Teil B Satzungstext

Die Gemeinde Bruck erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung vom 23.09.2004 (BGBL I. S. 2414), zuletzt gedndert am 31.07.2009 (BGBL |. S.2585), der
Baunutzungsverordnung BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung - BayBO - (BayRS 2132 -1-l), des Art.
23 der Gemeindeordnung - GO - fiir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-I) und des Art. 3 des Bayer.
Naturschutzgesetzes -BayNatSchG- (BayRS 791-1-U) folgenden zweigeteilten

Bebauungsplan Pienzenau V,
Gemarkung Bruck

als Satzung.

1 Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Gebiet Pienzenau, Teilflachen der Flurstiicke FI. Nr. 351, 1205 und 1206 (Teilbereich 1) und 146/3 TF
(Teilbereich 2) der Gemarkung Bruck gilt die von

Dipl. Ing. Hans Brugger, Landschaftsarchitekt und Stadtplaner
Deuringerstr. 5 a, 86551 Aichach
Tel. (0 82 51) 87 68-0, Fax (0 82 51) 87 68-88,

E-mail info@brugger-landschaftsarchitekten.de

ausgearbeitete Planzeichnung in der Fassung vom 02.02.2010, die zusammen mit den nachfolgend aufgefiihrten
Festsetzungen, der Begriindung und dem Umweltbericht den Bebauungsplan bildet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,83 ha, die Ausgleichsflache (Teilbereich
2) betragt 0,39 ha.

2 Festsetzungen

21  Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Bauflachen werden nach § 9 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990- als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Die weiter in § 4 Abs. 3
BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht zulassig.

2.2  MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Fliche

Die Baugrenze und die Umgrenzung fiir Garagen in der Planzeichnung setzt die Lage der Gebaude fest.

Garagen sind aulerhalb der angegebenen Umgrenzungen (Baugrenzen, Umgrenzung von Flachen fir Garagen)
nicht erlaubt. Gebietstypische Nebenanlagen sind entweder an das Hauptgebaude oder an die Garage anzubauen.

Die max. zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt fur Gebiete mit

Einzelhduser E 0,3
Einzelhduser und Doppelhduser ED 0,35

Die Gebiete sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Es gilt § 19 Abs. 4 BauNVO.

2.3 Bauweise, Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden, Grenzabstande

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhauser entsprechend den Kennzeichnungen in der Planzeichnung zulassig.

Die Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden wird pro Doppelhaushélfte auf eine und pro Einzelhaus auf zwei
begrenzt.
Es gilt die offene Bauweise. Bei der Berechnung der Abstandsflachen sind Art. 6 Abs. 5 Satz 3 und Art. 6 Abs.7

BayBO nicht anzuwenden, im Ubrigen gilt Art. 6 BayBO.

2.4 Gestaltung der Gebaude, Dachform und -neigung, Dacheindeckungen

Die max. zulassige Firsthéhe wird auf 10,5 m begrenzt. Die zuldssige Neigung der Dacher betragt 27 bis 32° oder
38 bis 42°.

In Abhangigkeit der Dachneigung gelten folgende Festsetzungen:

Dachneigung 27-32° 38-42°
Wandhohe 6,75 m 4,75 m
Dachiiberstand 0,8 bis 1,0 m 0,6 bis 0,8 m

Als zulassige Dachform wird fiir die Hauptgebaude ein Satteldach festgesetzt. Zur Dacheindeckung sind kleinteilige
Dachplatten oder Betondachsteine in den Farben rot, rotbraun und anthrazit zu verwenden.

Doppelhaushalften missen trauf- und firstgleich errichtet werden.

Bei Garagen betragt die maximal zulassige Wandhoéhe 3,0 m. Dacher der Garagen sind entweder als Satteldach
mit der Dachneigung der Hauptgebaude oder als Flachdach zu errichten. Abweichungen der Dachneigung sind bis
zu 6° nach unten mdglich.

Die Wandhéhe wird gemessen von Oberkante Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhe bis zum Schnittpunkt
AuBRenwand-Dachhaut, die Firsthéhe von Oberkante Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhe bis zum hdéchsten Punkt des
Daches.

Als max. Erdgeschoss-Rohfullbodenhéhe wird jeweils die Hohe der ErschlieBungsstraBe um 0,3 m erhoht
festgesetzt. Sie wird gemessen von der Mitte der Gebaude senkrecht zur ErschlieRBungsstralle.

2.5 Dachaufbauten

Dachgauben und Zwerchgiebel sind mit einer maximalen additiven Gesamtbreite von 1/3 der Hauslange je
Dachseite zulassig; sie miissen einen Abstand von 1,50 m zu den AuRenwéanden aufweisen, die zulassige Hohe
muss 0,5 m unter dem Hauptffirst liegen. Die Regelung gilt je Doppelhaushélfte.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen Nutzung der Sonnenenergie.

2.6  Stellpldtze und private Zufahrten

Fir das Baugebiet ,Pienzenau V* gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Bruck. Abweichend von Punkt 1.1 a
dieser Satzung wird festgesetzt, dass fir die erste Wohnung zwei Stellplatze und fir die zweite Wohnung ein
Stellplatz nachzuweisen ist.

Stellplatze sowie private Grundstiickszufahrten sind in wasserdurchlassiger Form zu errichten.

2.7 Verkehrsfliche

Die Zufahrt zum Wohngebiet sowie die inneren ErschlieBungsstralRen werden als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Die nicht fiir den Verkehr und die ErschlieBung bendtigten Flachen sind als Rasen-, Stauden oder
Gehdlzflachen anzulegen.

2.8 Gelandegestaltung

Die bestehenden Gelandehthen an den Grenzen des Geltungsbereiches und zu den Nachbargrundstiicken sind
einzuhalten.

2.9 Einfriedungen

Einfriedungen von privaten Grundstiicksflachen sind ausschlieRlich durch Punktfundamente zu griinden. Die max.
zulassige Hohe betragt 1,25 m.

210 Rickhaltung von Niederschlagswasser

AbflieBendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist in Regenwasserzisternen mit Uberlauf zu speichern und zu
nutzen oder, soweit die Bodenverhaltnisse es ermdglichen, in Versickerungsmulden flachenhaft Gber geeignete,
bewachsene Oberbodenschichten bzw. wenn keine flachenhafte Versickerung mdéglich ist, (iber geeignete
technische Einrichtungen (Rigolen, Sickerschachte) in das Grundwasser eingeleitet werden.

Es ist die Verordnung Uber die erlaubnisfrei schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV in der Fassung vom 01.01.2000, zuletzt gedndert am
11.09.2008) zu beachten.

3 Griinordnung

3.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern sind zu 30 % mit Heistern und Strduchern der
nachfolgenden Liste sowie mit den in der Planzeichnung dargestellten Baumen zu bepflanzen. Pflege- und
Schnittarbeiten mit der Entnahme einzelner Gehélze sind méglich. Ziergehdlze sind auf dieser Flache unzuldssig.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf dieser Flache nicht zulassig.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

3.2  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Ausgleichsflache)

Im Geltungsbereich 2 werden fur Eingriff in Natur und Landschaft Ausgleichsflachen von insgesamt 3.866 m? fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf dem Flurstiick 146/3
festgesetzt. Die Ermittlung der Ausgleichsflache ist in der Begriindung erlautert.

Das Flurstiick 146/3 der Gmkg. Bruck ist seit 01.01.2006 im Okokonto der Gemeinde Bruck. Ziel auf der
Ausgleichsflache ist ein naturnaher Waldbestand. Die Aufwertungsmaflnahmen wurden im Herbst 2005
durchgefiihrt.

3.3  Offentliche Griinfliche

Der den Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern vorgelagerte Griinweg sowie die Verbindung dieser
Flache in das Baugebiet werden als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

3.4 Private Grundstiicke

Die nicht Uberbaute Flache ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Innerhalb dieser Flachen sind pro
angefangener 250 m? Grundstuicksflache ein Baum der 1. Pflanzklasse zu pflanzen.

3.5 Durchfiihrung der griinordnerischen MaRnahmen

Allgemeines

a) Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Errichtung der Hauptgebaude durchzufiihren.
Sie sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Die in der Planzeichnung dargestellten Einzelbaume kénnen in
ihrer Lage geringfligig verschoben werden.b)

b) Standraum von Gehdlzen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene Flache muss mindestens 6 m?
umfassen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m? betragen und
eine Tiefe von 1,0 m betragen.

c) Pflanzdichte und Zusammensetzung in geschlossenen Gehdlzpflanzungen:

Der Anteil von Strauchern betragt in zusammenhangenden Gehdlzflachen max. 90 %, der Anteil der Heister liegt
bei mind. 10 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen Pflanzungen betragt max. 1,5 m.

d) Abstande zu landwirtschaftlichen Nutzflachen

Bei der Neupflanzung von Geholzen, mit einer Endwuchshéhe von mehr als 2m, ist zu angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.
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—o——o— Versorgungsleitung, Bestand

Gehdolzarten und Qualitédten

(1) Baume 1. Pflanzklasse (3) Straucher

Mindestqualitat: 3 x v., STU 12 - 14 cm,
bzw. Sol. H. 300-350 cm, B. 100-150 cm

Mindestqualitat: Str., verpflanzt, H 60 - 100 cm

Cornus mas Kornelkirsche
Acer campestre Feld-Ahorn . .
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn Cornus sanguinea Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Hasel
Fraxinus excelsior Esche Cydonia oblonga Quitte
Prunus avium Vogel-Kirsche Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Qgercus robur St!eI-Elche Ligustrum vulgare Liguster
Tilia cordata Winter-Linde, . i

Rosa arvensis Kriech-Rose

Obstbaume als Hochstdmme

auch in geeigneten Sorten
Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

(2) Heister Viburnum opulus Wasser-Schneeball
Mindestqualitat: Heister, 2 x v., 150 - 200 cm Beerenstraucher

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Obstbaume als Hochstdmme
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Hinweise

.1 Stromversorgung

Der Anschluss wird mit Erdkabeln erstellt. Soweit notwendig, werden Kabel- und Verteilerschranke auf dem
Baugrundstiick erstellt. Die Kabelverlegung erfolgt im Rahmen der ErschlieBung in Abstimmung mit den weiteren
Sparten.

2  Wasserver- und -Entsorgung

Die Gebaude sind an die 6ffentliche Wasserver- und -entsorgung anzuschlieRen.

3 Regenwassernutzung

Die Nutzung von Regenwasseranlagen ist der Gemeinde Bruck und dem Gesundheitsamt anzuzeigen. Die Anlage
muss den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1988) entsprechen.

Nach § 17 Abs. 2 TrinkwV 2001 dirfen Regenwassernutzungsanlagen

- nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden werden

- die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind bei Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu
kennzeichnen

- die Entnahmestellen aus Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

44 Regenerative Energien
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Beim Bau der Wohngebédude sind Energieeinsparmafnahmen zu ergreifen. Auch sollen verstarkt regenerative
Energien zum Einsatz kommen. Dachformen sollten so angelegt und ausgerichtet werden, dass die Nutzung von
solarer Strahlungsenergie mdoglich ist.

5 Kommunale Abfallwirtschaft

Miillbehalter sind zur Entleerung an den ErschlieRungsstralRen bereitzustellen.

6  Schadliche Bodenverunreinigungen und Altlasten

Bestehen konkrete Anhaltspunkte beziiglich einer schadlichen Bodenveranderung (z.B. auffallige Verfarbungen,
auffalliger Geruch) oder einer Altlast (z.B. kinstliche Auffiillungen mit Abféllen) sind diese dem Landratsamt
Ebersberg, Staatl. Abfallrecht, Tel. 08092/823-183 unverziiglich anzuzeigen.

7 Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle
Oberbayern, Hofgraben 4, 80539 Miinchen, Tel 089/2114-0, Fax 089/2114-300) anzuzeigen.

Sollte wahrend der Bauarbeiten Bodenfunde zutage kommen, sind die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Folgende Nebenbestimmungen sind zu beachten:

a)Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren
Denkmalschutzbehdérde einzuholen.

b)Der Oberbodenabtrag fir das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen
Landesamts fiir Denkmalpflege im Bereich der geplanten Baufléche durchzufiihren. Uber die Notwendigkeit einer
bauvorgreifenden archaologischen Untersuchung wird nach erfolgtem Oberbodenabtrag zu entscheiden sein.

c)Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte archaologische Ausgrabung
im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Sicherung
und Dokumentation aller von der geplanten MaRnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzufiihren. Grundlage
hierfir sind die Vorgaben zur Dokumentation arch&ologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand Juli 2008,

http://www.blfd.bayern.de/medien/vorg_doku_arch_ausg.pdf) und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des
Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege.

d)Der Antragsteller hat die Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der Ausgrabungen zur
tragen.

e)Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhandenen Bodendenkmaler
sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

f)Die Untere Denkmalschutzbehdrde behalt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen nachtraglich
aufzunehmen, zu &ndern oder zu ergénzen sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstérungen ist vor Baubeginn beim Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege der Beginn des Oberbodenabtrags vom Tréger des Vorhabens anzuzeigen und die mit der
archaologischen Beobachtung beauftragte Fachkraft zu benennen. Eine aktuelle Liste qualifizierter Grabungsfirmen
ist bei Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege erhaltlich. Bei friihzeitiger Terminabstimmung (Frist 4 Wochen) ist
eine Beobachtung des Oberbodenabtrags durch einen Mitarbeiter des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege
moglich.

4.8 Immissionen
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Das Baugebiet Pienzenau V ist umgeben von Wohnbebauung, landwirtschaftlichen Flachen und Wald.
Einwirkungen in das Wohngebiet durch externe Emittenten oder durch den regionalen StraRenverkehr sind an
diesem Standort nicht zu erwarten.

Zur Sicherstellung méglichst ruhiger, gesunder Schlafverhaltnisse sind Schlaf- und Kinderzimmer der Gebaude in
der 1. Reihe zur Gemeindeverbindungsstralle ,WaldstraRe“, soweit planerisch mdglich, auf der larmabgewandten
Gebaudewestseite anzuordnen und Uber diese Gebaudeseite zu bellften.

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen, auch bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung,
Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr und
an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - der Fall sein.

In-Kraft-Treten

Die vorstehende Satzung tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
Gemeinde Bruck

Bruck, den

Josef Schwabl

Erster Blirgermeister

Verfahrensvermerke

. Der Rat der Gemeinde Bruck hat in seiner Sitzung am 06.10.2009 die Aufstellung des

Bebauungsplanes fiir den Ort Pienzenau beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 07.10.2009 ortsublich bekannt gemacht.

. Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung gemal § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig vom

22.10.2009 bis 23.11.2009 offentlich ausgelegt. Parallel dazu erfolgte die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1).

. Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB vom 15.02.2010 bis

16.03.2010 offentlich ausgelegt. Parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behérden und
Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2).

. Die Gemeinde Bruck hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 06.04.2010 den

Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
Gemeinde Bruck

Glonn,den ......ccccceeeevveeeeenee.

Josef Schwabl
Erster Burgermeister

. Das Landratsamt Ebersberg hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ........... ....... Nr.

............. gem. § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
Landratsamt Ebersberg

Ebersberg, den ..........coccceee.

Wolfgang Lohhuber
Regierungsrat

. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes wurde am ............ccceeee

geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

. Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung wahrend der

Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der
Bebauungsplan eingesehen werden kann.

. Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB

sowie des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.
Gemeinde Bruck

Glonn,den ......ccccceeeevveeeeenee.

Josef Schwabl
Erster Burgermeister
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