TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GEMEINDE MAISACH
BEBAUUNGSPLAN ,MALCHING,

HUFSCHMIEDSTRASSE - SUD*
2. BAUABSCHNITT

2. Anderung

im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Maisach, den 08.10.2020
geandert am 10.12.2020 (red.)

von Angerer FriedenstraBe 21b

Konrad D-82110 Germering

i T.: +49 089 6142400
FISChe-r F.: +49 089 6142400-66
Urbanlak mail@akfu-architekten.de

Architekten und Stadtplaner www.akfu-architekten.de



Die 2. Anderung des Bebauungsplanes besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000

Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerken
Teil B - Textlichen Festsetzungen
Teil C - Begrindung

Inhalt der 2. Anderung:

Der rechtskraftige Bebauungsplan "Malching, HufschmiedstraRe - Stid", 2. Bauabschnitt,
einschlieRlich der bisher erfolgten 1. Anderung wird nur insoweit geéndert, als
- in der Planzeichnung Héhenbezugspunkte (HBZ) und die Bezeichnung der Baurau-
me (BR) ergénzt werden und
- in den Festsetzungen durch Text Anderungen zu Héhenbezugspunkten (B.1 §2 Abs.
6 und 7), Balkonen und Terrassen (erganzt wurde §2 Abs. 8), Abstandsflachen (ge-
strichen wurde §2 Abs. 8) und zu Abgrabungen und Aufschittungen (B.1 §7) enthal-
ten sind.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Malching, HufschmiedstralRe - Stid", 2. Bauabschnitt, einschlieBlich der bisher erfolgten 1.
Anderung fort.

B.1 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

§1 Art der baulichen Nutzung

(1) Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4BauNVO festge-
setzt.

§2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Als Maf} der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte
fur die Grundflache als Hochstgrenze.

(2) Die festgesetzte Grundflache darf von Flachen fiur Dachiberstdnde, Terrassen und
Balkone bis zu 30 % Uberschritten werden.

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

(4) Die maximal zulassige Grundflache betragt
im WA1 fur Einzelhauser max. 100 gm
im WA2 fur Einzelhauser max. 180 gm
fur Doppelhauser max. 180 gm (90 gm je Doppelhaushalfte).
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Die maximal zulassigen Wohneinheiten betragen:
2 Wohneinheiten pro Einzelhaus und
1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte.

Die angegebenen Werte fur die Wandhdhe und die Firsthéhe (gemessen von der
Oberkante Erdgeschoss FertigfuBboden (OK EG FFB) bis zum Schnittpunkt der Au-
Renkante Auflenwand mit der Oberkante Dachhaut) gelten als Hochstmal3.

Die Hohe des Erdgeschol¥fertigfuRbodens (OK EG FFB) wird mit max. 30 cm Uber
Oberkante Strale an dem, dem jeweiligen Bauraum (BR) zugeordneten, Héhenbe-
zugspunkt (HBZ) festgesetzt.

Die Baugrenzen durfen von Balkonen und Terrassen bis zu 2 m tberschritten wer-
den, wenn sie mindestens 2 m von der gegenuberliegenden Nachbargrenze entfernt
bleiben.

Bauliche Gestaltung

Als Dachform sind nur symmetrische Satteldacher oder Walmdacher zulassig.
Bei Garagen, Nebengebauden und erdgeschossigen Anbauten sind auch extensiv
begrinte Flachdacher oder Pultdacher zulassig.

Bei Sattel- und Walmdachern muss der First mittig Uber der Gebaudeldngsrichtung
verlaufen.

Doppelhauser sind bezuglich Wand- und Firsthéhe, Dachform und Dachneigung ein-
heitlich auszuflihren. Wand- und Dachflachen sind profilgleich auszubilden. Bei First-
und Trauflinien sind keine Héhenspriinge zulassig.

Als Dachdeckung sind nur Dachsteine und Dachziegel zulassig. Glanzende, grelle
oder signalfarbene Eindeckungen sind unzuldssig.

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

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

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

Garagen, Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
und der hierflr festgesetzten Flachen zulassig. Der Abstand zwischen Garagenzu-
fahrt und o6ffentlicher Verkehrsflache bzw. der Stauraum vor der Garage muss minde-
stens 5 m betragen.

Tiefgaragen sind innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen, nicht aber in-
nerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen zuldssig. Die Tiefgaragenzufahrt ist
nur innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. Der Abstand zwischen Tief-
garagenzufahrt und o6ffentlicher Verkehrsflache muss mindestens 5 m betragen.

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb und aulierhalb der Gberbaubaren Flachen und
Flachen fir Garagen zulassig.
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Fur den Nachweis der Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Maisach in
der jeweils glltigen Fassung.

Die maximal zulassige Wandhohe fur Garagen und Nebengebauden betragt 3,0 m
(gemessen von der Oberkante natirliches Gelande bis zum Schnittpunkt der Auf3en-
kante AuRenwand mit Oberkante Dachhaut bzw. Attika).

Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung

Anlagen, die zur Gewinnung regenerativer Energien dienen, sind zuldssig. Sie sind
ausschliel3lich an und auf dem Gebaude derart anzubringen und zu gestalten, dass
sie ihrem Zweck entsprechend die héchstmogliche Nutzung gewahrleisten und sich in
die nahere Umgebung einfligen.

Einfriedungen

Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach in der jeweils glltigen Fas-
sung.

Abgrabungen, Aufschittungen

Abgrabungen oder Aufschuttungen sind unzulassig. Davon ausgenommen sind bau-
rechtliche erforderliche Anpassungen an das vorhandene Gelande der Nachbar-
grundstiicke sowie an die Hohen der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflache. Dies
gilt auch im Bereich der Grundstickszufahrten.

Grunordnung

Die offentliche und private Grinflache dienen der Ortrandeingriinung. Anlage einer
einreihigen Hecke mit Strauchern der unter B.2 Hinweise genannten Arten. Bei den 3
m breiten Grinflachen sind alle 8 m ein Grof3strauch wie Felsenbirne, Hasel, Kornel-
kirsche oder Holunder zu pflanzen. Bei allen Grinflachen betragt der Pflanzenab-
stand in der Reihe 1,3 m. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Mindestgrdlie
100/125 cm bzw. 125/150 cm bei den Grolistauchern, 2 x verpflanzt, mind. 4 Triebe.

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

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind gartnerisch zu gestal-
ten und zu bepflanzen. Es sind so viele Baume zu pflanzen, dass je 200 gm Bau-
grundsticksflache mindestens ein Baum kommt, wobei die in der Planzeichnung
festgesetzten Baume angerechnet werden. Mindestgrélie 3 x verpflanzt, StU 16 - 18
cm.

Belagsflachen wie z.B. bei Stellplatzen, Zufahrten, und internen Wege sind dauerhaft
wasserdurchlassig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als 30%
Fugenanteil) zu befestigen.

Das auf den Grundstlcken anfallende, nicht verwendete Regenwasser ist auf diesen
Grundstucken zur Verdunstung/Versickerung zu bringen.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt durch externe MafRnah-
men auf gemeindeeigenen Flurstlicken Nr. 1489 (1500 gm) und Nr. 434 (1.900 gm),
Gemarkung Maisach. Die Kompensationsmalinahmen sind bereits im Zuge des er-
sten . Bauabschnittes auch fur den zweiten Bauabschnitt erfolgt: Die Fldchen sind mit
standortgerechten heimischen Baum-, und Straucharten bepflanzt:

Die Kompensationsflachen werden dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Malching , Hufschmiedstrasse - Sid", 2. Bauabschnitt verbindlich zugeordnet. Die
FlachengroRe fur die KompensationsmaRnahme Bauabschnitt 1 und 2 auf dem ge-
meindeeigenen Grundstlick betragt insgesamt 3.400 gm.

Leitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH
TEXT

Bodendenkmaler

Bodenkmaler, 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 Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege unverzuglich anzuzeigen. Die aufgefun-
denen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen werden.

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

Grundwasser

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

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

Niederschlagswasser

Den Entwéasserungskanalen darf nur Schmutzwasser zugeleitet werden.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist vor Ort Gber die belebte Oberbodenzone
wie begrinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern. Erst wenn alle Mdg-
lichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschdpft wurden oder wenn dichte Béden
eine Oberflachenversickerung unmadglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahme
fall eine unterirdische Versickerung tber Rigolen zulassig.

Von jedem Bauwerber ist eigenverantwortlich zu Uberprufen, ob die Niederschlags-
wasserbeseitigung erlaubnisfrei nach NWFreiVV 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.

Freiflachengestaltungsplane

Mit der Eingabeplanung fur BaumafRnahmen ist ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 9 Bauvorlagenverordnung (BauVorlV) im Malistab M
1:500 einzureichen. Darin sind die Bepflanzungen, sowie die gesamte sonstige Au-
Renraumgestaltung gemal den Festsetzungen dieses Bebauungsplans nachzuwei-
sen und bis zur Schlussabnahme der Gebaude durchzufihren.

Immissionen

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

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

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

Landwirtschaft

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

Grunordnung / Pflanzlisten

Bei Neupflanzungen sind folgende standortgerechte Arten bevorzugt zu verwenden:
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Artenliste Baume:

Baume 1. Wuchsordnung:
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Baume 2. und 3. Wuchsordnung
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)

Purpur-Weide (Salix purpurea)
Sal-Weide (Salix caprea)
Stein-Weichsel (Prunus mahaleb)

Fur Strauchpflanzungen im Bereich der Garten, Vorgarten und Ortsrandeingriinung

werden folgende Arten empfohlen:

Artenliste Straucher:
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Fassadenbegrinung

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Wildrosen in Arten (Rosa spec.)

Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Schilehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)

Eine Begrinung der Fassaden, insbesondere der Garagen und Nebengebauden, mit
sommer- oder wintergrinen Arten, bzw. das Anlegen von Spalieren ist ausdrtcklich

erwinscht.
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