Die Gemeinde Maisach erlasst aufgrund

- § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
- der Planzeichenverordnung (PlanV)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung den Bebauungsplan
"Malching, HufschmiedstraRRe - Stid", 2. Bauabschnitt als

SATZUNG.
Der Bebauungsplan besteht aus:
feil A - Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerken
Teil B - Textlichen Festsetzungen
Teil C - Begriindung
Teil D - Umweltbericht

I FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
§ 1 Artder baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
! mit Teilgebietsnummer (z.B. Teilgebiet 1)

oo Abgrenzung unterschiedlicher Teilgebiete

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

GR 100 max. zuléssige Grundflache (z.B. 100 m)
WH 6,0 m maximal zuléssige Wandhéhe (z.B. 6,0 m)
FH 10,0 m maximal zulassige Firsthéhe ( z.b. 10,0 m)
DN 30-38° zulassige Dachneigung (z.B. 30° bis 38°)

§ 3 Baugrenzen, Bauweise

e Baugrenze



A nur Einzelhduser zulassig

é} ‘nur Einzelh&user und Doppelhéuser zuldssig

§ 4 Verkehrsflichen

StralRenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflachen

m Eigentimerweg, 6ffentlich gewidmet

§ 5 Griinordnung

- offentliche Griinflache - Zweckbestimmung OrtsrandeingrﬂnunQ

..... private Grinflache mit Planzgebot

. Laubbaum, 2. Wuchsklasse neu zu pflanzen,
Standort bis zu 2 m veranderbar

S50 standortgerechte, heimische Stréucher, neu zu pflanzen

§ 6 Sonstige Festsetzungen

E::: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

7 MaRangabe in Meter (z.B. 7,0 m
ol g ( )
’-I-l‘- u‘i
’ |: Flache fur Garagen, uberdachte Stellplatze und Tiefgaragenzufahrten

‘-ﬂ-- ﬂ-*

Ga Garagen, Uberdachte Stellplatze, Tiefgaragenzufharten

- Firstrichtung zwingend



Fléache fur die Landwirtschaft

» Grundsttickszufahrt

. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

bestehende Flurstiicksgrenze

—— aufzuhebende Flurstiicksgrenze

---------- vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

100 Flurstiicksnummer

bestehendes Gebaude

vorgeschlagenes Gebaude

. e, % . .
u‘ Grenze des radumlichen Geltungsbereichs eines

i angrenzenden Bebauungsplanes

T

. Héhenlinie mit Angabe der Héhe in Meter 1.NN.
comaa, mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrecht zu belastende Fliche

Naturnah gestaltetes Riickhaltebecken zur Versickerung von
Regenwasser

Dieser Bebaungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan
"Malching, HufschmiedstraBe - Siid". :




TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GEMEINDE MAISACH
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Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - ~ Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerken
Teil B - | Textlichen Festsetzungen
Teil C - Begriindung
Teil D - Umweltbericht

B.1 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

§1

§2
(1)

)

(©)

(4)

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4BauNVO festge-
setzt.

MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte
fur die Grundflache als Hochstgrenze

Die festgesetzte Grundflache darf von Flachen fiir Dachiberstsinde, Terrassen und
Balkone bis zu 30 % Uberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflache darf fur Flsachen gem. § 2 Abs. 2 und fiir Flachen gem. §
19 Abs. 4 BauNVO uberschritten werden bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,60 im WA 1 und im WA 2.

Die maximal zuldssige Grundfldche betragt
im WA1 fur Einzelhduser max. 100 gm
im WA2 fur Einzelhduser max. 180 gm
fur Doppelh&user max. 180 gm (90 gm je Doppelhaushélfte).

Die maximal zuléssigen Wohneinheiten betragen:
2 Wohneinheiten pro Einzelhaus und
1 Wohneinheit pro Doppelhaushilfte.

Die angegebenen Werte fiir die Wandhéhe und die Flrsth;)he (gemessen von der
Oberkante Stral’e im Bereich der Grundstiickszufahrt bis zum Schnittpunkt der Au-
Benkante AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut) gelten als Hochstgrenzen.

Die Hoéhe des ErdgeschoRfertigfuBbodens wird mit max. 30 cm iiber Oberkante Stra-
Be im Bereich der Grundstlickszufahrt festgesetzt.

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 der BayBO sind einzuhalten. Die Wandhéhe bemisst
sich gem. Art. 6 (4) von der Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.
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Bauliche Gestaltung

Als Dachform sind nur symmetrische Satteldacher oder Walmdzcher zuldssig.
Bei Garagen, Nebengeb&duden und erdgeschossigen Anbauten sind auch extensiv
begriinte Flachd&cher oder Pultd4cher zuléssig.

Bei Sattel- und Walmdéchern muss der First mittig tiber der Gebé&udelangsrichtung
verlaufen.

Doppelhduser sind bezlglich Wand- und Firsthéhe, Dachform und Dachneigung ein-
heitlich auszufiihren. Wand- und Dachfléchen sind profilgleich auszubilden. Bei First-
und Trauflinien sind keine Hohenspriinge zul&ssig.

Als Dachdeckung sind nur Dachsteine und Dachziegel zuldssig. Glanzende, grelle
oder signalfarbene Eindeckungen sind unzuléssig.

Garagen sind in Dachneigung Dachfarbe und Dachmaterial an das Hauptgebaude
anzupassen. Ausgenommen hiervon sind begriinte Flachdcher.

Hiervon ausgenommen sind Grenzgaragen, die in jedem Fall profilgleich zu errichten
sind.

Es gilt die Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fiir Dach-
gauben, Garagen und Nebengebaude in der jeweils giiltigen Fassung.

Garagen, Stellplaitze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flichen
und der hierfiir festgesetzten Flachen zuldssig. Der Abstand zwischen Garagenzu-
fahrt und 6ffentlicher Verkehrsflache bzw. der Stauraum vor der Garage muss minde-

stens 5 m betragen.

Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren Flichen, nicht aber in-
nerhalb der festgesetzten privaten Griinflichen zuléssig. Die Tiefgaragenzufahrt ist
nur innerhalb der hierfir festgesetzten Fléchen zuldssig. Der Abstand zwischen Tief-
garagenzufahrt und offentlicher Verkehrsflache muss mindestens 5 m betragen.

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren Flachen und
Flachen fur Garagen zuldssig.

Fur den Nachweis der Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Maisach in
der jeweils gliltigen Fassung.

Die maximal zuldssige Wandhohe fiir Garagen und Nebengebzuden betrégt 3,0 m
(gemessen von der Oberkante natirliches Gelénde bis zum Schnittpunkt der AuRen-
kante AuBenwand mit Oberkante Dachhaut bzw. Attika).

Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung

Anlagen, die zur Gewinnung regenerativer Energien dienen, sind zulassig. Sie sind
ausschlieBlich an und auf dem Gebaude derart anzubringen und zu gestalten, dass
sie ihrem Zweck entsprechend die héchstmégliche Nutzung gewahrleisten und sich in
die ndhere Umgebung einfiigen.




§6

§7

§8
(1

(2)

3)

(5)

§9

§ 10
(1)

Einfriedungen

Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach in der jeweils gl‘JItigen Fas-
sung.

Abgrabungen, Aufschiittungen

. Abgrabungen oder Aufschittungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind An-

passungen an bereits bebaute Nachbargrundstiicke.

Griinordnung

Die offentliche und private Griinflache dienen der Ortrandeingriinung. Anlage einer
einreihigen Hecke mit Strauchern der unter B.2 Hinweise genannten Arten. Bei den 3
m breiten Griinflachen sind alle 8 m ein GroBRstrauch wie Felsenbirne, Hasel, Kornel-
kirsche oder Holunder zu pflanzen. Bei allen Griinflichen betrigt der Pflanzenab-
stand in der Reihe 1,3 m. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten. MindestgréRe
100/125 cm bzw. 125/150 cm bei den GroRstéuchern, 2 x verpflanzt, mind. 4 Triebe.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spéatestens in der nach Bezugsfertigkeit der Ge-
baude liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu
erhalten. Bei Ausfall eines Gehélzes ist artengleich nachzupflanzen

Die nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestal-
ten und zu bepflanzen. Es sind so viele Badume zu pflanzen, dass je 200 gm Bau-
grundstlicksflache mindestens ein Baum kommt, wobei die unter 1.3 festgesetzten
Baume angerechnet werden. Mindestgréie 3 x verpflanzt, StU 16 - 18 cm.

Belagsflachen wie z.B. bei Stellplatzen, Zufahrten, und internen Wege sind dauerhaft
wasserdurchléssig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als 30%

Fugenanteil) zu befestigen.

Das auf den Grundstiicken anfallende, nicht verwendete Regenwasser ist auf diesen
Grundstlicken zur Verdunstung/Versickerung zu bringen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt durch externe MaRnah-
men auf gemeindeeigenen Flurstiicken Nr. 1489 (1500 qm) und Nr. 434 (1.900 qm),
Gemarkung Maisach. Die Kompensationsmafnahmen sind bereits im Zuge des er-
sten . Bauabschnittes auch fiir den zweiten Bauabschnitt erfolgt: Die Flachen sind mit
standortgerechten heimischen Baum-, und Straucharten bepflanzt:

Die Kompensationsflichen werden dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Malching , Hufschmiedstrasse - Siid", 2. Bauabschnitt verbindlich zugeordnet. Die
FlachengroéRe fiir die KompensationsmaRnahme Bauabschnitt 1 und 2 auf dem ge-
meindeeigenen Grundstiick betragt insgesamt 3.400 gm.

Leitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.



B.2 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH
TEXT

Bodendenkmailer

Bodenkméler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
DSchG und sind der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen. Die aufgefun-
denen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wasserwirtschaft

Séamtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen werden.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug
anzuschlieRen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksent-
wasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) er-

stellt werden.

Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen sehr hohen Grundwasserstinde
vor, die in die Griindungstiefe der Keller reichen und unter Umsténden bis in den Be-
reich von Kellerlichtschéchten ansteigen. Die baulichen Anlagen sind daher ange-
messen gegen hohe Grundwassersténde zu sichern.

- Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nach starken Niederschldgen mit ab-
flieBendem Hangwasser zu rechnen. Die baulichen Anlagen sind daher angemessen
gegen Oberflachenwasser zu sichern.

Niederschlagswasser

Den Entwésserungskanélen darf nur Schmutzwasser zugeleitet werden.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist vor Ort {iber die belebte Oberbodenzone
wie begriinte Fl&chen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern. Erst wenn alle Még-
lichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschépft wurden oder wenn dichte Béden
eine Oberflachenversickerung unméglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahme
fall eine unterirdische Versickerung Uber Rigolen zuléssig.

Von jedem Bauwerber ist eigenverantwortlich zu tiberpriifen, ob die Niederschlags-
wasserbeseitigung erlaubnisfrei nach NWFreiV und TRENGW erfolgen kann oder ob
eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Firstenfeldbruck beantragt
werden muss. :



Fur das Rickhaltebecken zur Versickerung von Regenwasser ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich.

Freiflichengestaltungsplane

Mit der Eingabeplanung fiir BaumaRnahmen ist ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan gemé&R § 7 Abs. 2 Nr. 9 Bauvorlagenverordnung (BauVorlV) im MaRstab M
1:500 einzureichen. Darin sind die Bepflanzungen, sowie die gesamte sonstige Au-
Renraumgestaltung geman den Festsetzungen dieses Bebauungsplans nachzuwei-
sen und bis zur Schlussabnahme der Gebéude durchzufiihren.

Immissionen

Immissionen wie Erschiitterungen, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen, Fun-
kenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb-
ausgehen, sind entschadigungslos hinzunehmen.

Fenster fur Schlaf- und Kinderzimmer diirfen nicht auf der Bahnlinie zugewandten
Seiteangeordnet werden.

Die Schallddmmung von AuRenbauteilen von Aufenthaltsrdumen sind anhand der
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu bemessen.

Landwirtschaft

Auf mégliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes, wie Larm, Geruch und
Staubinfolge ordnungsgeméRer Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen wird ausdriicklich hingewiesen. Sie sind ohne Einschrankung zu dulden.

Griinordnung / Pflanzlisten

Bei Neupflanzungen sind folgende standortgerechte Arten bevorzugt zu verwenden:

Artenliste Baume:

B&ume 1. Wuchsordnung:
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Spitzahorn (Acer platanoides)
Winterlinde (Tilia cordata) Stieleiche (Quercus robur)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

B&ume 2. und 3. Wuchsordnung

Eberesche (Sorbus aucuparia) Purpur-Weide (Salix purpurea)
Elsbeere (Sorbus torminalis) - Sal-Weide (Salix caprea)
Feldahorn (Acer campestre) Stein-Weichsel (Prunus mahaleb)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Fur Strauchpflanzungen im Bereich der Garten, Vorgarten und Ortsrandeingriinung
werden folgende Arten empfohlen:

Artenliste Straucher:

Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Wildrosen in Arten (Rosa spec.)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Haselnuss (Corylus avellana) Schlehe (Prunus spinosa)



Kornelkirsche (Cornus mas) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) Trauben-Kirsche (Prunus padus)

Fassadenbegriinung
Eine Begriinung der Fassaden, insbesondere der Garagen und Nebengebauden, mit

sommer- oder wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen von Spalieren ist ausdriicklich
erwlnscht.




