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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
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Der Bebauungsplan umfasst das Grundstiick 865/44, Gemarkung Penzberg,
sowie Teilflachen der Zugspitz- und Gartenstralle.
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1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Seniorenwohnheim Gartenstralle" liegt
im Westen des Stadtgebietes von Penzberg und kann als zentrumsnah bezeichnet
werden.

Im Nordwesten wird das Plangebiet durch die Zugspitzstrale- und im Sidosten
durch die Gartenstral’e begrenzt.

Mit Ausnahme in norddstlicher Richtung, in der das Plangebiet an ein Mischgebiet
grenzt, wird es dreiseitig von Wohnbauflachen umgeben.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Stadt Penzberg besitzt seit dem 25.04.2002 einen rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan.

In diesem derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes farbig als Wohnbauflache dargestellt und Mittels Planzeichen als
"Einrichtung der Seniorenbetreuung" ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird gemal § 7 BauGB angepasst.



3 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Stadt Penzberg gehort zum Landkreis Weilheim-Schongau und liegt in der Pla-
nungsregion 17 (Oberland) im Regierungsbezirk Oberbayern. Penzberg ist als Mittel-
zentrum ausgewiesen und gehort zum landlichen Teilraum des grofRen Verdichtungs-
raumes von Munchen. Penzberg wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern als
bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort festgesetzt. Von besonderer Bedeutung fur
die Entwicklung des Mittelzentrums Penzberg ist dessen Lage am Kreuzungspunkt
zweier Uberregional bedeutsamer Entwicklungsachsen aus West, Ost und Nord so-
wie einer als regional bedeutsam geltenden Entwicklungsachse aus Richtung Suden.
Das nachstgelegene Oberzentrum ist Minchen sowie das mogliche Oberzentrum
Garmisch-Partenkirchen.

4 Bestandsbeschreibung, Topographie

Auf dem Planungsgebiet befindet sich derzeit bereits ein Seniorenwohnheim, beste-
hend aus dem unter Denkmalschutz stehenden sog. "Pfrindner-Bau" auf der nord-
westlichen Teilflache und einem in den 1960er Jahren errichtetem Seniorenwohn-
heim im sudwestlichen Bereich.

Topographisch kann das Gelande als eben bezeichnet werden.

5 Anlass fiir die Aufstellung des Beb.-Planes und Ziele der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Beb.-Planes ist die Erfordernis eines Ersatzneubaus
fur das bestehende Seniorenzentrum an der Gartenstral3e in Tragerschaft der AWO.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kommt die Stadt Penzberg der planungs-
rechtlichen Verpflichtung nach, durch Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Auf Grund struktureller und funktionaler Mangel wird das Ende der 1960er Jahre er-
richtete Seniorenzentrum den heutigen Anforderungen an einen modernen Pflegebe-
trieb nicht mehr gerecht. Zudem bestehen nicht bzw. nur mit unverhaltnismaiigem
Kostenaufwand sanierbare energetische und bautechnische Mangel.

Malgebliches Ziel der Stadt Penzberg ist die Schaffung der rechtlichen Vorausset-
zungen fur die Entwicklung eines Sondergebietes "Seniorenwohnheim".

Ein Ersatzbau soll auf dem Grundstick an der Gartenstral3e errichtet werden. Das
Grundstick an der Gartenstral3e bietet durch seine zentrale Lage einen idealen
Standort fur ein zeitgemales, vielfaltiges, optimal strukturiertes und vernetztes Pfle-
geangebot fur Senioren sowie kurze Wege fur Besucher und Personal innerhalb der
Stadt Penzberg. Durch einen abschnittsweisen Abbruch der Bestandsgebaude sowie
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die stufenweise Errichtung der Neubauten kann einem Grol3teil der derzeitigen Be-
wohner des Seniorenzentrums der Verbleib im bestehenden Haus und der anschlie-
Rende Umzug in den Neubau ermdglicht werden.

Neben der stationaren Altenpflege soll an der Gartenstralle ein vielfaltiges Angebot
von Wohn-, Pflege- und Betreuungsleistungen fur Senioren "unter einem Dach" ent-
stehen. Ein zukunftssicheres und optimal an pflegerische Betreuungsleistungen an-
gebundenes Wohnangebot fur die Burger der Stadt Penzberg soll so gewahrleistet
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan "Seniorenwohnheim Gartenstralle" enthalt die

rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung und tragt allen
den vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen Rechnung.

6 Stadtebauliches- und planerisches Konzept

Um eine stadtebauliche ansprechende Situierung und funktional optimale Aufteilung
bzw. Anbindung der Baukorper auf dem Grundstick umsetzen zu kdnnen werden
zwei langgestreckte viergeschossige Baukorper mit einem zentralen Verbindungsbau
vorgeschlagen.

Die parallel gestellten Baukdrper nehmen die stationare Altenpflege sowie die Wohn-
nutzungen und Betreuungseinrichtungen auf. Im zentralen Verbindungsbau sind so-
wohl gemeinschaftlich genutzte Einrichtungen wie Cafeteria und Mehrzweckraume
geplant wie auch — flexibel zuzuordnen — weitere Nutzungen der Langzeitpflege bzw.
des Wohnangebots.

Stadtebaulich vermittelt der Verbindungsbau Uber ein transparentes Erdgeschoss
zwischen dem suddstlichen Vorplatz mit Eingangsbereich und dem griinen und ruhi-
gen Gartenhof, der im Nordwesten durch den denkmalgeschutzten Pfrindner-Bau
abgeschlossen wird.

Die Achse Parkstralde - Pfrindner-Bau kann so wiederbelebt werden, die gestalteri-
schen Qualitaten des Pfrindner-Baus als solitares Bauwerk werden Uber den Innen-
hof, der den Pfrindner-Bau freistellt, und die symmetrischen Neubauten hervorgeho-
ben.

7 Bauliche Nutzunqg

Das Mal} der baulichen Nutzung fur den Neubau wird im Bebauungsplan durch die
Festsetzungen der maximalen Grundflache (GR), die Anzahl der Vollgeschosse so-
wie der Gebaudehohen bestimmit.

FiUr das bestehende Denkmal wurden nach Rucksprache mit dem Landratsamt Weil-
heim bewusst nur die Aullengrenzen des Gebaudes mittels Baugrenzen gesichert

und keine weiteren Festsetzungen getroffen, weil BaumalRnahmen am Gebaude oh-
nehin nur in Absprache mit dem Landesamt fur Denkmalpflege moglich sind. Seitens
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der Stadt Penzberg wurde gewlnscht, zusatzlich die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmald mit in die Planung aufzunehmen.

8 Griinordnung

Das Grundstuck weist im Bestand einigen Baumbestand auf, der aufgrund der ge-
planten, deutlich erhohten Uberbauten Flache reduziert werden muss. Zwei sehr er-
haltenswerte Eichen werden jedoch festgesetzt.

Ebenso festgesetzt wird die Doppelreihe von Kleinbaumen in der Eingangsachse des
Baudenkmals, die allerdings teilweise durch Neupflanzungen erganzt werden muss.
Der Baumbestand entlang der Ostgrenze soll als Gesamtstruktur ebenfalls erhalten
werden und als Puffer zwischen dem Seniorenwohnen und dem benachbarten Ge-
schosswohnungsbau dienen.

Als Ersatz fur die zu entfernenden Baume werden Neupflanzungen von Baumen 1.
oder 2. Ordnung an der Gartenstral3e, im kunftigen Innenhof zwischen Neubau und
Denkmal, sowie in der Ostlichen Grunflache festgesetzt.

Nachdem den Grunflachen eine hohe Bedeutung als Aufenthaltsflachen fur die Be-
wohner zukommt, und eine entsprechende Ausstattung mit Wegen und Sitzplatzen
erforderlich ist, wird die Zulassigkeit von Versiegelungen innerhalb der Grunflachen
in den Festsetzungen definiert.

9 Natur- und Umweltschutz

Zum vorliegenden Bebauungsplan muss gemalf § 13a BauGB keine Umweltprifung
durchgefuhrt werden. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die
umweltbezogenen abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Schutzgutbezogene Bestandserfassung und —Bewertung:

Versiegelte und uberbaute Flachen haben keine nennenswerte Bedeutung fur den
Naturhaushalt oder das Ortsbild. Nachfolgend genannte Bewertungen beziehen sich
jeweils auf die Grunflachen.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Die Freiflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind, sofern sie als Grinflachen
ausgebildet sind, intensiv gepflegt. Der Baumbestand ist pragend fur das unmittel-
bare Umfeld und die Gartenstral3e, wobei nur die beiden Eichen als sehr erhaltens-
wert einzustufen sind.

Grunflachen mit Baumbestand sind von mittlerer Wertigkeit fur den Naturhaushalt, in-
tensiv gartnerisch gestaltete Grunflachen von geringer Wertigkeit. Es sind keine
FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete durch die Planung betroffen.

Schutzgut Boden: Unversiegelte Flachen mit anthropogener Uberpragung haben
mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt.
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Schutzgut Wasser: Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Das Grundwasser ist abgesenkt und steht nicht im Baubereich an. Die Bedeutung
des Geltungsbereiches hinsichtlich des Schutzgutes Wasser ist gering.

Schutzgut Klima/ Luft: Auf Grund der bestehenden und umgebenden baulichen Nut-
zungen und der innerortlichen Lage sind keine besonderen Klimafunktionen fir den
Geltungsbereich festzustellen.

Schutzgut Landschafts-/ Ortsbild: Die parkartigen Grunflachen mit dem Baumbe-
stand haben innerhalb der Siedlung eine Bedeutung flr das Ortsbild.

Schutzgut Mensch: Der Geltungsbereich hat entsprechend seiner Funktion als Seni-
orenwohnanlage Bedeutung fur die Erholung eines eingeschrankten Nutzerkreises.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter:

Ein denkmalgeschitztes Gebaude befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches,
das Bebauungskonzept wird darauf abgestimmt. Ein bisher vorhandener Anbau am
Baudenkmal wird kinftig entfallen.

Artenschutz:

Der Baumbestand weist eine Lebensraumeignung fur siedlungsnahe, eher verbrei-
tete Vogelarten auf. Durch Erhalt der Eichen und der Gehdlzstruktur an der Sudost-
grenze sowie die Festsetzung von Ersatzpflanzungen ist nicht davon auszugehen,
dass es zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung von Vogelpopulationen kommt. Zu
beachten ist jedoch, dass notwendige Rodungen aul3erhalb der Vogelbrutzeiten er-
folgen, um Verbotstatbestande zu vermeiden.

Vom Vorkommen baumhdhlenbewohnender Fledermause ist im Geltungsbereich
nicht auszugehen.

Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft:
Gegenuber dem Bestand erhoht sich der Grad der Versiegelung deutlich. Einer
Grundflache von ca. 1.600 gm des Bestandsgebaudes steht eine max. zulassige
Grundflache von 3.150 gm gemal Bebauungsplan gegenuber. Der Grunflachenanteil
verringert sich entsprechend.

Die Erhdhung der Baumasse mit den notwendigen Erschlielungsflachen stellt einen
Eingriff in das Ortsbild dar. Durch zusatzliche Versiegelung werden vorhandene Le-

bensraume fur Tiere und Pflanzen, sowie der Bodenaufbau zerstort. Die Planung er-
fordert Eingriffe in den Baumbestand. Die flachige Grundwasserneubildung mit Filte-
rung durch den Boden wird reduziert.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

Die Pflicht zur Anwendung der Eingriffsregelung entfallt im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB, wohingegen das Vermeidungsgebot auch im vorliegenden Fall
zu beachten ist.

Durch Erhalt von Baumbestand und Erganzung durch Neupflanzungen kann der Ein-
griff in Naturhaushalt und Landschaftsbild gemindert werden und eine Einbindung
der Bebauung geférdert werden.




10 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

10.1 Wasserversorgung
Das Baugebiet kann von den bestehenden Stralden aus an die stadtische Wasser-
versorgung erschlossen werden.

10.2 Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber den vorhandenen Mischwasserkanal in
der Gartenstralle.

Die Zustimmung fur die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Be-
treiber der offentlichen Abwasseranlage (Stadtwerke Penzberg) einzuholen.

10.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber die Bayernwerk AG. Die ErschlieBung ist Uber be-
stehende Trafostationen moglich. Gegebenenfalls missen diese erweitert werden.

10.4 Gasversorgung

In der Gartenstrale liegt eine Erdgasleitung der Erdgas Sudbayern, von der aus das
bestehende Seniorenwohnheim mit Erdgas Uber eine Gro3abnehmer-Anlage ver-
sorgt wird. Der Anschluss fur den geplanten Neubau ist folglich problemlos moglich.

10.5 Miillbeseitigung
Die Mullbeseitigung ist durch die offentliche Mullabfuhr der "EVA" -einer Landkreisge-
sellschaft- sichergestellt.

11 Stadtebauliche Daten (Information)
Grolde des Geltungsbereiches: ca. 12.200 m?
Grundstucksgrolie Fl.-Nr. 865/44 ca. 10.600 m?
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