Gemeinde

Bebauungsplan

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Brunnthal
Lkr. MUnchen

Nr. 132
Finkenweg Sudwest, Gudrunsiedlung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen
Kdrperschaft des offentlichen Rechts

Arnulfstral3e 60, 3. OG, 80335 Miinchen

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

Kastrup / Dorr
BRT 2-58

26.01.2022 (Entwurf)
22.09.2021 (Entwurf)

/

Satzung

Die Gemeinde Brunnthal erlasst aufgrund 882, 3, 4, 9 und 10 und 13b Baugesetzbuch —

BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO— und Art. 23 Gemeindeordnung flr den

Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A Festsetzungen
1 Geltungsbereich
1.1 I Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
2 Art der baulichen Nutzung
2.1 WR Reines Wohngebiet gemafl § 3 BauNVO.
2.2 Folgende nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
nicht zulassig:
e Laden
¢ Kkleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.
3 Malf3 der baulichen Nutzung
3.1 GR 210 maximal zulassige Grundflache 210 m2
3.2 Die festgesetzte Grundflache gem. Festsetzung A 3.1 kann durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO Nr. 1-3 genannten Anlagen auf dem Baugrundstiick bestehend aus den FI.
Nrn. 1046/18T und 1046/35T um 120 gm und auf dem Baugrundstiick bestehend
aus der Fl. Nr. 1046/3T um 220 gm uberschritten werden.
3.3 GFgs 150 maximal zuldssige Geschossflache im Erdgeschoss
150 m?
34 GFog 130 maximal zulassige Geschossflache im ersten Oberge-
schoss 130 m?
3.5 Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
3.6 WH 6,0 maximal zulassige Wandhohe in Meter 6,0 m
Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-Rohful3boden bis zum traufseitigen Schnittpunkt
der AuRBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bei ge-
neigten D&chern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei
Flachdachern.
3.7 FH 8,3 maximal zulassige Firsthohe in Meter 8,3 m
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Die Firsthohe wird gemessen von der von der Oberkante
Erdgeschoss-Rohfuzboden bis zum hdchsten Punkt des
Gebaudes oder seiner Aufbauten.
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Der Erdgeschoss-RohfuBboden darf dabei max. 0,55 m Uber dem hdchsten Punkt
der Fahrbahnoberkante des Finkenwegs, gemessen in der Stral3enmitte jeweils in
Verlangerung der westlichen Baugrenze, liegen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen
Es ist nur offene Bauweise zulassig.

Baugrenze

Anbauzone fir Terrassen

Die festgesetzten Baugrenzen durfen tberschritten werden durch Terrassen inner-
halb der Anbauzone fur Terrassen.

Abstandsflachen

An der westlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks FI. Nr. 1046/18 geht die
sich durch Ausnutzung des/der im Bebauungsplan festgesetzten Bauraumes und
Wandhdhe ergebende Abstandsflachentiefe der Abstandsflachentiefe des § 2 der
gemeindlichen Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe vor.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig, nicht jedoch im Bereich zwischen sudlicher Grenze der Bauraume
und sudlicher Grenze des Geltungsbereichs 1. Im Geltungsbereich 2 sind Garagen
und Stellplatze unzuléssig.

Nebenanlagen gemald 8§ 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenh&user, etc.) sind bis zu
einer GroRe von 9 m2 auch aullerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl gem. A 3.2
ist zu beachten. Im Geltungsbereich 2 sind Nebenanlagen unzulassig.

Die zulassige Wandhohe fir Garagen/Carports und Nebenanlagen (z.B. Gartenhau-
ser) wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Gelande
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Bauliche Gestaltung

Als Dachform fiir Hauptgebaude sind nur symmetrisch geneigte Dacher als Sattel-
dach zulassig.

Fur Garagen und untergeordnete Nebengeb&ude (z. B. Gartenh&user) sind Sattel-
und Flachd&cher zulassig.

Fur Quergiebel, Zwerggiebel und Dachgauben sind nur gleichgeneigte Satteldacher
oder Schleppdacher zulassig.

Die zulassige Dachneigung fur Hauptgebaude betragt 20° — 40°.
Die zulassige Dachneigung fur Garagen und Nebengebdude betragt max. 25°.

Der Dachiberstand fur Hauptgebaude muss mindestens 0,6 m betragen.

Die Gesamtbreite der Offnungen im Dach (Quergiebel, Zwerggiebel, Dachgauben
und Dachflachenfenster), gemessen an den jeweiligen Aullenmalien, ist auf maxi-
mal 1/3 der Wandlange des Gebaudes zu begrenzen. Die Offnungen im Dach
(Quergiebel, Zwerggiebel, Dachgauben und Dachflachenfenster) missen voneinan-
der und zur Kommunwand bzw. Giebelwand einen Mindestabstand von mindestens
1,25 m einhalten.

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig.

Firste von Quergiebeln, Zwerggiebeln und Dachgauben sind mindestens 0,5 m nied-
riger als der Hauptfirst auszufiihren.

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder
anthrazit auszuftihren.
Verkehrsflachen

Private Verkehrsflache

Stral3enbegrenzungslinie

Fur Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.

Wald, Grinordnung, Einfriedungen, Abgrabungen, Aufschittungen

_ Wald
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Bannwaldausgleich

Innerhalb der Umgrenzung ist durch Pflanzung ein standortgerechter Laubmisch-
wald zu etablieren. In einem Abstand von mehr als 30 m zur sudlichen Baugrenze
sind standortgerechte heimische Waldbaume zu pflanzen, in einem Abstand von
weniger als 30 m zur sitdlichen Baugrenze sind standortgerechte heimische Strau-
cher zu pflanzen.

Die Aufforstungsflache (588 m?2) auf Flurstick 1046/18 der Gemarkung Brunnthal
wird der Rodungsflache auf Flurstiick 1046/35 der Gemarkung Brunnthal als Bann-
waldausgleich zugeordnet.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht fur oberir-
dische Geh- und Fahrflachen, Terrassen oder Stellplatze erforderlich sind, wasser-
durchlassig zu belassen oder herzustellen und durch Begrinung und Bepflanzung
gartnerisch zu gestalten (Ausschluss von Schottergérten).

BB

8.5

8.6

8.7

9.1

9.1

9.2

9.3

10

11

12

Je angefangene 200 gm nicht Gberbaubare Grundsticksflache sind mindestens ein
grol3kroniger oder zwei kleinkronige standortgerechte, heimische Laubbaume zu
pflanzen; Als Pflanzqualitat wird festgesetzt: Hochstamm, 3-4 x verpflanzt, mit Bal-
len, Stammumfang 18-20 cm. Alternativ kénnen zwei Obstbaume regionaltypischer
Sorte als Hochstamm mit einem Stammumfang von 10 — 12 cm gepflanzt werden.
Erhaltene Bestandsbaume, welche diesen Qualitdtsanforderungen mindestens ent-
sprechen, sind darauf anzurechnen.

Ausgefallene Pflanzbaume und angerechnete Baume sind in der darauffolgenden
Pflanzperiode in der jeweils festgelegten Pflanzqualitat nachzupflanzen.

Einfriedungen sind nur als sockellose Z&aune mit einer Bodenfreiheit von mindestens
10 cm zulassig.

Abgrabungen sind nur

- unmittelbar im Anschluss an das Gebaude,
- bis max. 20 m? Flache

- bis max. zur UK Kellerbodenplatte
zulassig.

Aufschittungen des natirlichen Gelandes sind auf max. 0,3 m begrenzt.

Bemalfliung

e 160 Maf3zahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

Bannwald

Hinweise
bestehende Grundstilicksgrenze
X X X zu entfernende Grundstlicksgrenze
1046/18T Flursticksnummer, z. B. 1046/18T

X 3 abzubrechendes Gebaude

- Bannwald geplant

L_B_J
Stellplatze

Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in ihrer jeweils glltigen Fassung.

Abstandsflachen
Es gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde in ihrer jeweils giltigen Fassung.

Bei Bebauung am Waldrand ist auf ausreichenden Abstand zwischen Wald und Be-
bauung zu achten, um einerseits Gefahren fur Wald (z.B. Feuergefahr, Wurzelver-
letzungen oder Abgraben des Wassers) und andererseits vom Wald aus gehende
Gefahren fur Leib und Leben (z.B. durch Baumwurf oder Astbruch) zu minimieren.

Griunordnung, Waldausgleich

Jedem Bauantrag und jeder Bauanzeige ist ein Baumbestands- und Freiflachenge-
staltungsplan beizuftgen.

Bei baulichen MalRhahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Stral3en — Schutz von Baumen, Vegetationsbhestanden und Tieren bei Baumalnah-
men) zu beachten.

1.140 m2 der Aufforstungsflache auf Flurstiick 1867 der Gemarkung Baiern werden
der Rodungsflache auf Flurstiick 1046/3 als Waldausgleich zugeordnet. Die Lage ist
der Begriindung zu entnehmen. Die Flache wird vertraglich gesichert.

Artenschutz

Auf Flurstiick 1046/3 der Gemarkung Brunnthal sind Rodungen au3erhalb der Brut-
zeit durchzufuihren. Baumhohlen - soweit vorhanden - sind auch auf3erhalb der
Brutzeit auf das Vorkommen von geschitzten Arten, z.B. Fledermause, zu untersu-
chen. Rodungszeitrdume sind so zu terminieren, dass eine Nutzung als Quartier
ausgeschlossen werden kann. Als Ersatzhabitate flr potenziell vorhandene Hohlen-
guartiere sind pro Baumhohle drei Fledermausrundkasten oder finf Fledermaus-
flachkasten sowie jeweils drei Vogelkasten im sldlichen, ungestdrten Teilbereich
des Flurstiickes aufzuhangen.

Fur die Beleuchtung der Freiflachen sind nur LED-Leuchten mit warmweif3em Licht
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampfhochdrucklam-
pen zulassig. Der Lichtstrahl ist nach unten zu richten (Full-Cut-Off, voll abgeschirm-
te Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengeh&use sind gegen das Eindringen von
Spinnen und Insekten zu schitzen (Schutzart IP 54, staub- und spritzwasserge-
schutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachen-
temperatur der Leuchtengehause darf 60 °C nicht tGbersteigen. Die Lichtpunkth6he
darf 4,5 m nicht Uberschreiten.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benut-
zungstatbestand dar und bedarf einer behdrdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbe-
horde ist das Landratsamt Miinchen.
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Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die dazugehoérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehal-
ten ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers
mdoglich. Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV anzu-
wenden ist.

Grundsatzlich ist anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort Uber
die belebte Oberbodenzone zu versickern, sofern dies aufgrund der Sickerfahigkeit
des Bodens und sonstiger Randbedingungen mdoglich ist. Flachen- und Mulden-
versickerung sind als vorranginge L6sung zu verwenden.

Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.

Schichtwasser, Grundwasser

Fur Bauwasserhaltung und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu bean-
tragen.

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.

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 AushubmaRnahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugéanglich.
o Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrickenstrale 12,
80331 Munchen, http://www.dpma.de
e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstralRe 13d , 80335 Miinchen, http://www.fh-muenchen.de
¢ Gemeinde Brunnthal, Rathaus, Minchner Stral3e 5, 85649 Brunnthal

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.

Gemeinde Brunnthal, den ..o,

Stefan Kern, Erster Blrgermeister
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