A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltun [
1.1 === raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
1.2 ——=-= Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung bzw. Bauweise

2. Ar r n

2.1 @3 Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO

2.2 @ Mischgebiet gem §6 BauNVO
3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 GR502 Maximal zuldssige Grundflache in gm, z.B. 502gm
4. re Grundstiicksfldch
4.1 . Baugrenze
42 —--— Baulinie
ich I i
51 - > festgesetze Firstrichtung

5.2 A A nur Einzelhaus oder/und Doppelhaus zuldssig
53 AB zulassiger Haustyp A oder B

5.4 g geschlossene Bauweise nur fiir WA1 zutreffend




6. Anzahl der Geschosse

6.1 FLIL, i hochstzulissige Anzahl von Vollgeschossen bei Flachdach

7. Verkehrsflicl

7.1 E offentliche Verkehrsflache, hier StraRe

it zzzza offentliche Verkehrsfliche, hier verkehrsberuhigter Bereich
1.3 N StraRenbegrenzungslinie - StralBenerweiterung

7.4 ) geplante Strakenerweiterung

[ Privatweg

7.6 e N Sichtsreiecke, Gruppe C, Geschwindigkeit 40

8.1 (e 5 zu erhaltender Baum, bei Entfernung Ersatzpflanzung Qualit&t

Solitdr, 3x v, m B. STU 20-25cm gemaR Artenliste (siehe
Hinweise durch Text Pkt. 5.5)

Ersatzpflanzungen entlang der ErschlieBungsstralen kénnen auch
an anderer Stelle - entlang der ErschlieRungsstraRen - erfolgen.




B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
z.B. 1578/13 bestehende Flurnummern
z.B. 3 bestehende Hausnummern
——bestehende Grundstiicksgrenzen

bestehende Hauptgebiude

[ 1 bestehende Nebengebadude
(N) der im Norden liegende Teil der Flurnummer

(S) der im Siden liegende Teil der Flurnummer
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1.2

2.2

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT:

Art der baulichen Nutzung

Mi Mischgebiet, geméaR § 6 Abs. 1 und 2 BauNVO - zul&ssig sind gem. Abs. 2 nur:

Nr. 1 Wohngebéude,

Nr. 2 Geschafts- und Burogebaude,

Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 5 Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fur kirchlich kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.

Im Ml sind nicht zulassig:

Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
Nr. 7 Tankstellen,
Nr. 8 Vergniigungsstatten,

1.1.1 Die ausnahmsweise zulédssige Nutzung i. S. des § 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht zul&ssig.

1.1.2  Im Erdgeschoss der Gebaude miissen mind. 50% der Grundfléche mit anderer als Wohnnutzung be-
legt werden. Diese Nutzung muss der jeweiligen Hauptstrae zugeordnet werden (Graf-Toerring-
Stralle, Brucker StraBe, Heinestrale.

WA Allgemeines Wohngebiet, geméaR § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO - zuléssig sind gem. Abs. 2 nur:

Nr. 1 Wohngebaude
Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie

nicht stérende Handwerksbetriebe

Im WA sind nicht zulassig:
Nr. 3 Anlagen fiir kirchlich kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im WA sind ausnahmsweise zuldssig, gem. Abs. 3 nur:
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr.2,3,4,5 sind nicht zul&ssig '

MaR der baulichen Nutzung

Fir Ml zutreffend:
Die zulédssige Grundfléache darf fiir Anlagen des § 19 Abs. 4 Nr. 1 und-3 BauNVO um max. 100% (iberschritten

werden.
211 Die zuldssige Grundflache darf fir Anlagen i. S. des § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO (Nebenanlagen im

Sinne des § 14 BauNVO) um max. 25% iiberschritten.

Fir WA zutreffend:
Die maximal zulassige Grundflache darf durch Anlagen des § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauNVO um max. 75%

Gberschritten werden.

221 Fir WA und WA1 zutreffend:
Die zuléssige Grundflache darf fiir Anlagen i. S. des § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO (Nebenanlagen im

Sinne des § 14 BauNVO) um max. 20% Uberschritten.
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2.3

24

2.5

26

2.7

3.2

4.2

4.3

zulassiger Haustyp A
2.31 traufseitige AuBenwandhéhe min. 8,50m bis max. 9,50m zuléssig

zulassiger Haustyp B
24.1  traufseitige AuRenwandhShe min. 5,80m bis max. 6.30m zuldssig

Die zuléssige Wandhéhe bei den Gebauden mit Flachdach betragt 11,04m (OK-Attika).

Die traufseitige AuBenwandwandhdéhe ist von der ErschlieBungsstraf&enobérkante bis zum Schnittpunkt der
Aufenflédche der AuRenwand mit der Dachhautoberkante zu messen.
Die FertigfuRbodenoberkante FFB OK EG darf max. 17 cm uber der ErschlieRungsstralenoberkante liegen.

Bei den bestehenden Geb&uden, bzw. Gebé&udeteilen, die auRerhalb der Baufenster liegen sind Instandhal-
tungsmafinahmen sowie energetische Sanierungen der Bestandsgeb&ude innerhalb und auRerhalb der Bau-
fenster-zulassig.
2.7.1 Erweiterungen kénnen dort ausnahmsweise zugelassen werden, ebenso kénnen Erweiterungen

— bezogen auf eine energetische Sanierung — ausnahmsweise zugelassen werden.

Bauweise

Das Hauptgebdude muss im Bereich der Baulinie an diese angebaut werden.

Im WAT1 ist die geschlossene Bauweise angeordnet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO und private Verkehrsflichen sind innerhalb und auRerhalb der tiberbau-

baren Grundstticksflachen zuldssig.
411 Nebenanlagen, gem. §14 BauNVO missen mind. 3.00m hinter der Vorderkante des Hauptgeb&udes
entlang der HaupterschlieBungsstraRen, Brucker StraRe, Merian StraRe, HeinestraRe, Graf-Toerring-

Strale, zurtickbleiben.

Stellplétze / Garagen / Tiefgaragen mit deren Rampen und Zufahrten, Kellerzugénge, AuBentreppen, wie
notwendige Fluchttreppen und Rettungswege, Schachte zur Beliiftung sowie iiberdachte Fahrradstellplatze

sind auch auferhalb der Baugrenzen zulissig.
421 Entlang der ErschlieBungsstralen, Brucker StralRe, Merian Strae, HeinestralBe, Graf-Toerring-

StraBBe sind zwischen StraBenbegrenzungslinie und Hauptgebsude. nur offene KFZ-Stellplatze fiir
Besucher und Fahrradstellpléatze zul&ssig.

Abgrabungen / Aufschiittungen sind bis maximal 0,25m zuléssig.
4.3.1 Abgrabungen fiir Rettungswege und Fluchttreppen sind nur auf der straRenabgewandten Seite, der
Brucker Stralle, Merian StraRe, HeinestraBe, Graf-Toerring-Strake, bis zu einer Tiefe von max.

2,50m und einer max. Breite von 1,40m zul&ssig.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

Zuldssiger Haustyp A und B
5.1.1 Dachneigung 35° - 40°

DN 40°

3.00

4‘, 11.00 l, ,,I’ 10,00 l,
Haustyp A Haustyp B

Zulassige Dachaufbauten fiir Haustyp Aund B
5.2.1 Es sind nur Gauben und nur in der 1. Dachgeschossebene zulassig.

5.2.2 Ausstiege, z.B. fiir den Kaminkehrer, sowie notwendige RWA und Aufbauten fiir Aufziige sind auch in

der 2. Dachgeschossebene zulassig.

Die Traufe und der First miissen durchlaufend ausgebildet sein.

Doppel- und Reihenh&user sind beziiglich Wandhahe, Firsthéhe, Dachform, Dachneigung und verwendeter

Materialien einheitlich auszufiihren.
5.4.1 Bei Doppelhausern sind Wand- und Dachflachen biindig auszubilden und bei Trauf- und Firstlinien

sind keine Héhenspriinge zulassig.
Nebenanlagen, wie z.B. Millhduschen sind auch mit begriintem Flachdach zuldssig.

Aufgesténderte Solar- und/oder Photovoltaikanlagen sind unzuléssig.

An dem, der Hahptstraﬂen zugewandten Giebel der Hauptbaukérper sind keine Wintergarten oder abgestan-
derte Balkone, in allen Geschossen, zulassig.

Abstandsflachen
Nur fiir WA zutreffend:
Die Geltung des Art. 6 BayBO wird angeordnet.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

8.2

Garagen/Stellpldtze und Nebengebiude

Im Mischgebiet (MI) miissen alle notwendigen Stellplétze in einer Tiefgaragen untergebracht werden. Nur die
Besucherstellplétze diirfen oberirdisch verortet sein, diese miissen jedoch wasserdurchlassig ausgefiihrt wer-
den, da auf Tiefgaragen die verzégerte Einleitung und Reinigung des Oberflaichenwassers mdglich ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind — ab 5 Wohnungen — die notwendigen Stellplitze alle zwingend in
einer Tiefgarage unterzubringen. Bis 4 Wohnungen sind diese oberirdisch und in Garagen zuldssig. Die Zu-
fahrten zu den Garagen, sowie die offenen Stellplitze miissen wasserdurchléssig ausgefiihrt werden — eine
verzégerte Einleitung und Reinigung des Oberflachenwassers ist auch im Bereich der Tiefgaragen méglich.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1) sind alle notwendigen Stellplatze in der dafiir vorgesehenen Tiefgarage
unterzubringen.

Bei Garagen und sonstigen Nebengebauden in Verbindung mit dem Hauptbaukérper ist auch ein angelehntes
Pultdach zul&ssig.

Die Zufahrt zu den Tiefgaragen muss, falls diese nicht in das Hauptgeb&ude integriert ist eingehaust werden,
die Einhausung muss mind. 3,00m hinter der Vorderkante des Hauptgebsudes zuriick bleiben — die Aufstell-
fléche vor der Tiefgarage kann jedoch bereits an der StraBenbegrenzungslinien beginnen.

Tiefgarageneinhausungen, Garagen / Carports und Nebenanlagen, wie z.B. Miillhduschen sind mit einem
Flachdach, vorzugsweise begriint auszufiihren.

Bei einer Anordnung von mehr als 5 Stellplatzen in Reihe miissen diese durch einen Pflanzstreifen in einer
MindestgréRe von 12gm mit einem grof3kronigen Baum gem. Pflanzliste 5.5 gegliedert werden.

Griinordnung

Bei Neu- oder UmbaumaRnahmen im Zuge von Nutzungsénderungen ist je angefangener 300 qm Grund-
stiicksflache mind. ein Baum 1. Ordnung in der Qualitat Solitér, 3 x v, m B, StU 20 - 25 cm gemaR Artenliste
zu pflanzen. Ausgefallene Baume sind zu ersetzen. Pflanz- und Rasenarbeiten sind unmittelbar nach Fertig-
stellung von Bauwerken, spétestens in der folgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Die unbebauten Grund-
stiicksfléachen sind zu begriinen und mit standortgerechten Bdumen und Strauchern zu bepflanzen. Die Pflan-
zungen sind von den Grundsttickseigentiimern zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatze, Lagerflachen sowie sonstige Bewegungsflachen, die aus funktionellen Griinden nicht versiegelt
sein missen, sind in wasserdurchléssigem Belag auszufiihren.

Geltende Ortssatzungen

Einfriedungen
Hier gilt die Satzung (ber Einfriedungen in der Gemeinde Maisach (Einfriedungssatzung-ES) i. d. F. vom

25.11.2010.

Gestaltungsvorschrift
Hier gilt die Satzung der Gemeinde Maisach Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fiir Dach-

gauben, Garagen und Nebengeb&ude i. d. F. vom 10.08.1994.

Baumschutzverordnung
Verordnung der Gemeinde Maisach Uber den Schutz des Bestandes an Badumen (Baumschutzverordnung -

BSV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.01.2002 ge&ndert mit Verordnung vom 27.10.2015.

Stellplatzsatzung
Hier gilt die Satzung der Gemeinde Maisach uiber die Herstellung von Stellplatzen und tiber Richtzahlen fiir

den Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung — SPS) vom 24.01.2006.
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HINWEISE DURCH TEXT:

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)

Trinkwasserversorgung
1.11 Sémtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzu-
schlieRen.

1.1.2  Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung
des Trinkwasser zu beriicksichtigen.

Léschwasserversorgung .
1.21 Die Léschwasserversorgung ist durch das bestehende Wasserversorgungsnetz gesichert.

Schmutzwasser
1.341 Séamtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen.

1.3.2  Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Zwischenldsungen sind nicht zugelassen.
1.3.3  Das zur Verfiigung stehende Abwasserkontingent ist abgesichert.

Oberfladchenwasserbeseitigung
141 Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986

ff) erstellt werden.

1.4.2  Es wird auf das Faltblatt des Fachbereich Umweltschutz (Homepage Landratsamt Furstenfeldbruck)

.Bauvorhaben und Niederschlagswasserbeseitigung“ hingewiesen.
Es muss berticksichtigt werden, dass Sickerschachte grundséatzlich nicht zuldssig sind — dies ent-

spricht nicht mehr dem Stand der Technik.

1.4.3  Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserver-, Entsorgungs-
und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch
den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage des Amperverbandes sicherzustellen.

1.4.4  Die Gebéaude sind gegen anstehendes Grundwasser durch EinzelmaRnahmen (dichte Wanne) zu
sichern. Im Falle erforderlicher Bauwasserhaltung ist ggf. vorab eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Furstenfeldbruck zu beantragen.

1.4.5  Auf Grund der nahe gelegenen Gleisanlage der DB, ist eine friihzeitige Beteiligung der DB erforder-
lich, da u.U. die Standsicherheit beeintrachtigt werden kénnte. Dies kann z.B. die Bauiiberwachung
durch einen zertifizierten Betrieb durchfiihren lassen.

1.4.6  Die geplanten MaBnahmen sind durch wild abflieRendes Wasser betroffen und bewirken selbst auch
Verénderungen. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass es fiir die bestehende Bebauung wie auch fiir
kiinftige Bebauung bei Starkniederschlédgen zu keinen beldstigenden Nachteilen kommt. Auf § 37
WHG wird hingewiesen.

1.4.7  Alle Bauvorhaben sind gegen Hang— und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auftretendes Schicht-
bzw. Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern. Keller und Lichtschéchte sind was-

serdicht auszubilden.

1.4.8 Tiefgaragenb&den sind wasserdicht auszubilden.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt tiber die E.ON. Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten,

sich vor Beginn der Bauarbeiten tiber eventuell vorhandene Versorgungsleitungen zu informieren.
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1.6

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

Gasversorgung
Erdgasleitungen mussen von tief wurzelnden Bdumen und Strduchern einen seitlichen Mindestabstand von

1,50 m einhalten; die bestehende Leitungsiiberdeckung darf durch bauliche Mainahmen oder Gelédndemodel-
lierungen nicht verandert werden.

Verkehr
Der verkehrsberuhigte Bereich wird erst demgeméiR ausgestattet, bzw. umgebaut, wenn die geplante

Ostumfahrung von Gernlinden, die Entlastung, hinsichtlich einer Reduzierung des Durchgangsver-
kehrs in diesem Bereich, sicherstellt.

Im Bereich der Sichtdreiecke diirfen keine genehmigungsfreien Bauten oder Stellplatze errichtet werden und
Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt werden, die eine Héhe von 0,80 m (iber die Fahrbahnebene tber-
schreiten. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit der Gemeinde abzustimmen.

Bahnbelange
Wegen der den betroffenen Bereich evtl. tangierenden Bahnanlagen und Leitungen sind vor Baubeginn im

Rahmen einer ,Spartenumfrage” die DB Netz AG, Niederlassung Siid, N.BI-S-L 2 AVI, Richelstrale 3, 80634
Miinchen, die DB Telematik GmbH, Region Siid, Landsberger StraRe 314, 80687 Miinchen sowie die DB
Energie GmbH, D.EBV 3, Niederlassung Stid, Projeke Miinchen, Richelstrale 3, 80634 Miinchen abzufragen.
6 Wochen vor Baubeginn ist der 1. Bezirksleiter Fahrbahn Netzbezirk Miinchen Hbf, Herr Schrader Tel.: 089 1
1308 - 5263 zu benachrichtigen und mit diesem die Sicherung unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Verhalt-

nisse durchzusprechen und abzustimmen. .
Zustandig fir alle Angaben zu den Tréger 6ffentlicher Belange ist die DB Services Immobilien GmbH, Nieder-
lassung Miinchen, Kundenteam DB Netz, Richelstrae 3, 80634 Miinchen. Ansprechpartner ist Herr Koty-

czka, Tel.: 089 1 1308 - 72 327.

Die Erschliefung von Hinterliegergrundstticken, die nicht direkt an einer ErschlieBungsstrae anliegen — muss
bei Realteilung durch eine Grunddienstbarkeit oder durch einen privaten ErschlieBungsweg auf Privatgrund
sichergestellt sein.

Altlasten

Abfallrecht
Bei der Erfassung der Altlasten im Landkreis FFB sind im Bereich der Gemeinde Maisach 39 Altlast-

verdachtsflachen erfasst.
Die betreffenden Flachen werden von o.g. Bebauungsplanaufstellung nicht beriihrt — von Seiten des

Sachbereichs Abfallrecht werden deshalb keine Bedenken vorgebracht.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung aller Altstandorte im Landkreis FFB noch

nicht abgeschlossen ist.

Zur Auffilllung des Geléndes darf nur nicht verunreinigter und natiirlicher Bodenaushub ohne Humus verwen-
det werden der nachweislich nicht aus Altlastenverdachtsflichen stammt.

Altlastenverdachtsflachen (ALVF) (d.h. Béden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
kénnten), sind in dem Plangebiet nicht bekannt.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, so ist dessen Ausmal umge-
hend von einem einschlégigen Ingenieurbtiro durch horizontale und vertikale Abgrenzung zu bestimmten und

dem Landratsamt mitzuteilen.

Denkmalschutz
Arché&ologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.




Architekturbiiro Vera Winzinger, Bebauungsplan Gernlinden Zentrum — Siidseite 11.05.2017
Gunordnung: Biro Tietz & Partner GmbH

4.2

5.2

5.3

54

5.5

5.6

Bodendenkméler sind gemaR Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestérte
Erhalt dieser Denkméler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege Prioritat,
Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige MindestmaR beschrénken.

Griinbereich
Bei BaumaRnahmen ist gemaR DIN 18 920 der Schutz von B&dumen, Pflanzbesténden und Vegetationsfléchen

sicherzustellen.

Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume unzulassig.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Bdume und tiefwurzeln-
de Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN18920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur Tras-
senachse gepflanzt werden.

Zum Schutze der in diesem Baugebiet vorhandenen Kandle diirfen auch in gréRerer Entfernung zu diesen
Leitungen keine tief wurzelnden B&dume gepflanzt werden, da andernfalls fiir diese Entsorgungsanlagen eine
standige Verwurzelungsgefahr gegeben wére. Hierauf ist auch hinsichtlich méglicher Tagwasserkanale und in
Bezug auf alle privaten Entsorgungsleitungen zu achten.

Mit dem Bauantrag ist ein Freifldichengestaltungsplan einzureichen, aus dem insbesondere ersichtlich sind:
*  Hohenlage der Gebiude
*  Befestigte und zu begriinende Fléache
*  Stellplatz- und Zufahrtsflichen
*  Fl&chen fiir die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser
*  Gehdlzpflanzungen .
* Lage und Gestaltung von Einfriedungen und Nebenanlagen

Pflanzlisten
Artenliste, Bdume
Bei Neupflanzungen von B&umen sind folgende standortgerechte Arten bevorzugt zu verwenden:

GroRRkronige Baumarten:

Rot-Buche (Fagus sylvatica) Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Hain-Buche (Carpinus betulus) Spitz-Ahorn (A. platanoides)
Stiel-Eiche (Quercus robur) Winter-Linde (Tilia cordata)
Sand-Birke (Betula pendula) Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)

Pinus sylvestris (Kiefer)

Kleinkronige Baumarten:

Feldahorn (Acer campestre) Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Mehlbeere (Sorbus aria) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Hain-Buche (Carpinus betulus) Elsbeere (Sorbus torminalis)
Grau-Erle (Alnus incana) Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)

Obstb&ume in Sorten

Artenliste Straucher
Fur Strauchpflanzungen im Bereich der Garten, Vorgéarten und Griinflichen werden folgende

Arten empfohlen:

Kornelkirsche (Cornus mas) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare) Gem. Schneeball (Viburnum opulus)
Schlehe (Prunus spinosa) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Hartriegel (Cornus sanguinea) : Gem. Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Schwarzer Holunder (S. nigra) Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Fassadenbegriinung

Eine Begriinung der Fassaden, insbesondere der Garagen und Nebengeb&uden, mit sommer- oder
wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen von Spalieren ist ausdriicklich erwlinscht.
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6.2

6.3

6.4

Abfallentsorgung
Zur Millvermeidung wird empfohlen organische Abfalle auf den Wohnbaugrundstucken zu kompostieren.

Die Verpflichteten haben die Abfallbehéltnisse vor der fiir das Abholen festgesetzten Zeit geschlossen an der
Burgersteigkante der Fahrbahn oder, wo kein Biirgersteig vorhanden ist, am duRersten Rand der StraRe oder
an einem zur Abholzeit zugénglichen Ort, der nicht mehr als 5,00 m vom Garteneingang entfernt ist, bereitzu-
stellen und unverziglich nach deren Entleerung an ihren Standort zuriickzubringen. Fahrzeuge oder FuRgén-
ger dirfen durch die Aufstellung nicht behindert oder gefahrdet werden.

Kann ein Grundstiick nicht unmittelbar von den Sammelfahrzeugen angefahren werden, miissen die Abfille
am Abfuhrtag zu Leerung zu einer vom Verband oder seinen Beauftragten bestimmten Sammelstelle gebracht
werden, die an einer mit dem Sammelfahrzeug befahrenen 6ffentlichen Verkehrsflache liegt. Absatz 4 Nr. 7
gilt entsprechend.

Sind Abfallbehaltnisse am Abfuhrtag aus einem vom Verband oder seinen Beauftragten nicht zu vertretenden
Grund unzugénglich so erfolgt die Entleerung und Abfuhr erst am néchsten regelmaRigen Abfuhrtag.

Die Bereitstellung der Behaltnisse im Holsystem der Geb&ude an den ErschlieRungsstraen auch der Hinter-
liegenden erfolgt am n&chsten befahrbaren éffentlichen Verkehrsraum.

Barrierefreie Nutzung
Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugénge, Millsammelbehdlter) barrierefrei aus
zufiihren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1 und Teil 2 ,Barrierefreie Wohnungen; Wohnungen fiir Rollstuhlbe-

nutzer zu beachten.

Bahnanlage

Das Planungsgebiet verléuft parallel zu Bahnanlagen, die mit Ober- bzw. Speiseleitungen tiberspannt sind.
Bei der Anndherung an spannungsfiihrende Teile von Stromleitungen besteht Lebensgefahr. Daher ist bei
Planungen und BaumaRnahmen im Bereich von Stromleitungen, vor allem von Mittel- und Hochspannungslei-
tungen, besondere Sorgfalt erforderlich. Dies bedeutet insbesondere, dass Sicherheitsabstiande gemaR DIN
VDE 0210 einzuhalten sind. Die Haftung fiir die Einhaltung der Sicherheits-relevanten Vorschriften liegt beim
Bauherren, bzw. bei dessen Beauftragten.

Dies betrifft insbesondere Metallgegenstinde, die weniger als 4, OO m horizontalen Abstand zu spannungsfiih
renden Teilen oder Ober- bzw. Speiseleitungen haben. Diese milssen bahngeerdet werden. Vor dem Bau von
metallenen Zaunen ist die DB Netz AG, N-S-B4 einzuschalten.

Anpflanzungen miissen bei jeder Jahreszeit und Witterung einen Sicherheitsabstand von mindestens 3,00 m
zu spannungsfiihrenden Bauteilen aufweisen. Erforderliche Riickschnitte des Bewuchses sind rechtzeitig

durchzuftihren.

Sollte sich ein Kraneinsatz in der Nahe der Bahnanlage ergeben, wobei planfestgestelite Betriebsanlagen der
Eisenbahn iiberschwenkt werden, so ist mit der DB Netz AG eine Kranvereinbarung abzuschlieRen. Generell

ist ein maBstéblicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen. Die Kosten der
Kranvereinbarung werden in Rechnung gestellt.

Arbeiten im Druckbereich der Eisenbahnverkehrslasten sowie im Bereich des Bahnbetriebsgelsndes sind
durch das Eisenbahn-Bundesamt zu genehmigen. Die theoretische Béschung darf nicht ab- oder untergraben
werden, auch nicht in geradliniger Fortsetzung der gedachten Linie des Dammes unterhalb der jeweiligen
Gelandeoberflache.

¢

Bédingunqen der Deutschen Bahn AG
Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn. in_seiner jeweiligen

Form sind seitens des Antragstellers, Bauherm, Grundstiickseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtig-
ter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie Erschiitterung, L&rm, elektromagnetische Beeinflus-
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sungen, Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb ausgehen,
entschddigungslos hinzunehmen.

Ebenso sind AbwehrmalBnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissions-
schutz-Gesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst
werden kénnten, ausgeschlossen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind von
den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw.
vorzunehmen. Kiinftige Aus- und UmbaumaBnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen. Kiinftige
Aus- und Umbaumalnahmen sowie notwendige MaBnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, im Zu-
sammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Ein-
schrédnkungen im 6ffentlichen Interesse zu gewéhren. Die Immissionen der GSM-R Anlagen nach der 26.
Bundesimmissionsschutz-Verordnung (26. BlImSchV) aus deren gewéhnlichen Betrieb sind durch die Anlieger
dauerhaft zu dulden und entschédigungslos hinzunehmen. Vor Durchfiihrung einzelner MaBnahmen (Errich-
tung von Bauwerken, Anpflanzungen, Ldrmschutzeinrichtung usw.) ist jeweils die Stellungsnahme der Deut-
schen Bahn Immobiliengesellschaft mbH, Niederlassung Miinchen, ArnufstralRe 27, 80335 Miinchen einzuho-

len.

Elektrische und magnetische Felder

Von der Ober- bzw. Speiseleitung gehen elektrische und magnetische Felder aus, die physikalisch bedingt
sind und nicht vermieden werden kénnen. Die in der ,26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes” (26. BImSchV) festgelegten Grenzwerte fiir das elektrische und magnetische Feld
werden beim Betrieb der Leitung deutlich unterschritten. Bei Geréten, die mit Kathodenstrahlréhren betrieben
werden (Bildschirme), kénnen bei vergleichsweise niedrigen magnetischen Flussdichten von etwa 1 bis 2 mT
(Millitesla), Verschlechterungen der Bildqualitat auftreten.

Hinweise zur baulichen Ausfiihrung zur Reduzierung des sekundiren Luftschalls
Bis zu einer Entfernung von ca. 40 m vom Gleis kénnen mit relativ einfachen MaRnahmen — wie beispielswei-
se einer entsprechenden Estrichabstimmung — ausreichende Ergebnisse erzielt werden.

Im Abstand < 40 von der Bahntrasse miissen geplante Geb&ude mit einer elastischen Lagerung derart ausge-
riistet werden, dass alle Wohn- und Schlafrdume geschiitzt werden.

Hinweise zur baulichen Ausfiihrung:

Die Ausfiihrung einer elastischen Lagerung kann am einfachsten in Form einer elastischen Fuge oberhalb der
Kellerwénde erfolgen. Diese MaBnahme hat zur Folge, dass die Immissionen hinsichtlich des sekundéren
Luftschalls um ca. 15 db(A) reduziert werden bzw. hinsichtlich der Erschiitterung auf ca. 1/3 der prognostizier-
ten Werte zuriickgehen und somit eine erhebliche Steigerung des Wohnkomforts gegentiber nicht elastisch
gelagerten Gebduden in gleicher Grundrisssituation erreicht wird.

Zu empfehlen ist eine vergleichsweise preisgiinstige Elastomer-Lagerung. Hiermit kann die Mindestanforde-
rung an den sekundéren Luftschall bis zu einem minimalen Gleisabstand von 20 m knapp eingehalten wer-
den. In diesem Fall sind keine besonderen MaBnahmen bei der Estrichauslegung zu beachten.

In weiter von der Bahnstrecke entfernten Gebduden (Abstand 30 m bis 40 m) sollte bei der Estrichauslegung
auf eine ausreichend hohe Steifigkeit der elastischen Schicht geachtet werden. Da die prognostizierten Se-
kundérluftschall-Immissionen mit wachsender Frequenz (oberhalb von 60 Hz) wesentlich abnehmen, wird sich
bei entsprechender Estrichwahl eine ausreichende Reduktion des sekundéren Luftschalls ergeben.

Okologie

Regenwasser und Brauchwasser sowie die Nutzung von Sonnenenergie.

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewé&sserung, Brauchwasser fiir die Toilettenspiilung und Wasch-
maschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur Brauchwasservorwarmung sowie zur Stromerzeugung ist

anzustreben.
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13.

Artenschutz
Rodungen, Gehdlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehélzen sowie Baufeldraumungen dirfen nur

auBerhalb der Brutzeit von Végeln (vom 1. Oktober bis Ende Februar) vorgenommen werden.

Vor zwingend erforderlicher Fallung von Baumen sind diese fachlich auf Habitatqualitdten fiir Végel und
Flederméuse zu begutachten.

Es ist vor Féllung zu priifen, ob streng geschiitzte Arten (H6hlenbriiter wie Végel und Fledermé&use in Baum-
héhlen) vorkommen und falls diese vorkommen sind vorgezogenen funktionserhaltenden MaRnahmen
durchzufithren (beispielsweise Aufhdngen von Fledermauskasten). Sofern Uberwinterungshabitate fiir Fle-
derméuse vorkommen (Astlécher, Baumspalten und/ oder Héhlen) sind die Baume im Bedarfsfall erst Ende
April zu beseitigen. Ansonsten sind Féllarbeiten in der Zeit von 1. Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.
Sofern alte, resp. bestehende Geb&aude abgerissen werden sollten, sind auch hier die artenschutzrechtlichen
Vorschriften des § 44 BNatSchG zu beachten.

Brandschutz

Grundsétzlich sind zu Bauantrdgen bzw. Antragen auf Freistellung Stellungnahmen zu vorbeugenden Brand-
schutzmaBnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswegen, Léschwasserversorgung usw., er-
forderlich. Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von Feuerléschmafnahmen fiir alle Gebaude sowie eine aus-

reichende Léschwasserversorgung gewéhrleistet sein.

Feuerwehr
Die Feuerwehranfahrts- und Aufstellflachen befinden sich grundsétzlich auf der éffentlichen Verkehrsflache.

Im Bereich der riickwértigen Grundstticke erfolgt eine Anbindung tiber befahrbare Wohnwege.

12
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Die im Bebauungsplan genannten einschldagigen DIN Normen oder Merkblatter sind im Bauamt der

Gemeinde Maisach, wahrend der Amtszeiten einzusehen.

1.2

Rahmenbedingungen

Geschichte, Lage, Anbindung, Verkehr

Gernlinden wurde 1322 erstmals genannt. Zwischen 1695 und 1919 ist immer nur vom Gut Gernlinden die
Rede. Nach der Landiibergabe durch Graf Toerring im Jahr 1919 entstand mit Hilfe der Landessiedlung
und durch die Eigeninitiative tlichtiger Siedler der Ortsteil Gernlinden, zunéchst siidlich der Bahnlinie, in-
zwischen auch weit nach Norden ausgreifend (duelle: ww.maisach.de).

Der Name Gernlinden wird erstmals 1436 erwéahnt; die Siedlung Gernlinden wurde nach dem ersten Welt-
krieg gebaut. Die Zusammenlegung der Ortsteil der heutigen Gemeinde erfolgte 1978.

(Quelle: www.wikipedia.de)

Gernlinden gehért zur Gemeinde Maisach und liegt im Nordosten des Landkreises Fiirstenfeldbruck auf
514 m UNN. Die Entfernung zum Zentrum der Landeshauptstadt Miinchen betrégt ca. 25 km; erreichbar
tiber die A8, A92 und A 9.

Die Kreisstadt Fiirstenfeldbruck ist ca. 8 km von Gernlinden entfernt und tiber die St 2345, B 471 und B 2
zu erreichen. Maisach ist ca. 4 km entfernt und ebenfalls tber die St 2345 zu erreichen. Die Gemeinde
Maisach hat fiinf Ortsteile in denen insgesamt 14.080 Einwohner leben. Maisach selbst hat insgesamt
5.885 Einwohner. Der Ortsteil Gernlinden als zweitgré3ter Gemeindeteil hat ein 4.857 Einwohner. Maisach

umfasst eine Gesamtflache von 53,45 km? (Quelle: www.wikipedia.de).

Die Gemeinde ist gut an das libergeordnete StraRennetz angeschlossen. Die Bundesstralle B 471 (Dach-
auer Stralle) verbindet das Gemeindegebiet mit Flrstenfeldbruck. Die B 471 stellt auch die Verbindung

zur A 8 Miinchen-Augsburg dar.

Offentlicher Personennahverkehr
Die OPNV ErschlieRung ist durch den bestehenden S-Bahnhof Gernlinden (S 4 Mammendorf-Ebersberg

im 10 bis 20 Minuten-Takt) in 500 m (250 m bis 800 m) in fuBlaufiger Entfernung und die Bushaltestellen
(837 zur Berufsverkehrszeit im 10-Minuten-Takt) gesichert. Die Anbindung an den Hauptort Maisach er-
folgt tber die Buslinie 837 im 20-Minuten-Takt (zur Berufsverkehrszeit im10-Minuten-Takt), die Haltestel-

len (Meisenweg und Anzengruberstrale) befindet sich mit ca. 400 m in fuBlaufiger Entfernung.

LEP

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)vom 01.09.2013 (Auszug)

Zu 3.2 (B)

Die vorrangige Innenentwicklung ist fir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der

kurzen Wege) sowie fiir die Funktionsféhigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfrastrukturen
wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf

zuriickgebaut werden kdnnen. Eine auf die AuBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu

“erhéhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu stérken, missen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bau-

substanz, sowie Mdéglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.
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Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fiir
funktionsféhige und attraktive Innenstédte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mit-
telpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestérkt werden miissen. Die stadtebauliche und dérfliche Erneu-
erung trégt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei.

Fléchen, die der Naherholung und rédumlichen Gliederung der Siedlungsflichen dienen (z.B. Parkanlagen
und Griinfl&chen) oder Ausdruck einer charakteristischen Siedlungsstruktur sind, sind in der Regel keine

geeigneten Potenzialfldchen und sind erhaltungswiirdig.

Siedlungsstruktur (Auszug aus dem gemeindlichen Rahmenplan von 2007)

Gernlinden ist mit Ausnahme des Ortskerns bereits iiberwiegend von Wohnbebauung geprégt. Die Wohn-
bereiche sind iiberwiegend von freistehenden, individuell gebauten Ein- und Zweifamilienhdusern mit Sat-

telddchern in mittelgroBen Grundstiicken geprégt.

Ortliche Planungen

Flédchennutzungsplan

Der genehmigten Flachennutzungsplan mit Bescheid vom 05.12.1997 wurde am 28.01.1999 bekannt
gemacht — die Flachen sind als WA und MI sowie Gemeinbedarfsfléchen fiir kirchliche und soziale

Zwecke ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird fiir den Bereich im Zuge der Anpassung berichtigt. D.h. die derzeit komplett
als WA festgelegten Flachen entlang der ErschlieRungsstraien werden dem Stand des Bebauuhgsplanes

angepasst und als M| (Mischgebietsflachen) dargestelit.

Siedlungsstruktur

In der Ortsmitte handelt es sich gemaR FNP um Allgemeine Wohngebietsflaichen (WA), die jedoch mit
Gemeinbedarfsflichen und offentlichen Griinflichen durchsetzt sind. In der Ortsmitte sind neben der
Wohnnutzung auch bereits Dienstleistungsbetriebe wie Bécker, Metzger und Banken usw. angesiedelt.
Gernlinden ist mit Ausnahme des Ortszentrums von Wohnbebauung geprégt. Die Wohnbereiche sind
Uberwiegend von freistehenden, individuell gebauten Ein- und Zweifamilienhdusern mit Satteldach in mit-

telgroen Grundstiicken geprégt, somit bleibt hier ausreichend Fléche fiir Garten (Griin).

Umweltvertraglichkeit

Im Rahmen der Ortsrandeingriinung und der privaten Griinflichen (Géarten), die jeweils eine Aufwertung

erhalten, wird den umweltschiitzenden Belangen im Planungsgebiet durch Sicherung des Bestandes und

des damit verbundenen Freifldchenerhalts Rechnung getragen. Entsprechende Minimierungs- und Aus-

gleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

221 Griinordnung: Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin Biro fiir Landschafts- und Ortsplanung Tietz &
Partner GmbH Stoberlstrale 33 80 687 MiinchenTel.: (089) 7000 93 72 Fax.: (089) 7000 93 73

Email: m.waubke@planbuero-tietz.de

Rahmenplan — Gernlinden

Unter Beriicksichtigung der Potentiale sowie des demographischen Wandels und der damit verbundenen
langfristigen Entwicklungstendenz im-Landkreis Fiirstenfeldbruck hat die-Gemeinde Maisach fiir den Ge-
meindeteil Gernlinden nachfolgende Entwicklungsziele als Grundstein zum Erhalt der Lebensqualitat defi-

niert:
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Leitsatze:
- stédtebaulich:

SchlieBen der Raumstrukturen im Siiden beim Kinderspielplatz
- sozial:

Schaffung eines Kommunikationsbereiches - Generationstreff

Schaffung von direkten und indirekten Kommunikationsbereichen

- wirtschaftlich:
Erweiterung des Versorqungsspektrums im Ortszentrum
Erweiterung des Dienstleistungsspektrum im Norden unter dem Begriff ,Gernlinden verbindet".

- Gkologisch:
Stérkung und Erhaltung des offentlichen Griinbereiches

Um die gefassten Leitziele zu erreichen, hat die Gemeinde Maisach sich entschieden, fiir den Gemein-
deteil Gernlinden im Bereich der Ortsmitte bis an die nérdlich angrenzende S-Bahn-Trasse einen Rahmen-

plan aufzustellen.

Auszug aus dem Rahmenplan (Pkt. 1.4)

Differenzierung — Entwicklungsachsen / Ortsmitte - Stid

Es handelt sich hierbei um den Bereich stidlich der S-Bahn-Trasse. Hier befindet sich sowohl
Wohnnutzung als auch gewerbliche Nutzung. Die Ortsmitte dient als Versorgungszentrum, da dort Ge-

schéfte wie Bécker und Metzger und auch die Banken untergebracht sind.

Angaben zum Planungsgebiet

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern Fl. Nrn. 1574/50, 1574/51, 1574/24, 1574/20 (b), 1574/42,
1574/41, 1574, 1574/14, 1574/49, 1574/3, 1574/20 (a), 1574/2, 1574/43, 1574/25, 1574/17, 1578/37,
1578/116, 1578/115, 1578/38, 1578/50, 1578/70, 1578/51, 1578/33, 1578/7, 1578/8, 1578/112, 1578/109,
1578/113, 1578/13, 1578/49, 1578/14, 1578/114, 1575/1, 1575/5, 1575/6, 1575/7, 1575/8, 1575/9,
1575/10, 1575/11, 1575/12, 1575/13, 1575/14, 1575/15, 1575/16, 1575/17, 1575/18, 1575 sowie die 6f-
fentlichen Flachen 1574/52, 1574/11 Teil, 1574/40, 1574/45, 1574/47, 1573/23, 1575/1, 1576/4, 1576/8,
1578/86, 1578/6 Teil und FI. Nr. 1576/3 Teil Brucker StraRe.

Es schlief3t eine Fldche von ca. 3,98 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

Im Westen von den FI. Nrn. 1578/47, 1578/103, 1578/10, 1578/43, 1578/88, 1578/9, 1578/92, 1578/93.
Im Siiden durch die FI. Nrn.1578/24, 1578/30, 1578/71 und die Friedensstrale.

Im Osten durch die FI. Nrn. 1574/37, 1574/12 und 1573/24, 1573/156.

Im Norden durch die FI. Nrn. 1574/68, 1574/69, 1574/70, 1574/48, 1574/71 und den Gleiskérper der DB.

Verkehr
Das Planungsgebiet ist mittels der GemeindestralRen: Heinestrale, Merianstrale, Heinzingerstrale, Brucker

Stralle, Graf-Toerring-Strae und BuschingstraBe erschlossen.

Stromversorgung
Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der E.ON Bayern AG.
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3.5

3.6

3.7

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung
Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Die Entsorgung der hduslichen

Schmutzwésser erfolgt tiber den bestehenden Schmutzwasserkanal.

Spartengesprache
Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen Versorgungstragern durch-

zufithren.

Niederschlagswasserbeseitigung
Die giinstigen Bodenverhéltnisse (Kies) sind zur Versickerung von Oberflichenwasser bestens geeignet.

In diesem Bereich sind keine Bodendenkmaéler gelistet.

Verkehrslarm/Erschiitterungen
Aufgrund der im Norden angrenzend vorbeifiihrenden Bahnstrecke Augsburg-Olching-(Miinchen) sind L&rm-

und Erschitterungsimmissionen, die die einschldgigen Richtwerte (iberschreiten kénnen, méglich. Das

Plangebiet ist bereits mit Baurecht bebaut, Wohnbebauung auch angrenzend zur Bahnlinie (Entfernung we-
niger als 40 m) ist pragend vorhanden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden fiir das gesamte Planungsgebiet iiberschritten. Im Zu-
ge des sechsgleisigen Ausbaus des Streckenabschnitts Augsburg-Olching werden beiderseits der Bahnlinie
aktive SchallschutzmaRnahmen getroffen. Stidlich der Bahn entlang des Plangebiets ist eine Schallschutz-
wand von 4 m Uber Schienenoberkante vorgesehen und reduziert die Schallemissionen. Der Tagesgrenz-
wert nach der 16. BImSchV fiir ein allgemeines Wohngebiet von 59 db(A) kann nach der Aufstellung der
Larmschutzwand an allen ebenerdigen Wohnbereichen eingehalten werden.

An allen Ober- bzw. Dachgeschossen der bahnnahen Wohnbebauung ist es nicht méglich den Tages-
grenzwert einzuhalten. Es tritt jedoch keine Verschlechterung gegeniiber dem Bestand ein. Der Nacht-
grenzwert der 16. BImSchV von 49db(A) kann im gesamten Planungsgebiet nicht eingehalten werden. Je-
doch tritt eine Reduzierung von bis zu 7 db(A) in den Obergeschossen gegeniiber dem Bestand ein.

Im Zuge der planerischen Vorsorge sollen Immissionsschutzmafnahmen bei der Bauausfiihrung beriick-

sichtigt werden.

Ziel und Zweck der Planung
Der Gemeinderat der Gemeinde Maisach hat in seiner Sitzung am 17.03.2016 die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes Gernlinden Zentrum — Suidseite mit folgendem stadtebaulichen Planungsziel beschlossen:

Erhaltung und Stérkung der Lebensqualitét im Hinblick auf die Nahversorgung,
Schaffung von Wohnraum im Zentrum und Beruhigung der Verkehrssituation,
Erhalt der pragenden Griinstrukturen,

— durch Schaffung einer zentralen Mitte — Ortskern — von Gernlinden.
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Entwurf

Stéadtebau
Der stédtebauliche Entwurf geht von einer vertikalen Weiterentwicklung des Gebietes aus, somit wird dem

Entwicklungsziel — Erhalt der Griinstruktur — Rechnung getragen. In erster Linie geht es um die Schaffung
von mehr Infrastruktur in den Erdgeschossen der Gebdude im Mischgebiet und der Nachverdichtung mit
Wohnungen, sowie um dem Erhalt der prdgenden Baumstrukturen und die generelle Verkehrsberuhigung

des gesamten Bereiches und der Schaffung der erforderlichen Parkmdglichkeiten.

Festsetzungen und Planinhalt

Art der Nutzung

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs 1 BauGB, im vereinfachten Verfah-
ren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erarbeitet.

Die Art der Nutzung wird entlang der StraRenachsen als M| Mischgebiet entwickelt und im weiteren Verlauf
bzw. in 2. und 3. Reihe als WA Allgemeines Wohngebiet. Wesentlicher Bestandteil dieses Bebauungsplanes
sind die Festsetzungen zur Definition der gemischten Nutzung im Erdgeschoss der Gebaude — im M| — mit
einer mdglichen jedoch nicht zwingenden Wohnnutzung in den dartiber liegenden Geschossen. Wohnge-
baude, Geschafts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie fiir

kirchlich kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen sich entlang der ErschlieRungs-

stralten entwickeln.

Die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss ist insoweit festgelegt, dass mindestens 50% der Grundfldche des
Erdgeschosses mit anderer als Wohnnutzung belegt sein missen. Aufgrund dessen sind die Geb&ude im
MI dreigeschossig zuldssig und die im WA und WA1 zweigeschossig und Dach. Wohnen ist in allen Berei-
chen zuldssig, und im WA darliberhinaus nur die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und ausnahmsweise auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, denn der Schwerpunkt der gemischten Nutzung muss entlang der ErschlieRungs-
stralRen stattfinden, somit reduziert sich auch der Verkehr in der zweiten ErschlieBungsreihe.

D.h. die Gemeinde entwickelt hier stadtebaulich vorbildlich mit einer vertikalen Verdichtung im Ortskern.
Somit bleiben die Griinflachen im Planungsgebiet sowie in Ortsrandlage — Erstere langfristig — erhalten.
Zum Einen wird hier die Infrastruktur, sprich die Versorgung vor Ort — im Rahmen eines aktiven Ortszent-
rums bedient und zum Anderen der dringende Bedarf an Wohnungen gedeckt.

Die Einfligung eines weiteren Geschosses im MI ist dem Bedarf an Versorgung sowie mehr Wohnraum im
Zentrum geschuldet. Die damit verbundene hthere Raumhohe (EG) und auch die gewlinschte stédtebauli-
che Verbindung mit den bereits dreigeschossigen Geb&uden, westlich der Brucker Strale stellt eine stadte-
baulich sehr gelungene Entwicklung — innerorts — dar.

Da im MI-Bereich eine stadtebauliche Umstrukturierung stattfindet verlauft die Abgrenzung der unterschied-
lichen Nutzung — zwischen M| und WA — auch nicht Grenzkonform, da hier insbesondere im Bereich der
Heinestralle langfristig eine gréRere Gebaudestruktur vorgesehen ist, die mit anderer als nur Wohnnutzung
der Versorgung des Quartiers Gernlinden dienen soll. Generell kongruiert der Grenzverlauf tiberwiegend mit
der Abgrenzung zwischen MI und WA, einzige Abweichungen begriinden sich an der zukiinftig geplanten
stédtebaulichen Struktur der gréRBeren Baukérper mit gemischter Nutzung entlang der ErschlieRungsstra-

Ben, insbesondere Gstlich der Brucker Strale und der Heinestralle.
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Die Gérten mit zum Teil prdgenden Baumstrukturen, sowie die prdgenden Baumstrukturen entlang der Er-
schlieBungsstralen bleiben als solche erhalten bzw. bei Wegfall missen diese wieder ergénzt werden, weil
die Baume, entlang der ErschlieBungsstralBen als raumpréagende Elemente stadtebaulich markant und wich-
tig sind und auch in den Gérten. Die Verbreiterung des StraRenraumes entlang der Brucker Strale und
Heinlestralle schafft mehr &ffentlichen Raum und somit auch mehr Bewegungsflache fir alle Verkehrsteil-
nehmer, da der gesamte Bereich — verkehrsberuhigt — ausgefiihrt werden soll. Somit bleibt auch gentigend

Raum flir Kurzzeitparker, denn die Dauerparker sollen in den jeweiligen Tiefgaragen untergebracht werden.

Die verkehrsberuhigte Ausfiihrung der bereits im Bebauungsplan dargestellten StraBenabschnitte ist jedoch
erst im Zuge der Entlastung dieser StraBen mdglich, d.h. bei Inbetriebnahme der bereits geplanten und in

absehbarer Zeit beginnenden Ausbaumafnahme der Ostumfahrung.

Die ErschlieBung von sogen. Hinterliegergrundstiicken muss im Zuge der Bauantragsstellung auf dem je-
weiligen Baugrundstiick dargestellt und sichergestellt werden, insbesondere bei einer Realteilung der
Grundstticke, eine dingliche Sicherung (GD) der Zufahrt ist hier unumgéanglich.

Maf der Nutzung
Der Haustyp A mit einer Wandh6he von mind. 8,50m bis 9,50m und einer Dachneigung von 35 - 40°, ent-

lang der Graf-Toerring-StralRe, der HeinestrafRe und der Brucker StraRe tragt der gewtinschten Nutzung und
dem vorherrschenden pragenden Geb&udetyp Rechnung. Bezugspunkt fiir die Wandhohe ist die Oberkante
der 6ffentlichen Verkehrsflache (StraRe).

Dieser Haustyp bietet ausreichend Platz fiir die geforderte Andere Nutzung im Erdgeschoss und fiir Wohnen
in den dariiber liegenden Geschossen. Im Allgemeinem Wohngebiet ist der etwas niedrigere, dort bereits
vertretene Haustyp B, mit einer Wandhéhe von 5.80m bis 6,30m ausreichend, da dieser Bereich iberwie-
gend dem Wohnen vorbehalten ist.

Abgrabungen bzw. Aufschiittungen sind nicht erforderlich, auBerdem stellt sich das Geléande als eben dar,
d.h. 0,25m sind daher ausreichend um einen Ausgleich zu schaffen.

Die Dachaufbauten diirfen die Geb&udestruktur nicht verwassern und miissen sich dem Hauptdach unter-
bzw. angliedern, aufgrund dessen sind nur Dachgauben, gemaR der gemeindlichen Gestaltungsvorschrift
zuléssig. _

Fir die bestehenden Geb&ude mit Flachdach wird die vorhandene Wandhéhe, hier oberter Punkt der Attika
tbernommenh und als solche zukiinftig festgelegt. Dies betrifft nur die bestehenden Gebzude auf der FI. Nr.

1574 in der HeinestralRe.

Die Baulinie, hier als sog. Baufluchtlinie grenzt den 6ffentlichen Raum (StraBe und GroRb&ume) vom halbéf-
fentlichen (Vorbereich) ab und definiert somit insgesamt den stédtebaulichen Raum zwischen den Geb&u-

destrukturen, der im Zentrum von Gernlinden belebt und bespielt werden kann.

Zwischen der Baulinie und der StraRenbegrenzungslinie sind nur die Stellplatze fiir die Besucher, sowie
Fahrradstellplatze zuldssig. Dies unterstreicht hier die stadtebauliche Intension der Gemeinde die Erreich-
barkeit der Geschéfte zu erhéhen und diese somit zu unterstitzen, indem der Besucher direkt vor dem La-
den/Geschéft/Betrieb fur die Dauer seines Einkaufes parken kann und nicht erst in die Tiefgarage fahren
muss, wenn er dies nicht méchte. Andererseits sind die Parkplatze vor den Laden nicht durch Dauerparker

(Mieter) blockiert.
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Animation fiir die geplante Entwicklung im Ortszentrum Gernlinden — Blick von der Brucker StralRe in Rich-

tung Norden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die GR (Grundflache) definiert, die sich in erster Linie an dem
Bestand orientiert und zum anderen an den erforderlichen Fléchen die zur Einfiigung der stadtebaulich ge-
wiinschten Nutzung im Erdgeschoss erforderlich sind. Die Uberschreitungen geben Raum fiir die Erschlie-
Bung, die Tiefgaragen, die erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen.

Als Bauweise ist im WA1 aufgrund der bestehenden Reihenhausstruktur, die auch weiterhin erhalten bleiben
soll, als geschlossene Bauweise festgelegt. Dies ist der einzige Unterschied zum WA. Hier ist nur die offene
Bauweise definiert, die aber als solche nicht festzusetzen ist, da sie immer gegeben ist, falls nicht anderes
festgelegt wird. Die Hauser sind generell nur als Einzelhduser festgelegt, auBer auf den Parzellen, die bereits
eine Grundsticksteilung erwirkt haben und somit zwei Buchgrundstiicke sind, hier wurden Doppelhduser

fe'stgelegt.

Die Baugrenzen zeichnen die zukiinftige stédtebauliche Anordnung der Geb&ude ab. D.h. mégliche beste-
hende Gebé&ude liegen zum Teil auRerhalb der eingetragenen Baufenster. Die Gemeinde ist sich der Prob-
lematik bewusst, dass hier evtl. bei Anderungen am Bestand ausnahmsweise die Anderung, obwohl auRer-
halb der Baufenster, zuzulassen sind. Dies betrifft insbesondere auch Malnahmen zu energetischen Sanie-
rung der bestehenden Geb&ude.

Dies beschrankt sich jedoch Gberwiegend auf das zukiinftige MI-Gebiet, da hier eine stadtebauliche Umstruk-
turierung stattfindet, die sich im Rahmen der zukiinftigen Baufenster und Baugrenzen darstellt, die jedoch
nicht durchgéngig der momentanen stadtebaulichen Struktur entsprechen.

Bei Fl. Nr. 1574/3 wurde aufgrund der Bebauung, bis fast an die Grenze, die auch als Terrasse benutzt wird,
das Baufenster liber den tatsachlichen Bestand gelegt. Wie dies im WA gréRtenteils festgelegt ist. AuRer im
Bereich von Vor.- und Riickspriingen, die als untergeordnete Gebéaudeteile tiber die bestehenden Baufenster
reichen durfen, oder fir Flurnummern, wie die Fl. Nr. 1578/49 wo bereits ein Antrag fir eine Umplanung in

der Gemeinde vorliegt.
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Tiefgaragen sind innerhalb und auferhalb der Baufenster zuldssig. Deren Zufahrten miissen, falls sie nicht
separat, sprich nicht im Geb&aude verlaufen 3,00 m hinter der Geb&udevorderkante zuriickbleiben, dies gilt
auch fir alle baulichen untergeordneten Geb&ude, um die Geb&udestrukturen als Raumkanten nicht zu
verwéssern. Zum Erhalt des dorflichen Charakters sind Einfriedungen gem. der gemeindlichen Einfrie-
dungssatzung zuldssig. )

Tiefgaragen missen zum Erhalt der Besonderheit in Gernlinden — mit dem sehr hohen Griinanteil mit GroR-
b&dumen und Gérten — im Ml und im WA unter folgenden Voraussetzungen errichtet werden.

Im MI miissen generell alle notwendigen Stellplatze auRer der Besucherstellplétze in einer Tiefgarage un-
tergebracht werden. Letztere sind zum Erhalt und der Férderung der Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
oberirdisch zuléssig, jedoch nur in wasserdurchléssiger Ausfiihrung. Im WA sind ab 5 Wohnungen auch
Tiefgaragen erforderlich, aufgrund der vorher genannten Intention der Gemeinde, bis 4 Wohnungen sind die
notwendigen Stellplatze auch als oberirdische Stellpldtze und Garagen zugelassen. Die Zufahrten und die
offenen Stellplétze sind jedoch wasserdurchléssig auszubilden. Im WA1 sind die Stellplitze wie bereits aus-

gefiihrt, in der vorhandenen Tiefgarage unterzubringen.

Abstandsflachen

Im WA sind die Abstandsflachen angeordnet, um die Gérten griin und besonnt zu halten, da dieser Bereich
Uberwiegend dem Wohnen vorbehalten ist.

Im MI werden die Abstandsflachen nicht angeordnet der Brandschutz muss jedoch gewéhrleistet sein. Dies
ist hier so gewiinscht, um das Zentrum mit seinen groRen Geb&udestrukturen zu markieren, stadtebaulich
zu verdichten und von der umgebenden lockeren Wohnstruktur zu unterscheiden. Die stidtebauliche Ent-
wicklung definiert hier, die Dichte im Zentrum und die GroRziigigkeit in zweiter Reihe. Gesunde Wohn- und

Arbeitsverhéltnisse missen immer gegeben sein!

7. Naturschutz und Landschaftspflege, UB
Durch den Bebauungsplan ist kein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemiR § 1a BauGB und § 18
BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, beziehungsweise des Landschaftsbildes,
wird dadurch nicht beeintrachtigt. Die festgelegten Nachverdichtungen sind sehr gering und tragen nicht zu
einer Verschlechterung der Bodenstruktur, der klimatischen Verhéltnisse oder sonstiger relevanter, zu prii-
fender Parameter bei, da die Entwicklung vertikal stattfindet. Auch miissen die Baumstrukturen (entlang der

StraBen) soweit méglich erhalten bleiben, bzw. an anderer Stelle (versetzt) als Ersatzpflanzungen wieder

gepflanzt werden.

8. Fazit
Der Bebauungsplan dient in erster Linie der Starkung der zentralen Ortsmitte von Gernlinden.




