TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - Teil B -

Bebauungsplan mit Griinordnung und 6rtlicher Bauvorschrift
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Plan werden Baugebiete gemaR § 4 BauNVO festgesetzt als Allgemeines
Wohngebiet.

Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen; § 4 (2) und (3)
BauNVO. Die Errichtung von Mobilfunkbasisstationen ist unzuléssig.

Gemal § 1 (6) BauNVO werden die Ausnahmeregeluingen tiber die nach § 14 (2)
Satz 2 BauNVO ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuléssigen
Mobilfunkanlagen untergeordneter GréRe nicht Bestandteil dieser Satzung.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die gemal dem Stellplatzschlissel des Landratsamtes Firstenfeldbruck
erforderlichen KFZ-Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundsttick
nachzuweisen; offene Stellplatze kénnen auch auRerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflache errichtet werden; ausnahmsweise kénnen Garagen und
Carports die Baugrenze entlang der Ganghofer Strale tiberschreiten, wenn ein
Abstand von 5m zu dieser &ffentlichen Verkehrsflache eingehalten wird; im
ubrigen richtet sich der Stellplatzbedarf nach dem Stellplatzschliissel des
Landratsamtes Furstenfeldbruck in der jeweils glltigen Fassung; § 9 (1) Nr. 4
BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude (Doppelhaus) sind héchstens zwei Wohneinheiten zuléssig;
ausnahmsweise kann je Doppelhaushélfte eine weitere \Wohneinheit als
Einliegerwohnung (i.S.d. § 11 des 2. Wohnungsbaugesetzes) zugelassen werden:

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen i. S.d.
BImSchG (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In den im Planungsgebiet neu zu errichtenden Wohngeb&uden sind aufgrund der
Lage in der Fluglarmschutzzone B des Militarflugplatzes Fiirstenfeldbruck
mindestens Schallschutzfenster der Klasse 5 einzubauen und samtliche Bauteile,
die Aufenthaltsrdume nach auRen abschlieBen, missen ein bewertetes
BauschallddmmaR Rw von mindestens 45 dB(A) aufweisen; alternativ kann das
SchallddmmaR als resultierendes Gesamtbauschallddmmag im Rahmen eines
gesonderten Schallgutachtens gem. VDI 2719 nachgewiesen werden (der
entsprechende Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen); § 9 (1)
Nr. 24 BauGB
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Flichen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Bdumen, Striauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Erhaltung der Gehdélzpflanzungen im stidlichen und stiddstlichen Randbereich
sowie Ostlichen Bereich des Planungsgebiets, MalRnahme (M1)

Die Gehdlzbereiche sind in seinen Bestanden zu sichern und zu erhalten, bei
Abgang einzelner Geholze sind diese durch gleichartige Gehélze zu ersetzen; § 9
(1) Nr. 25a und 25b BauGB

Erhaltung und Schutz von Gehélzen in den nicht Uberbaubaren Flachen der
Wohngebiete

Die Geholze sind in ihrem Bestand zu sichern und zu erhalten sowie bei Ausfall
durch gleichartige Gehélze zu ersetzen; § 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB

Erhaltung der in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume im Planungsgebiet
Die Geholze sind in ihrem Bestand zu sichern und zu erhalten, bei Abgang
einzelner Gehdlze sind diese durch gleichartige Geholze zu ersetzen; § 9 (1) Nr.
25a und 25b BauGB

Gestaltung der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern im Stiden
und Stidwesten des Planungsgebiets - Griinzasur -, M4

Die Grunflache entlang der stidlichen und stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze
ist als - den vorhandenen Bestand ergénzende - Griinzasur anzulegen und
naturnah mit standortgerechten heimischen Gehélzen zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten, wobei Straucher in einer PflanzgréRe von 60-100cm bzw.
Heister in einer GréRe von 100-125cm mit einer Pflanzdichte von 2
Stck./Pflanzraster(3mx3m) zu pflanzen sind; § 9 (1) Nr. 25a u. 25b BauGB

Begrunung der Wohngebiete

Die Grundsticksflachen, die nach MaRgabe der jeweils zuldssigen GRZ nicht
versiegelt/unterbaut/tiberbaut werden durfen und die auBerhalb von Erhaltungs-
und/oder Anpflanzungsfestsetzungen liegen, sind als Griinflachen mit Baumen
und Strduchern anzulegen; hierbei ist je 35m? neu versiegelter / unterbauter /
uberbauter Grundstiicksflache mindestens 1 Baum - Stammumfang 10-12cmzu
pflanzen und mit einer Strauchunterpflanzung zu versehen; die nicht mit Baumen
oder Strauchern bepflanzten Bereiche sind als Wiesen / Rasenflachen /
Nutzgérten zu gestalten; § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Eingriinung von Stellplatzen

Oberirdische Stellplatzanlagen sind, soweit sie zum jeweils zugehérigen
offentlichen StraBenraum hin angeordnet werden, mit Gehélzen einzugriinen: jez2
Stellplatze ist ein groBkroniger Baum - Stammumfang 1 0-12cm - zu pflanzen; alle
B&ume sind zu verankern und vor Beschadigungen zu schiitzen sowie zu erhalten
und bei Abgang durch gleichartige Geholze zu ersetzen: § 9 (1) Nr. 25a und 25b
BauGB

Anwendung der gemeindlichen Baumschutzverordnung (BSV)

Fir die bestehenden Baume sind im Ubrigen die Ausfuhrungen der 'Verordnung
der Gemeinde Maisach iiber den Schutz des Bestandes an Bumen
(Baumschutzverordnung - BSV)' zu beachten; § 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB
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Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1)

BauGB)

Befestigung von Verkehrsflachen
Begeh- und befahrbare Verkehrsflachen, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung

nicht wasserundurchlassig befestigt hergestellt sein miissen (Stellplatze,
Zufahrten, FuBwege etc.), sind mit wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien
(wassergebundene Decken, Rasengittersteinen, weitfugiges Pflaster) zu
befestigen; § 9 (1) Nr. 20 BauGB

FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT -

Ortliche Bauvorschriften -
(§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit Art. 91 (3) BayBO)

Baugestaltung (Art. 91 (1) BayBO)

Fir Gebaude sind nur Sattelddcher zulassig; ausnahmsweise kénnen auch

Pultdacher zugelassen werden.
Fur Uberdachungen von Hauseingéngen, Erkern oder dhnlichen untergeordneten

Anbauten sind Pultdacher zuldssig; dies gilt auch fur Wintergarten

Fir die Dachneigung sind bei 14D - Gebauden mindestens 27 Grad erforderlich
und maximal 36 Grad zuldssig sowie bei I+D - Gebauden mindestens 36 Grad
erforderlich und maximal 43 Grad zulassig

Dacheinschnitte sind unzuldssig;

Dachgauben kénnen gem. den Satzungsbestimmungen der 'Satzung der
Gemeinde Maisach tber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir
Dachgauben, Garagen und Nebengebdude' zugelassen werden

Dacheindeckungen sind in Ziegel- oder Betondachsteinen in rot oder braun
auszufiihren; bei Pultdachern sind Blecheindeckungen zuldssig, bei
untergeordneten Bauteilen (Eingangs- und Balkonuberdachungen, Wintergéarten
usw.) sind Blech- oder Glaseindeckungen zulassig

Die Einfriedung von Garagenvorpléatzen ist unzulassig

Kabelverteilerschranke sind in Einfriedungen zu integrieren

Es sind die Bestimmungen der 'Satzung tber Einfriedungen in der Gemeinde
Maisach (Einfriedungssatzung - ES)' einzuhalten

Die nach der BayBO erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.
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Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Furstenfeldbruck nach
§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftvG).

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fiir die Erteilung der
Baugenehmigung zusténdigen Behdrde bei Uberschreiten der in § 12 Abs. 3 Ziff.
1 a genannten Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der
Wehrbereichsverwaltung VI - Militarische Luftfahrtbehérde - genehmigt werden (§
12 Abs. 3 Ziff. 1a LuftVG).

Das Aufstellen von Krénen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S. des §
15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG iV.m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3
Ziff 1 a LuftVG bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonde-
ren Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung VI - Militérische Luftfahrtbehdrde -

(§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).
Unterlagen {iber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Furstenfeldbruck

auf.
Bodendenkméler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind
unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben miissen bei Bezugsfertigkeit an die &ffentliche
Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.
Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundsticken zu versickern.
Wenig verschmutztes StraRenabwasser soll moglichst nicht gesammelt werden,
sondern Uber Fahrbahnrander ablaufen und flachig versickern.

Grundwasser

Die baulichen Anlagen sind vom Bauwerber bzw. Eigentimer gegen anstehendes
Grundwasser zu schiitzen. Fur Bauwasserhaltungen sind entsprechende
Genehmigungsverfahren durchzufiihren, wobei das geférderte Wasser vorrangig
wieder versickert werden soll.

Regenwasser und Brauchwasser sowie Nutzung von Sonnenenergie .

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fur die
Toilettenspiilung und Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur
Brauchwasservorerwéarmung, sowie zur Stromerzeugung ist anzustreben.
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Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinung an Wohnhéusern, Garagen und Nebenanlagen ist erwiinscht
und sollte angestrebt werden.

Einfriedungen als Hecke

Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen hinterpflanzt
werden.

Gartenabfalle

_ Gartenabfalle sollen kompostiert werden.

Geriauschentwicklungen und Geruchseinwirkungen in der landlichen
Umgebung

Aufgrund der landlichen Umgebung ist mit Gerduschentwicklungen durch
Kleinlebewesen (Frésche, Grillen usw.), mit Kuhglocken, Kirchenglocken und
gelegentlich mit Geruchseinwirkungen durch das Ausbringen von Giille zu

rechnen. Diese
Emissionen und Immissionen sind zu dulden.

Brandschutz

Grundsétzlich sind zu Bauantragen bzw. Antragen auf Freistellung
Stellungnahmen zu vorbeugenden Brandschutzmalnahmen wie
Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswegen, Léschwasserversorgung usw.,
erforderlich. Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von Feuerléschmalinahmen fur
alle Gebaude, sowie eine ausreichende Loschwasserversorgung gewahrleistet

sein.
Grundstiicksteilungen

Bei Grundstiicksteilungen ist darauf zu achten, dass die festgesetzten
Nutzungsziffern in jedem Teilbereich der Grundstiicke eingehalten werden

kénnen.
Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die zur Versorgung mit elektrischer Enefgie benétigten Kabelverteilerschranke
sind auf Privatgrund zu errichten.

Die Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstriagers oder eines beschriankten Personenkreises

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind mit der jeweiligen Eingabeplanung im
Rahmen des Bauantrags nachzuweisen.




14.0 Bedingungen der Deutschen Bahn AG

Anspriuche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewéhnlichen Betrieb der
Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn,
Grundstiickseigentimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.
Insbesondere sind Immissionen wie Erschitterung, Larm, elektromagnetische
Beeinflussungen, Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso
sind Abwehrmaflinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, ausge-
schlossen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind von den
einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete SchutzmaRnahmen
(Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen. Kinftige Aus- und »
Umbaumalinahmen sowie notwendige MalBnahmen zur Instandhaltung und dem
Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen
Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im éffentlichen
Interesse zu gewahren. Die Immissionen der GSM-R Anlagen nach der 26.
Bundesimmissionsschutz-Verordnung (26.BimSchV) aus deren gewdhnlichen
Betrieb sind durch die Anlieger dauerhaft zu dulden und entschadigungslos
hinzunehmen.

Vor Durchftihrung einzelner MaRnahmen (Errichtung von Bauwerken, Anpflan-
zungen, Larmschutzeinrichtungen usw.) ist jeweils die Stellungnahme der
Deutschen Bahn Immobiliengesellschaft mbH, Niederlassung Miinchen, Arnulf-
stralRe 27,80335 Miinchen einzuholen.




