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SATZUNG DER STADT PENZBERG
BEBAUUNGSPLAN "SENIORENWOHNHEIM GARTENSTRASSE"

Die Stadt Penzberg erlasst auf Grund der §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (BayGO), des

Art.

81 der bayerischen Bauordnung (BayBO) und der Verordnung Uber die bauliche

Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1 Geltungsbereich
1.1 == = = m Geltungsbereich des Bebauungsplanes
2 Art der baulichen Nutzung
2.1 3§09 Sondergebiet "Seniorenwohnheim" gemafy § 11 BauNVO
wohnheim
3 MaR der baulichen Nutzung
3.1 GR=3.150 maximale Grundflache fur den Neubau (z.B. GR = 3.150 m?)
3.2 Y Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} (z.B. max. 4 Geschosse)
3.3 WH12,30 Wandhohe baulicher Anlagen iber FOK EG (z.B. 12,30 m)
4 Baugrenzen
41 === Baugrenze
5 Verkehrsflachen
5.1 Strallenbegrenzungslinie
5.2 Offentliche StraBenverkehrsflache
6 Griinflachen, Griinordnung
6.1 ‘ Baum, zu erhalten
6.2 ‘ Baum, zu pflanzen (1. oder 2. Ordnung)
6.3 Private Grinflache
7 Regelungen fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
71 D Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

8 Sonstige Planzeichen

r————=— a
81 | St | Umgrenzung von Flachen fiir private Stellplatze

L d

r————- 1
8.2 : NG : Umgrenzung von Flachen fir Nebengebaude
8.3 L TG _} Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
8.4 —e—e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

12,30 :
8.5 MaRangabe in Metern (z.B. 12,30 m)
FOK EG - : "

8.6 = 600 60 Oberkante Fertigful3boden im Erdgeschoss (z.B. 600,60 GNN)

Das Bebauungsplangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Seniorenwohnen und -pflege“ gemafl § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

e Anlagen mit stationaren Pflegeplatzen, Kurzzeitpflegeplatzen und Tages-
pflege sowie zugehdrige Gemeinschafts- und Verwaltungsraume,
¢ Anlagen mit Wohneinheiten fur betreutes Wohnen sowie zugehdrige Ge-

e der Zweckbestimmung des Sondergebietes dienende Pflegedienstleis-
tungsbetriebe sowie Einrichtungen und Raume flr gesundheitliche, thera-
peutische, soziale, pflegerische und seelsorgerische Zwecke,

Wohnungen, fir die eine einkommensorientierte Férderung (EOF) mit einer
Mindestbindungsdauer von 25 Jahren nachgewiesen wird

Fir das Sondergebiet wird ein Stérungsgrad und Schutzanspruch entspre-
chend einem "allgemeinen Wohngebiet" gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte Grundflache, die
max. Wandhodhen sowie die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

Vorspringe durch Gebaudeteile (z.B. Eingangsuberdachungen, Erker, Trep-
penhauser etc.) bis zu 1,5 m Uber die Baufenster hinausragend werden zuge-
lassen, sofern sie eine Breite von 3,0 m nicht Gberschreiten und der Ortsge-

Balkone bis maximal 2,0 m Uber die Baufenster hinausragend werden zuge-
lassen, sofern sie nicht mehr als 1/3 der Breite der AuRenwand des jeweili-
gen Gebaudes in Anspruch nehmen und mindestens 3,0 m von der Grund-

Die Gebaudedacher des Hauptgebaudes der Neubauten sind als Walm- oder
Satteldach auszufuhren. Fir Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig,

fur Vordacher, Erker, Balkontiberdachungen jeweils auch Flach- oder Pultda-
cher. Die Dachneigung der geneigten Dacher wird auf 12° - 25° festgesetzt.

Fur die Dacheindeckung des Hauptgebaudes der Neubauten werden Dachzie-
gel oder Dachpfannen festgesetzt. Bei Flachdachern auf Nebenanlagen ist
eine Kiesschuttung oder eine Begrinung zulassig, bei Pultdachern matte
Blecheindeckungen. Die Verwendung von unbeschichteten Kupfer-, Zink-
oder Bleiblechen ab einer GrélRe Uber 50 m? ist nicht zulassig.

Generell ist fur Dacheindeckungen auch eine einfache Intensivbegrinung mit

Die festgesetzte maximale Wandhohe an der Traufe, gemessen von OK Fer-
tigfuBboden des Erdgeschosses bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der

Bei Flachdachern wird die Wandhéhe durch den Abstand von der Oberkante
des Fertigfullbodens des Erdgeschosses bis zum traufseitigen Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut definiert. Attikahéhen bis 30 cm Uber OK
Dachhaut bleiben bei der Ermittlung der Wandhohe unbericksichtigt.
Absturzgelander sowie technische Aufbauten (z.B. fur Aufzugsiberfahrten)

Die AuRenwande der Gebaude sind in massiver Bauart herzustellen und mit
Putz in hellen Farben auszufuhren. Zulassig sind auRerdem Holzverkleidun-
gen oder Verkleidungen aus zementgebundenen Faserwerkstoffen.

Balkongelander kdonnen in Holz, Metall oder Glas ausgefuhrt werden.
Einfahrtsgebaude fur TG-Abfahrten sind mit schallabsorbierenden Materialien

auszustatten. Die Neigung der Ein- und Ausfahrt der TG darf -von der Geh-
wegkante aus gemessen- auf eine Lange von 3,0 m nicht mehr als 5 % betra-

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1 Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1
Folgende Nutzungen sind zulassig:
meinschafts- und Verwaltungsraume,
e Freizeiteinrichtungen fur Senioren,
o Cafés, Hausbistros, Kioske,
e Personalwohnungen (nurin Teil A)
1.2
2 Gestaltung der Gebaude
2.1 Baukorper
staltungssatzung der Stadt Penzberg nicht widersprechen.
sticksgrenze entfernt bleiben.
2.2 Dachform, Dachneigung
2.3 Dacheindeckung
einer Aufbauhdhe von 11 - 25 cm maglich.
2.4  Gebaudehohen
Dachhaut ist in der Planzeichnung dargestelit.
zahlen nicht zur Wandhohe.
2.5 AuBenwande
gen.
2.6 Photovoltaikanlagen

Auf den Dachern sind Photovoltaikanlagen zulassig. Die Module und die Mo-
dulkombinationen mussen eine klare rechteckige Form aufweisen. Die Module
konnen parallel zur Dachneigung oder aufgestandert montiert werden.

Werden die Module aufgestandert, ist ein maximaler Neigungswinkel von 19°
(von der Dachflachenneigung aus gemessen) maglich. Die maximale Hohe
der Photovoltaikmodule Uber OK Dachhaut darf héchstens 0,7 m betragen.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

41

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6

6.1

Stellplatze

Far Wohnungen, fur die eine einkommensorientierte Férderung (EOF) mit ei-
ner Mindestbindungsdauer von 25 Jahren nach dem bayerischen Forderpro-
gramm nachgewiesen werden sowie fur Wohnungen mit der Nutzung "Betreu-
tes Seniorenwohnen" wird aufgrund der Nutzung, abweichend von der Stell-
platzsatzung der Stadt Penzberg, jeweils inkl. der notwendigen Besucherstell-
platze, folgender Schlussel festgesetzt:

o 1 Stellplatz je Wohneinheit bis 65 m? Wohnflache
e 1,5 Stellplatze je Wohneinheit Gber 65 m? Wohnflache.

Fur den Bereich der stationaren Pflege wird inkl. aller zugehdrigen Gemein-
schaftsraume, wie Cafeteria, Mehrzweckraume, Verwaltung etc., 1 Stellplatz
je 10 Betten festgesetzt.

FUr den Bereich der Tagespflege wird 1 Stellplatz je 4 Pflegeplatze
festgesetzt.

Fur den Bereich 'Nutzung ambulanter Dienst' wird 1 Stellplatz je 40 m? Haupt-
nutzflache (ohne Verkehrsflachen und Nebenraume) festgesetzt.

Der Stellplatznachweis hat im Rahmen der Eingabeplanung zu erfolgen. Min-
destens 70% der der bendtigten Stellplatze sind in einer Tiefgarage unterzu-
bringen.

Die Stellplatze im Freien sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Pflaster
mit Splitt- oder Rasenfugen, Rasengittersteine etc.) herzustellen. Die Stell-
platze sind vorrangig an den in der Planzeichnung dargestellten Raumen zu
errichten. Sollten zusatzlich zu den dargestellten Stellplatzen weitere Stell-
platze bendtigt werden, dirfen diese auch aulderhalb der Baugrenzen errichtet
werden, jedoch nicht in den Flachen nach Planzeichen 6.3.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck mittels geeigneter Ruck-
halteeinrichtungen zu sammeln. Die Ableitung erfolgt in den bestehenden
Mischwasserkanal in der Gartenstralde, ist jedoch im Vorfeld mit den Stadtwer-
ken Penzberg hydraulisch abzustimmen. Das Ruckhaltevolumen und die
Drosselung des Abflusses sind mittels Berechnungen nachzuweisen.

Grunordnung

Zu erhaltende Baume im Einzugsbereich kunftiger Eingriffe sind gemaf DIN
18920 und RAS-LP 4 zu schitzen. Abgrabungen, Aufflllungen und Ablagerun-
gen im Wurzelbereich sind nicht zulassig.

Die Begruinung des Baugrundsticks mit grof3- und mittelkronigen Baumen hat
mit heimischen und standortgerechten Baumarten zu erfolgen.

Empfohlene Baumarten:

Baume 1. Ordnung (GroRbaume)
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Stiel-Eiche Quercus robur
Rot-Buche Fagus sylvatica

Baume 2. Ordnung (MittelgroRe Baume)
Sand-Birke Betula pendula
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Mindestpflanzqualitaten fur Baumpflanzungen
Baume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3xv, mDB, StU 20-25 cm

Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall von zu erhaltenden oder zu pflan-
zenden Baumen ist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
innerhalb der nachsten Vegetationsperiode Ersatz zu schaffen.

Innerhalb von festgesetzten privaten Grunflachen sind bis zu einem Flachen-
anteil von 25 % Wege und Platze zulassig.

Notwendige Baumfallungen und Rodungen sind aulerhalb der Vogelbrutzeit
zwischen 01.10. und 28.02. durchzuflihren.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelung richtet sich nach § 6 Bayerischer Bauordnung
(BayBO).

HINWEISE

1

1.1

1.2

—_—

Hinweise durch Planzeichen

bestehende Grundsticksgrenzen

865/44 bestehende Flursticksnummer (z.B. 865/44)

L bestehende Gebaude mit Hausnummer

Alle Kabel und Leitungen der Versorgungstrager sind unterirdisch zu verlegen.

Mit Ausnahme reiner Nebenanlagen ist jedes Gebaude an die zentrale Trink-
wasserversorgung anzuschliel3en. Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber
den bestehenden Mischwasserkanal in der Gartenstralle.

Eventuell auftretende Bodenfunde bei der Realisierung der Bauarbeiten unter-
liegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und mussen dem Landesamt fur

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemal} Art. 8 DSchG
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die

Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen

Im Rahmen der Eingabeplanung ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs-

beschlossen, den Bebauungsplan
"Seniorenwohnheim Gartenstrafe" aufzustellen. Zugleich wurde beschlossen,
fur das Aufstellungsverfahren das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a

Stadt Penzberg

Elke Zehetner
Erste Burgermeisterin

Auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplanes in der Fassung vom

wurde in der Zeit vom bis die Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB durchgeflihrt. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden
ortsublich bekannt gemacht. Die Anhérung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3
durchgefuhrt.

Stadt Penzberg

Elke Zehetner
Erste Blrgermeisterin

Die Stadt Penzberg hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Anhérung der Behdrden und sonstiger
beschlussmaRig

Stadt Penzberg

Elke Zehetner
Erste Burgermeisterin

den Bebauungsplan in der Fassung
vom gemal §§ 9, 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Penzberg

Elke Zehetner
Erste Burgermeisterin

1.3
14 . Geholzbestand, zu erhalten
2 Hinweise durch Text
2.1 Sparten
2.2 Wasseranschluss, Abwasserbeseitigung
2.3 Bodenfunde
Denkmalpflege gemeldet werden.
2.4 Bodendenkmaler
Untere Denkmalschutzbehorde.
2.5
(Mittteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG).
2.6
plan vorzulegen.
D VERFAHRENSVERMERKE
1 Die Stadt Penzberg hat am
BauGB anzuwenden.
Penzberg, den
2
BauGB wurde am
Penzberg, den
3
Trager offentlicher Belange in der Sitzung vom
behandelt.
Penzberg, den
4 Die Stadt Penzberg hat am
Penzberg, den
5

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ortsub-

lich bekannt gemacht.

Penzberg, den Stadt Penzberg

Elke Zehetner
Erste Blrgermeisterin

E VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie die Vorschriften Gber die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden, die Vorschriften tiber die Begriin-
dung zum Bebauungsplan, sowie die Vorschriften bezlglich der Beschlussfassung
uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb
eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich gegentber der
Gemeinde gemacht worden ist.

Mangel der Abwagung, im Zuge der von der Gemeinde gem. § 1 Abs. 6 BauGB vor-
zunehmenden gerechten Abwagungen der 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander, sind unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jah-
res seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich gegentiber der Gemeinde
geltend gemacht worden sind.

Der Sachverhalt, der die Verletzungen oder den Mangel begriinden soll, ist dabei
darzulegen.
Penzberg, den Stadt Penzberg
Stadtbauamt

Justus Klement
Bauamtsleiter - Stadtbaumeister
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