begrinung der Steigerung der Artenvielfalt + Festsetzung
Dachfladchen mit heimischen Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere +
Arten mit mind. 10 cm Verbesserung des Mikroklimas +
Substratschicht RUckhalt von Niederschlagswasser +
Verringerung des Energieverbrauchs
Erhdhung des Baumbestandes Steigerung der Artenvielfalt + Festsetzung
durch Neupflanzungen im Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere +
Planungsgebiet (pro Verbesserung des Mikroklimas

angefangenen 300 m2 nicht
Uberbaute Fléche sind 1 Baum
und 3 Stré&ucher zu pflanzen.
Folgende
Mindestpflanzqualitéten sind fir
die B&ume einzuhalten:
gebietsheimisch zertifiziert,
standortgerechte Sortenwahl
(Obstbdume), Hochstamm, 20 -
25 cm Stammumfang. Folgende
Mindestpflanzqualitéten sind fir
die Str&ucher einzuhalten: GréBe
100 - 130 cm, verpflanzt mit 3

Trieben)
Verwendung Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Festsetzung
versickerungsfahiger Beldge mit des Bodens durch Verwendung
einem Abflussbeiwert von 0,7 versickerungsfahiger Beldge
Summe (max. 20 %) 15%
Summe in Wertpunkten 240
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkien ~ 1.360

nach Abzug des Planungsfaktors

Verbalargumentative Bewertung der SchutzgUter Boden und FIdiche, Wasser, Luft /
Klima und Landschaftsbild

Schutzgut Boden und Fléache: Die fUr das Vorhaben zul@ssige Versiegelung erhéht sich
demnach gegenuber dem Bestand. Dort, wo zusdatzliche FiGchen versiegelt werden,
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gehen die natlrlichen Bodenfunktionen verloren. Das Vorhabengebietes ist im Be-
stand weitestgehend versiegelt. Die Uberdeckung der Tiefgarage wirkt sich positiv auf
den teilweisen Erhalt der Bodenfunktionen aus.

Schutzgut Wasser: Ein Eingriff in das Grundwasser ist durch die Planung nicht zu erwar-
ten. Das anfallende Niederschlagswasser wird vollsténdig im Planungsgebiet versi-
ckert. Oberfldchengewdsser sind nicht betroffen.

Schutzgut Luft / Klima: Im Gemeindegebiet Penzing liegt eine dominante West- und
WestsUdwest-Anstromung vor. Durch die Lage des Planfalls, der westlich und 6stlich
anschlieBenden Freifldéchen und der Siedlungsbebauung stdlich und ndérdlich des
Planfalls, vollzieht sich demnach kein bedeutender Luftaustausch, welcher durch den
Untersuchungsraum wdéhrend der regionaltypischen Windsituation beeinflusst wird.
Die Gemeinde Penzing befindet sich in einem Iandlich geprégten Raum, mit ausge-
dehnten Offenlandstrukturen die besonders stark und schnell nach Sonnenuntergang
auskUhlen, wodurch auf den Fidchen Kaltluft entsteht. Wahrend die Kaltluftschichtdi-
cke sich im moderaten Bereich (10 m - 15 m) befindet, zeigt der Kaltluftvolumenstrom
ein gutes bis sehr gutes Durch- und BelUftungspotential, bei Ausprégung des néchfli-
chen bodennahen Windfeldes (FlieBrichtung Kaltluft) aus stdlicher Richtung.

Im Vergleich zwischen Nullfall und Planfall ist im Kontext der néchtlichen Kaltluftsitua-
tion nicht davon auszugehen, dass klimatische Verschlechterungen eintreten.

Schutzgut Landschafisbild: Das zu errichtende Gebdude orientiert sich mit den max.
zuldssigen Gebd&udehdhen (10,4 m Wandhdhe bzw. 15,9 m Firsthdhe) an der angren-
zenden Bestandsbelbauung und gliedert sich damit in die Landschaft an. Die zu pflan-
zenden Bdume und Gehdlze schirmen das Vorhabengebiet gegenUber der angren-
zenden Landschaft teilweise ab.

Entwicklungsziel

Tabelle 3: Bewertung der AusgleichsmaBnahmen

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
= = . .
2 S 2 s |z (2|56 b &
S = S5 ) = o c _ <=
g | £ g g | £ 25 £ /38 8o
o 3] > o 3] =) =< K
O | t |0 |3 215 588 |98
8 : g g2 |z 2 3t
(-] 3 (-] 3 2 0 =]
K122 MéBig ar- 6 K132 Artenrei- 8 680 2 0 1.360
tenreiche che
Sédume Sdume
und Stau- und Stau-
denfluren; denfluren;
frischer bis frischer bis
maBig maBig tro-
frockener ckener
Standorte Standorte
Gerundetes verbleibendes Kompensationsdefizit 0

Es wird eine Steigerung von 2 Wertpunkten angesetzt. Nach dieser Rechnung faillt for
den Ausgleich eine FiGdche von ca. 680 m? an.
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6.4

6.5

6.6

6.6.1

Dazu wird im zweiten Geltungsbereich auf dem FlurstUck Nr. 1413, Gemarkung
Penzing, eine Ausgleichsfldche festgesetzt. EigentUmer der FiGche ist der Vorhaben-
trager. Die Ausgestaltung dieser Flichen wird in den Bebauungsplanunterlagen fest-
gesetzt und damit rechtlich gesichert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und Begrindung fir die
Wahl der endgultigen Planungsvariante

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

GemaB EinfGhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den
laut BauGB zu prifenden, anderweitigen Planungsmdglichkeiten nicht um grundsétz-
lich andere Planungen, sondern um anderweitige Losungsmaglichkeiten im Rahmen
der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Vorhabengebietes.

Es wurde kein anderer Standort aufgrund der moglichen Synergieeffekte betrachtet.
Da auf einen bestehenden Standort in der Ortsmitte zurickgegriffen werden kann,
muss keine komplett unbebaute, freie FiGiche Uberplant werden. Dadurch erhdht sich
der Fl&dchenverbrauch nur gering und es kommt nur geringfugig zur Umwandlung von
unversiegelter und unbebauter Fldche zu versiegelter und bebauter Fldche. Zudem
kénnen sich ErschlieBungs- und Logistikwege gespart werden.

Auswirkungen aufgrund von schweren Unfdllen oder Katasirophen des zuldssigen
Vorhabens auf andere Umweltbelange

GemaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1i.V. Art. 3 Seveso lll-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Vorhabengebiet noch in der ndheren Um-
gebung. Aufgrund seiner zukUnftig zuldssigen Nutzung handelt es sich bei der Planung
nicht um gef@hrdungsrelevante Vorhaben.

Von anderweitig mdglichen, natUrlichen Katastrophen im Hinblick auf starke Trocken-
heit und DuUrre ist das Vorhabengebiet nicht betroffen. Der Aspekt der Gefdhrdung
durch Hochwasser bzw. auch oberfléchig abflieBendes Wasser ist im Bebauungsplan
durch die Festsetzung von Versickerungseinrichtungen und sickerféhige BelGge aus-
reichend berucksichtigt.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen
und Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt kann bau- und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.

Zusatzliche Angaben

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Daten

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung

Um die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umweltbelange qualitativ zu ermitteln,
ZU beschreiben und zu bewerten, wurden die vorliegenden Fachgutachten als aus-
reichend eingeschatzt.

Folgende Methoden bzw. technische Verfahren wurden bei der Erstellung der Fach-
gutachten angewendet:

Relevanzprifung:

- Vor-Ort-Begehung (Ubersichtsbegehung der abzureiBenden Gebdude)
Bericht zur Baugrunduntersuchung

- Kleinbohrungen, Rammsondierungen und bodenmechanische Laborversuche,
um den Bodenaufbau zu erkunden
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Beurteilung der Wasserdurchlassigkeit

Technische LUcken und fehlende Kenntnisse

Es liegen keine Angaben Uber folgende Daten vor:

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen ErschUtterungen, Licht, W&rme
und Strahlung

Art und Menge der erzeugten Abfdlle und Abwdasser und ihrer Beseitigung und
Verwertung

eingesetzte Techniken und Stoffe

6.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen gem. § 4c BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
SchutzgUter Uberwacht werden.

Die Gemeinde wird folgende MaBnahmen durchfUhren:

Kontrolle der Ldrmemissionswerte nach Inbetriebnahme

Uberprifung der Neupflanzung nach Fertigstellung im Jahr nach der Pflanzung zur
Kontrolle des Anwachserfolgs sowie jahrliche Kontrolle der Entwicklungspflege bis
fUnf Jahre nach Pflanzung

Anlage, Pflege und Erfolgskontrolle der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaB-
nahmen mittels eines zu beauftragenden Monitoringkonzepts: Kontrolle innerhalb
der ersten vier Jahre nach Herstellung einmal jahrlich, anschlieBend Kontrolle und
Dokumentation alle funf Jahre

Kontrolle der MaBnahmen gem. Relevanzprifung

6.6.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Umweltbelang Erheb- Beurteilung mdglicher Umweltauswirkungen
lichkeit

1. Tiere gering Gegenwadartig wird das Vorhabengebiet auf-

Pflanzen und grund der landwirtschaftlichen Nutzung als ver-

biologische siegelte Fldche sowie intensiv genutzte Rasen-

Vielfalt fldche mit geringer Bedeutung fir Naturhaus-

halt und Landschaft eingestuft.

NatUrliche Biotoptypen hoher Bedeutung sind
nicht vorhanden. Im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplans wird die intensiv genutzte
Rasenfldche versiegelt, Bdume muUssen keine
entfernt werden.

B&dume und Strucher werden neugepflanzt,
dies fUhrt zu einer Verbesserung der
Artenvielfalt, des Gehdlzbestandes und der
biologischen Vielfalt.

Die Relevanzprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Profung (Baader
Konzept GmbH, 30.07.2025) kommt zu dem
Ergebnis, dass unter  Einhaltung der
beschriebenen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen Verboftstatbestdnde
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 =3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden kénnen.
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2. Boden

gering

Mit der geplanten Versiegelung innerhalb des
Vorhabengebiets findet durch die Planung ein
erheblicher Eingriff statt. Dieser soll jedoch durch
begrinte Fidchen und Baumpflanzungen redu-
zZiert werden.

3. Fldche

gering

Das Gebiet liegt in der Ortsmitte und ist bereits
bebaut. Da auf einen bestehenden Standort in
der Ortsmitte zurUckgegriffen werden kann,
muss keine komplett unbebaute, freie FiGche
Uberplant werden. Dadurch erhdht sich der FIG-
chenverbrauch nur gering und es kommt nur
geringfUgig zur Umwandlung von unversiegelter
und unbebauter Fldche zu versiegelter und be-
bauter Fldche.

Um die bendtigte Grundfldche moglichst gering
zu halten bzw. einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden zu ermdéglichen, werden ma-
ximale Wandhdhen von 10,4 m und maximale
Firsthdhen von 15,9 m ermdéglicht.

4. Wasser

gering

Im Vorhabengebiet befinden sich keine Ober-
flachengewdsser.

Das Niederschlagswasser kann im Planungsge-
biet versickert und dem Kanal beigefGhrt wer-
den.

Die nicht versickerungsfdhige Schiuffe/Tone sind
vollst&dndig auszutauschen. Eine Versickerung
durch aufgefillte Schichten ist grundsétzlich nur
dann zuldssig, wenn die AuffUllung nachweislich
keine Schadstoffbelastungen aufweist.

5. Klima und
Luft

gering

Bei den Fldchen im Planungsgebiet handelt es
sich um eine ehemalige Hofstelle. Diese ist im
nordlichen Teilbereich bebaut mit einer Hof-
stelle. FUr diesen Teilbereich besteht der Bebau-
ungsplan Nr. 1 Ortsmitte. Der sUdliche Teil ist
gem. § 35 BauGB zu beurteilen. Hier besteht
eine groBflachige Halle mit Silo, GUllegrube und
umgebenden ErschlieBungsfldchen, so dass
diese Fldche bereits im Bestand weitgehend
versiegelt ist und keine positive klimarelevante
Wirkung hat.

Laut klimatischer Stellungnahme (Burghardt und
Partner Ingenieure BPI, 03.07.2026) liegt im Ge-
meindegebiet Penzing eine dominante West-
und Westsudwest-Anstréomung vor. Durch die
Lage des Planfalls, der westlich und 6stlich an-
schlieBenden Freifldéchen und der Siedlungsbe-
bauung stdlich und noérdlich des Planfalls, voll-
zieht sich demnach kein bedeutender Luftaus-
tausch, welcher durch den Untersuchungsraum
wdhrend der regionaltypischen Windsituation
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beeinflusst wird. Die Gemeinde Penzing befin-
det sich in einem landlich geprédgten Raum, mit
ausgedehnten Offenlandstrukturen die beson-
ders stark und schnell nach Sonnenuntergang
auskUhlen, wodurch auf den Fldchen Kaltluft
entsteht. Wahrend die Kaltluftschichtdicke sich
im moderaten Bereich (10 m - 15 m) befindet,
zeigt der Kaltluftvolumenstrom ein gutes bis sehr
gutes Durch- und BelUftungspotential, bei Aus-
pragung des ndchtlichen bodennahen Windfel-
des (FlieBrichtung Kaltluft) aus sUdlicher Rich-
tung.

Im Vergleich zwischen Nullfall und Planfall ist im
Kontext der ndchtlichen Kaltluftsituation nicht
davon auszugehen, dass klimatische Ver-
schlechterungen eintreten.

Die thermische Belastung innerhalb des Plo-
nungsgebietes ist aufgrund des mittleren Versie-
gelungsgrades und der guten DurchlUftung als
vertraglich einzustufen.

Das durch das Vorhaben induzierte Verkehrs-
aufkommen durch den zu erwartenden Ziel-
und Quellverkehr kann als umfeld- und umwelt-
vertraglich eingestuft werden (R+T Verkehrspla-
nung GmbH, 03.07.2026). Aufgrund der gerin-
gen Mehrverkehre je Stunde von 15 bis 20 Kfz/h
in der Fritz-Boérner-StraBe (sudlicher Teilbereich)
und 20 bis 60 Kfz/h in der PfettenstraBe (nordli-
cher Teilbereich) ist eine unvertrégliche lufthygi-
enische Belastung der Nachbarschaft ausge-
schlossen.

Es kann durch die landwirtschaftliche Nutzung in
der Umgebung zu Stauben und Gerichen kom-
men.

6. Landschaft

mittel

Es kommt durch die Umsetzung der Planung zu
einer Anderung des Landschaftsbildes im Vor-
habengebiet. Die bestehende Fldche ist bereits
versiegelt, wird jedoch in der Hbhe und Breite
Uberbaut. Da bereits bebaute Fldichen mit groB-
tenteils zweigeschossigen Hofgeb&uden an das
Vorhabengebiet anschlieBen, figt sich das Bau-
vorhaben im Norden aufgrund der max. zul&ssi-
gen Gebdudehdhe mit 10,4 m (Wandhdhe)
bzw. 15,4 m (Firsthdhe) in die angrenzende Be-
standsbebauung und die Landschaft ein. Das
Vorhaben wird durch eine ansprechende Be-
grinung mit Baum- und Strauchpflanzungen
teilweise in die landschaftliche Umgebung ein-
gebunden. Fassadenfléichen werden nicht be-
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grint, dies wirkt sich negativ auf die optische
Einbindung in die Landschaft aus.

8. Mensch /
Gesundheit /
Bevolkerung

gering

Der vordere Teil mit Gaststétte und Boarding-
house kann immissionsschutzrechtlich aufgrund
der Nutzung analog als Mischgebiet/Urbanes
Gebiet bewertet werden. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 kénnen selbst unter An-
nahme einer Verkehrszunahme seit dem Unter-
suchungszeitraum mit groBer Wahrscheinlichkeit
eingehalten werden.

Die Fortschreibung der Planung sieht die Ver-
schiebung der schutzenswerten Wohnnutzun-
gen in den rOckwartigen Bereich vor. Dieser ist
von den Verkehrsfldchen insgesamt deutlich
abgerickt (Abstand zur PfettenstraBe mind. 70
m), so dass davon ausgegangen werden kann,
dass die vom Verkehr einwirkenden Larmwerte
die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohnge-
biete (55/45 dB(A) tags/nachts) gem. DIN 18005
einhalten.

Das durch das Vorhaben induzierte Verkehrs-
aufkommen durch den zu erwartenden Ziel-
und Quellverkehr kann als umfeld- und umwelt-
vertrdglich eingestuft werden (R+T Verkehrspla-
nung GmbH, 03.07.2026). Aufgrund der gerin-
gen Mehrverkehre je Stunde von 15 bis 20 Kfz/h
in der Fritz-Boérner-StraBe (sudlicher Teilbereich)
und 20 bis 60 Kfz/h in der PfettenstraBe (nordli-
cher Teilbereich) ist eine unvertragliche schall-
technische Belastung der Nachbarschaft aus-
geschlossen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist
der Nachweis zu fGhren, dass die von der ge-
planten Gastronomie einschlieBlich des Wirts-
gartens ausgehenden Emissionen die Grenz-
werte gem. TA Larm fUr Dorfgebiete an den an-
grenzenden schutzenswerten Nutzungen ein-
halten.

Das Vorhabengebiet weist aktuell keine FI&-
chen zur Erholungsnutzung der Offentlichkeit
auf. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
entfallen keine 6ffentlich zugé&nglichen Gronfla-
chen. Es werden auch sonst keine Verbindun-
gen wie FuB- und Radwege beeinfrdchtigt, da
der angrenzende Verbindungsweg ausgebaut
werden soll. Die neugeschaffenen Freifldchen
dienen zukUnftig den bewohnenden Personen
der privaten Erholung.

7. Kultur- und
Sachguter

keine

Im Vorhabengebiet liegen keine Bau- und Bo-
dendenkmdler vor.
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9. Natura 2000 | keine Im Vorhobengebie’r und der nahen Umgebung
sind keine Natura 2000 Gebiete vorhanden.

Durch Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen werden die Eingriffe in die Um-
welt minimiert. Durch die Planung kommt es innerhalb des Geltungsbereiches den-
noch zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft, die ausgeglichen wer-
den muUssen. Es entsteht ein Kompensationsbedarf von ca. 1.360 Wertpunkten, derim
zweiten Geltungsbereich kompensiert werden kann.

Die Ausgestaltung dieser Fldche wird in den Bebauungsplanunterlagen im zweiten
Geltungsbereich gesichert.

6.6.4 Datengrundlagen

Folgende Quellen wurden fUr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen:

Bericht zur Baugrunduntersuchung (Nickol & Partner Ag, 13.08.2025)
Kampfmitteluntersuchungsbericht (Besel-KMB, 09.07.2025)

Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Baader Konzept
GmbH, 30.07.2025)

Klimatische Stellungnahme (Burghardt und Partner Ingenieure BPI, 03.07.2026)
Verkehrsplanerische Ersteinschdtzung (R+T Verkehrsplanung GmibbH, 03.07.2026)
DarUber hinaus standen folgende Grundlagen zur VerfGgung:

- Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,Bayern Atlas” vom Bayerischen Staats-
ministerium der Finanzen und fUr Heimat (Stand 2025)

- Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,UmweltAtias Bayern* vom Bayerischen
Landesamt fir Umwelt (Stand 2025)

- Kartenmaterial und Grundlagen aus ,,FIN-Web" vom Bayerischen Landesamt for
Umwelt (Stand 2025)

- Kartendienst Informationsdienst Uberschwemmungsgefédhrdeter Gebiete vom
Bayerischen Landesamt fur Umwelt (Stand 2025)

- Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis Landsberg am Lech

- Climate Service Center Germany (GERICS), Klimaausblick Landkreis Landsberg am
Lech

- Landesentwicklungsprogramm Bayern vom Bayerischen Staatsministerium for Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie

- Regionalplan der Region 1 ,,MUnchen” Karte 2 “Siedlung und Versorgung" vom
Regionalen Planungsverband Minchen

- Fldchennutzungsplan der Gemeinde Penzing (Stand 2025)
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