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Satzung

Die Gemeinde Penzing erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.

Lageplan M 1:5.000

1768/3

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 04/2020
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet
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Festsetzungen

Geltungsbereich

B B B | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen: Art und Mal3
der Nutzung, bauliche Gestaltung

b Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen: Maf3 der Nut-

zung

Art der baulichen Nutzung
MI Mischgebiet gemaf3 § 6 BauNVO.

Folgende Nutzungen sind im Mischgebiet nicht zulassig:

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

o Tankstellen

¢ Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Malf3 der baulichen Nutzung

GR 300 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 300 gm

Im MI 1 wird fur Balkone und Terrassen eine zusatzliche Grundflache von 15 v.H.
der zulassigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO ge-
nannten Anlagen im MI 1 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 sowie im
MI 2 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Je Einzelhaus als Wohngebéaude sind maximal 4 Wohnungen zulassig, je Doppel-
haushélfte als Wohngeb&ude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

WH 7,0 maximal zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 7,0 m
Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-Fertigful3boden bis zum traufseitigen Schnittpunkt

der AuRenwand mit der Dachhaut.
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In der jeweiligen Parzelle sind folgende maximale Hohen in Meter i NHN (NHN) im
DHHN2016 des traufseitigen Schnittpunkts der Auenwand mit der Dachhaut (WH)
sowie des oberen Abschlusses des Daches (FH) einzuhalten:

Parzelle Nr. WH FH
1 617,70 621,40
2 617,70 621,40
3 618,85 622,75
4 618,85 622,75
5 619,50 623,40
6 619,85 623,75
7 619,30 623,20
8 618,25 621,95

Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise und Abstandsflachen

o] Es gilt die offene Bauweise. Hausgruppen sind nicht zu-
lassig.

Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise durch Aul3entreppen, Vorda-
cher und Balkone um bis zu 1,5 m sowie durch Terrassen um bis zu 3 m uberschrit-
ten werden.

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 Bayerische Bauordnung (BayBO) betragt die
Abstandsflache 0,8 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwanden von
nicht mehr als 16 m Lange genigt in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports, offene Stellplatze und Nebenanlagen sind im Bauland auch au-
Berhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

Stellplatze dirfen nicht in Tiefgaragen errichtet werden.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Penzing dirfen sa&mtliche
nachzuweisenden Stellplatze als offene Stellplatze hergestellt werden.

Garagen/Carports und Nebenanlagen miissen einen Abstand von mindestens 3 m
zur Eresinger Stral3e einhalten.

Die zulassige Wandhohe fir Garagen/Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m im Mittel festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen oder hergestellten
Gelande bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Bauliche Gestaltung

SD nur symmetrisches Satteldach zulassig
Im MI2 sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von max. 45° zulassig.
Die Dachnneigung bei Satteldachern betragt mindestens 20°.

Die Firstrichtung von Satteldachern muss Uber die Langsseite des Gebaudes ver-
laufen.

Im MI1 sind Dachaufbauten nicht zulassig. Im MI2 sind Dachaufbauten ab einer
Dachneigung von 30° zulassig.

Eingange in das Erdgeschoss mussen mindestens 25 cm uber der Gelandeoberfla-
che liegen.

Gebaude, die aufgrund von Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm
Uber Gelandehdhe wasserdicht zu errichten.

Offene Kellergeschosse sind nicht zuldassig. Die Unterkellerung ist wasserdicht und
auftriebssicher auszufihren.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als
gleichmaBige rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur
bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig.

Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflache
StralRenbegrenzungslinie
Grunordnung
@ zu erhaltender Baum

| | private Grunflache

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Innerhalb der Umgrenzung sind drei Reihen standortge-
rechter heimischer Gehdlze im Dreiecksverband mit ei-
nem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen. Baume und
Straucher sind im Verhéltnis 1:10 zu verwenden

Der gemald A 8.3 gekennzeichnete Bereich darf zur freien Landschaft hin nicht ein-
gezaunt werden.

Zusammenhangende Flachen fur Stellplatze sind nach jedem flinften Stellplatz
durch einen standortgerechten heimischen Baum mindestens zweiter Wuchsord-
nung zu gliedern.
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Garagenzufahrten, offene Stellplatze und interne Wege sind dauerhaft wasser-
durchlassig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als 30% Fu-
genanteil) zu befestigen. Unter Einhaltung der Festsetzung A 3.3 ist fUr eine barrie-
refreie und altengerechte ErschlieBung auch Pflaster mit weniger als 30% Fugenan-
teil zulassig.

Das auf dem Grundstiick anfallende, nicht verwendete Regenwasser ist auf dem
Grundstiick zur Verdunstung/Versickerung zu bringen.

Einfriedungen sind sockelfrei auszufiihren.

Abgrabungen gegentiber dem bestehenden Gelande sind bis zum jeweils niedrigs-
ten an die Parzelle angrenzenden Straf3enniveau zulassig.

Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

I;{i T L1 L
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

TTTTT

Die Ausgleichsflache im Umfang von 3.230 gm auf Flurstiick 1574 der Gemarkung
Penzing wird den Eingriffsflachen auf dem Flurstick Nr. 2101 der Gemarkung
Ramsach zugeordnet.

2118

Lage der Ausgleichsflache auf Flurstick 1574 der Gemarkung Penzing, Kartengrundlage
DFK der Bay. Vermessungsverwaltung 07/2019, M 1:1.000

Innerhalb der Umgrenzung sind 30 Obstbdume regionaltypischer Sorten als Hoch-
stamm mit einem Stammumfang von 10 — 12 cm zu pflanzen. Zwischen den Obst-
geholzen ist ein Pflanzabstand von mindestens 8 m einzuhalten. Die Flache ist min-
destens einmal jahrlich ab Mitte Juni zu mahen. Das Schnittgut ist von der Flache
abzutransportieren. Totholz darf lediglich aus Griinden der Verkehrssicherheit ent-
fernt werden.

Artenschutz

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und StraRenrdume sind nur Leuchten mit einer
Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin (z.B. LED oder Natriumdampflampen) zu
verwenden. Der Lichtstrahl muss nach unten gerichtet werden. Die Leuchtengehau-
se sind gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten zu schitzen. Die Oberfla-
chentemperatur der Leuchtengehaduse darf 60 °C nicht Ubersteigen. Die Lichtpunkt-
hohe soll 4,5 m nicht tGberschreiten.

Bemalfliung
180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m
Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze

1768/2 Flursticknummer, z. B. 1768/2
-:| bestehende Bebauung

@ vorgeschlagenes Baugrundstiick mit Nummerierung
Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Penzing in ihrer jeweils guiltigen Fassung
mit Ausnahme der davon abweichenden Festsetzungen in diesem Bebauungsplan.

Grunordnung

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von B&umen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Stral3en — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumal3nah-
men) zu beachten.
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Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baumarten wird empfohlen:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8
BayDschG).

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Wasser

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob eine erlaubnisfreie Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser gemafl den Bedingungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mdglich ist oder ob eine erlaub-
nispflichtige Benutzung vorliegt.

Aufgrund der Topografie kann wild abflieBendes Wasser nicht ausgeschlossen wer-
den. Weiterhin kann das Grundwasser in Teilbereichen von Ramsach bis tber Ge-
landeniveau ansteigen. Die Bauvorhaben sind entsprechend zu sichern. Das natr-
liche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fur andere
Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernis-
sen frei zu halten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die La-
gerung von Gegenstdnden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortge-
schwemmt werden kdnnen, sind unzuldssig. Fur die Versickerung vorgesehene Fla-
chen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb soll bereits wahrend der Bauzeit
keine Ablagerung von Baumaterialien oder Bodenaushub auf den Flachen erfolgen
und die Flachen nicht befahren werden.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen
fur verschmutztes Niederschlagswasser von Straf3en sind den einschlagigen Tech-
nischen Regeln zu entnehmen.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich den jeweiligen Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Hangwasser sichern muss. Zum
Schutz vor dem Eintritt von Hang- Grund- oder Oberflachenwasser wird aus fachli-
cher Sicht empfohlen, die betroffen Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschéchte in
ausreichendem Maf3e Uber die Gelandeoberkante zu erstellen.

Um negative Einflusse auf das Grundwasser ausschlielen zu kdénnen, hat der Bau-
herr einen fachlich qualifizierten Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen
Einflisse auf das Grundwasser wéhrend der Bauphase und im Endzustand zu er-
bringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fur entsprechende Ma3nahmen sind
regelmafRig wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehorde
einzuholen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRRnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor de-
ren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehorde bezlglich der Erforderlichkeit
einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Im Bereich des Vorranggebietes LL-VR-14 Schwabhausen ist auf die Bebauung mit
Gewerbebetrieben mit AWSV-Anlagen zu verzichten.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
geudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV
zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiro ein Ver-
wertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und moég-
lichst wieder seiner Nutzung zuzufihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vor-
gaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berilicksichtigen.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
04/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-

weis nicht geeignet.

Mal3entnahme Planzeichnung zur Mal3entnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger

Gemeinde Penzing, den ...
Peter Hammer, Erster Burgermeister

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.07.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligyng gemalR 8§ 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung Uber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.07.2019 hat in der Zeit vom
09.12.2019 bis 07.01.2020 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 01.07.2019 hat in der Zeit vom 09.12.2019 bis 07.01.2020 stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.11.2020 wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.11.2020 bis 27.12.2020
offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.11.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 27.11.2020 bis 27.12.2020 beteiligt.

6. Der geénderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05.2021 wurde
mit der Begriindung gemaf 8§ 4a Abs. 3 i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
06.05.2022 bis 07.06.2022 erneut offentlich ausgelegt.

7. Zu dem gedanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05.2021
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3
i.V.m. 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.05.2022 bis 07.06.2022 erneut beteiligt.

8. Die Gemeinde Penzing hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.06.2022 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 28.06.2022 gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen.

Penzing, den ...
(SIBO) e ——————
Peter Hammer, Erster Burgermeister
0. Ausgefertigt
Penzing, den ...,
(SO e ——————
Peter Hammer, Erster Burgermeister
10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..o,

geman § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Be-
bauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Penzing, den ...

Peter Hammer, Erster Burgermeister

(Siegel)
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