B. EESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1= Art der Baulichen Nutzung

WA ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

2.~ Mass der baulichen Nutzung

200 MAXIMALE GRUNDFLACHE IN m' (GR) JE BAUKORPER z. B. 200 m’
MAXIMALE GESCHOSSFLACHE IN m* (GF) JE BAUKORPER z. B. 400 m’
WH=6.5m WANDHOHE MAX. z. B. 65m

I+D ) ZAHL DER VOLLGESCHOSSE z. B. I+D 2 VOLLGESCHOSSE

+DACHGESCHOSS ( kein Vollgeschoss)

3.~ Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

MEHRFAMIL[ENHAL;SER ZULASSIG

WOHN- u. GESCHAFTSHAUSER ZULASSIG
EINZELHAUSER ZULASSIG

HAUSGRUPPEN  ZULASSIG

DOPPELHAUSER ZULASSIG
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4.- Spielanlagen
KINDERSPIELPLATZ




5.- Verkehrsflachen
;‘“*’—“l OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE

STRASSENBEGRENZUNG

OFFENTLICHE PARKPLATZE

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

OFFENTLICHE GEHWEGE

EIGENTUMERWEGE

STRASSEN- UND VERKEHRSBEGLEITGRUN
(OFFENTLICHE GRUNFLACHE)

SICHTDREIECK (von jeglicher Bebauung freizuhalten) z. B. 10x20m

6.- Grinflachen

W PRIVATE GRUNFLACHE MIT PFLANZGEBOT
et nach Art5 Abs. 1 Satz | BayBO

ZU PFLANZENDE BAUME

OBSTGARTEN ZU ERHALTEN

7.- Sonstige Festsetzungen U. Planzelchen
—~ == == — GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

ABGRENZUNG DER GESTALTUNGSABSCHNITTE
15 4 MASSZAHL zBJ5 Meter

VORGESCHLAGENE BAUKORPER MIT HAUPTFIRSTRICHTUNG
L | DER HAUPTFIRST IST NACH DER LANGEREN
GEBAUDESEITE ANZUORDNEN

R/G RAUM FUR FAHRADER UND GERATE
NUTZUNGSSCHABLONE:
A A
GESTALTUNGSABSCHNITT
W A +D WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET

_ +D  z B. max. 2 VOLLGESCHOSSE
WH=6.5m +DACHGESCHOSS ( kein Vollgeschoss)

sd 36°-40° WH=6,5m WANDHOHE MAX. z. B. 65m

Sd SATTELDACH
36°-40° DACHNEIGUNG 36 bis 40 Grad

=y
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8. Hinweise dureh Planzeichen und Text.
S HOHENBEZUGSPUNKT  (cber Normal Null)
—0— VORHANDENE GRUNDSTUCKSGRENZEN

- AUFZUHEBENDE GRUNDSTUCKSGRENZE

— — - VORGESCHLLAGENE GRUNDSTUCKSGRENZE

BESTEHENDE GEBAUDE

FLURSTUCKSNUMMER zB. 1353

Grundwasser
Der Grundwasserstand kann zeitweise Uber der Kellergrindungsebene liegen.

Die Kellerbauwerke sind ausreichend gegen driickendes
Wasser und gegen Aufttrieb zu sichern.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

C.
1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
1.1 Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen werden
a) nach § 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO als Allgemeines
- Wohngebiet,
b) nach § 9, Abs. 1, Nr. 15 BauGB als Offentliche und private Grinflache und
c) nach §9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB als Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestrmmung festgesetzt.
1.2 Im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind Nutzungen, die nicht
dem Wohnzweck dienen allgemein zuléssig, aul3er Tankstellen
und Gartenbaubetriebe.
1.3 Produzierende Gewerbebenutzungen sind unzuldssig.
" 1.4 GeschofBflachenzahl / Grundflachenzahl
Die Geschof¥flache in den einzelnen Baurdumen lst fur den vor-
geschlagenen Baukérper angegeben.
Die Grundflache in den einzelnen Bauradumen ist fur den vor-
geschlagenen Baukorper angegeben.
2. Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gemaB Art. 6 und Art. 7 BayBO
elnzuhalten ;
3. Hohenlage
3.1 Das gesamte ausgewiesene Baugebiet ist als eben zu bezeichnen.
Flachige Geléandeabgrabungen und Gelandeanfillungen tber
0,30 m sind unzulassig.
3.2 Die Oberkante des ErdgeschoRfulbodens darf max. 0,50 m iiber
der jeweiligen nachstliegenden Erschliefl3ungsstralie liegen.
| Bauliche Gestaltung
41 Déacher
4.1.1 Wohn- und Geschéftshauser sind einheitlich mit Satteldachern
: auszufthren. An Verschnitt- und Verbindungsstellen
kénnen Anpultungen ausnahmsweise zugelassen werden
(TG-Zufahrten etc.). :
41.2 Fuar Garagen- und Stellplatz-Uberdachungen und Nebengebaude
. sind nur Satteldacher zuldssig.
4.1.3 Dachneigung 36° bis 40 °

In den Gestaltungsabschnitten ist eine einheitliche Dachneigung
vorgeschrieben.



4.1.4

4.1.5
4.1.6

4.1.7

4.1.8

4.1.9
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4.2.1

4.3

4.4

4.41

4.4.2

4.4.3

4.4.4
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Die Wandhohe wird an der Traufseite vom natlrlichen Gelande
bis zum Schnittpunkt Wand/Dachhaut gemessen.

Kniestb’cke in Dachgeschossen in Il und Il sind zuléssig, soweit
dadurch kein VollgeschoR entsteht und die vorgegebene Traufhéhe
nicht Uberschritten wird.

‘Dachgauben sind zuldssig, soweit dadurch in Dachgeschossen in i

und Il kein Vollgeschol entsteht.
Ansonsten gilt die gemeindliche Gestaltungssatzung.

Sog. Zwerchgiebel sind mind. 1 m in der Firsthéhe vom Hauptffirst
abzusetzen. Die Breite wird auf max. 1/3 der Fassadenbreite beschrankt.

Dachuberstande
Traufseitig max. 60 cm
Ortgangseitig max. 40 cm

_ In den Gestaltungsabschnitten sind einheitliche Ubersténde vorgeschrieben.

Die Dacheindeckung hat in naturroten Dachpfannen zu erfolgen.

Fassaden

Eine einheitliche Fassadengestaltung innerhalb der Nutzungsabschnitte

ist vorgeschrieben.
Geputzte Fassadenflachen sollen Uberwiegen.
Grell wirkende Fassadenflachen sind nicht zulassig.

Wintergarten

Wintergarten sind gestalterisch den Hauptgebauden anzupassen.
Wintergarten sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig und sind
voll auf die Geschol¥flache anzurechnen.

Bei Doppel- und gereihten Hausern ist eine Grenzbebauung
zugelassen. Die Grenzmauern sind in F90 auszufihren.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind nur auf den dafiir ausgewiesenen
Flachen und innerhalb der Baurdume zulassig.

Stellplatzschlussel

Es gelten die Stellplatzforderungen des Landratsamtes Furstenfeldbruck
in der derzeit gliltigen Fassung.

Bei Geschafts- und gewerblichen Anlagen gilf Art. 52 BayBO.
Richtzahlen flr den Stellplatzbedarf oberer Wert.

Stellplatze und Zufahrten sind aus wasserdurchlassigen Materialien
herzustellen.




4.4.5

4.5
4.5.1

4.6

51

5.2

6.1

6.1.1
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Tiefgaragen sind tiberfiillt und Gberpflanzbar anzulegen; Gberdeckende
Erdschicht mind. 60 cm.

Zaune

Fiir Umzaunungen gilt die gemeindliche Einfriedungssatzung.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind bis zu einer Grofie von
20 m? je Einzelhaus, Doppelhaushélfte oder Reihenhaus

zulassig.

Schallschutz

Im Plangebiet (Larmschutzzone 2 des Flugplatzes Firstenfeldbruck)
miissen samtliche Bauteile, die Aufenthaltsrdume nach aul’en
abschlielRen, ein bewertetes Bauschalldamm-Maf} Rw von
mindestens 45 dB aufweisen. Fenster missen mind. der
Schallschutzklasse 5 entsprechen.

Es dirfen auch Fenster einer niedrigeren Schallschutzklasse
eingebaut werden, wenn dadurch das bewertete Gesamtschall-
damm-MaR fur alle Aufienbauteile zusammen nicht unterschritten
wird; hierfur ist ein rechnerischer Nachweis zu erbringen. .

Griinordnung

Umbaute Flachen

Die umbauten Flachen sind, soweit sie nicht als notwendige Geh- und
Fahrflachen, oder als Stellplatze fir Fahrzeuge angelegt sind, gértnerisch

zu gestalten. Fir jeweils 200 m? ist mindestens ein Baum der nachfolgend
genannten Arten zu pflanzen . MindestgréRe 3 x verpflanzt; STU 18 - 20 cm.

Grol3kronige Baumarten

- Berg-, und Spitzahorn (A. pseudoplatanus / platanoides) - Rotbuche (Fagus

sylvatica)

- Winterlinde (Tilia cordata) - Stieleiche
(Quercus robur)

- Gem. Esche (Fraxinus excelsior) - Hangebirke (Betula
pendula)

- Hochstamm - Obstbaumarten (Malus spec., Pyrus spec., Juglans regia)




6.1.3

6.1.4

6.2
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Kleinkronige Baumarten:

- Vogelkirsche (Prunus avium) - Feldahom (Acer
campestre)
- Eberesche (Sorbus aucuparium) - Mehlbeere (Sorbus
aria)
- Elsbeere (Sorbus torminalis) - Hainbuche

(Carpinus betulus)

- Schwarz- und Grauerle (Alnus glutinosa und incana)

Stréuchpﬂanzung

Far Strauchpflanzungen im Bereich der Garten, Vorgéarten und Grunflachen
werden folgende Arten empfohlen:

- Haselnuss (Corylus avellana) - - Kornelkirsche

_ (Cornus mas)
- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) - Liguster (Ligustrum

vulgare)
- Gem. Schneeball (Viburnum opulus) - Traubenkirsche -
' (Prunus padus)
- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) - Schlehe (Prunus
. spinosa)
- Gem. Felsenbirne (Amelanchier ovalis) - Hartriegel (Cornus
o sanguinea)

- Roter Holunder (Sambucus racemosa) - Schwarzer J

Holunder (S. nigra)

Der Anteil nicht heimischer Geholze darf 10 % nicht Ubersteigen. Der Anteil
von Nadelgehblzen ist auf 1/6 des Gesamtbestandes zu begrenzen.
Zlchterisch verdnderte Formen von Gehdlzen wie Hange-, Pyramiden-
oder Korkenzieherformen sollen nicht gepflanzt werden.

Fassaden

Eine Begrlinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten,
bzw. das Anlegen von Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht. ‘
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6.4
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Offentliche Griinflachen

Offentliche Griinflichen sind mit den unter 6.1.1 - 6.1.3 genannten Baum-
und Straucharten bei einem Pflanzraster von 1,5 x 1,5 m zu bepflanzen.
MindestpflanzgroRe fur Baume ist 3 x v. STU 18 - 20 cm, fur Stréucher

VSTR 3 Tr. 60 - 100 cm.
Geeigneter vorhandener Bestand ist anzurechnen.

Pflanzung / Pflege

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit
derGebaude liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu
pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall eines Gehdlzes ist artengleich

nachzupflanzen.

Ausgleichsflachen

Bestand

Das zu bebauende Areal liegt am ‘stlichen Ortsrand von Gernlinden.
Es handelt sich um leichte Parabraunerden mit hoch anstehendem
Grundwasser im nordllc_:hen Bereich der Miinchner Schotterebene.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der grofere
Teil davon ist Hofgebiet, der kleinere intensiv genutzte Weideflache.
Hochwertige Biotopflachen nach Art. 13 BayNatschG bzw. nach der
amtl. bayerischen Biotopkartierung sind nicht vorhanden.

Das Bauvorhaben stellt einen Eingriff nach § 21 BNatschG dar.

Der Bedarf fir die Ausgleichsflache wurde in Anlehnung an den Leitfaden
»Grundsétze fir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung” ermittelt. Die Beurteilung erfolgte nach demRegel-
Iverfahren. Eine vereinfachte Vorgehensweise ist aufgrund der komplexen
Situation nicht mdglich. Ebenso liegt kein ausreichender Flurabstand zum
Grundwasser vor.



7.2

7.3

Einstufung

Die tiberplante Flache gliedert sich in 3 unterschiedlich

strukturierte Bereiche: _
Teilflache 1, Wirtschaftsbereich mit zugehorigen Gebauden, Fahr- und

- Steliflachen (ca. 8300 m?) Der Bereich ist durch einen hohen Versiegelungs-
.grad gekennzeichnet. Teilflache 2, Gartenanlage mit Wohngebaude

(ca. 7300 m?). Mit Ausnahme des Wohngebé&udes und eines Schuppens
ist die Flache fast vollstandig mit Bdumen und Strduchern bestockt.
Teilflache 3, baulich noch nicht erschlossene Weideflachen im AuBen—
bereich (ca. 3200 m?).

Fiir die Teilflache 1 besteht aufgrund der bereits bestehenden hohen
Versiegelung kein Ausgleichsbedarf. Die Teilflache 3 entspricht der
Kategorie | "geringe Bedeutung", die Teilflache 2 ist der Kategorie II,

"mittlere Bedeutung" zuzuordnen.

Ausgleichsermittlung

Die geplante Bebauungsdichte fiir die Teilflache 3 entspricht einer

GRZ von 0,48. Der Nutzungs- und Versiegelungsgrad ist deshalb als
hoch nach Typ A einzustufen. Durch die Vorgaben bei der Griinordnung
und zur Versickerung von Niederschlagswasser wird der Eingriff ge-

" mildert. Daher ist der Kompensationsfaktor 0,4 angebracht. 1280 m?

Ausgleichsflache werden bendtigt.

Im Bereich der Teilfliche 2 bleiben ca. 4600 m? eingriffsfrei, da der
Bereich des Obstbaumgartens mit dem alten Gutswohnhaus auf ca.

3300 m? unverdndert erhalten bleibt und auf bestehender

Gartenanlage mit Geholzen, eine 6ffentliche Griinanlage mit

Gehdlzen in einer Grofte von 1300 m? entstehen soll. Somit verblelbt

hier eine ausglelchspﬂlchhge Flache von ca. 3700 m?

Eingriffsmildernd wirkt die Vorgabe Stellplétze und Zufahrten fiir
Kraftfahrzeuge aus wasserdurchlgssigen Materialien herzustellen

bzw. die Pflanzgebote der Griinordnung. Hier ist ein Kompensationsfaktor
von 0,6 angebracht. Dadurch ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 2220 m?.
Insgesamt ist flir die durch das Bebauungsplangebiet verursachten
Eingriffe ein Ausgleich auf einer Flache von 3500 m? notig.

(siehe beigefligten Lageplan 1:1000 vom 07.08.2003)
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Ausgleichsdurchfiihrung

Als Ausgleich fiir den Eingriff soll auf dem Grundsttick FI. Nr. 1561/0
Gemarkung Maisach, eine entlang der Ostgrenze bestehende Feldhecke auf
einer L&nge von ca. 400 m mit heimischen standortgerechten Strauch- und
Baumarten um 3.500 m? erweitert werden

(siehe beigefiigten Lageplan 1:5000 vom 27.08.2003)

Die Hecke ist folgendermalten aufzubauen:
Von Westen her 1. Reihe Straucher, 2. Reihe Kleinbaumarten, 3. Reihe

GroRRbaumarten.

Pflanzverband:

Offentliche Griinflichen sind mit den unter 1. und 2. genannten Baum- und
Straucharten bei einem Pflanzraster von 1,5 x 1,5 m zu bepflanzen.
MindestpflanzgroRe fiir Baume ist 3x v., H 18 — 20, fir Straucher VSTR 3 Tr.

60 — 100.

Geeigneter vorhandener Bestand ist anzurechnen.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freifldchen sind
zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall eines Gehélzes ist artengleich
nachzupflanzen.

Abstand der Pflanzreihen 2 m
Abstand der Pflanzen innerhalb der Reihe 1,5 m

PflanzengroBe:

Klein- und Grol3straucher 60 - 100
Kleinbaumarten 80 -120
GrofRbaumarten 80-120
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Pflanzenliste:

Klei_nstréucher:

Schiehe

Weinrose

Hundsrose

Gemeine Heckenkirsche
Kreuzdorn

Liguster

GroRstraucher:

Wolliger Schneeball
Haselnuf} ,
Gemeine Felsenbime
Traubenkirsche
Komnelkirsche

Roter Hartriegel

Kleinbaumarten:

Holzapfel
Wildbime
Vogelkirsche
Grauerle
Elsbeere .
Mehlbeere
Feldahorn

GrofRbaumarten:

Stieleiche
Winterlinde
Hainbuche
Bergahorn

Schutzungsmafnahmen:

—-9-

Prunus spinosa
Rosa rubiginosa
Rosa canina
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Ligustrum vulgare

Viburnum lantana
Corylus avellana
Amelanchier ovalis
Prunus padus
Cornus mas
Cornus sanguinea

Malus sylvestris
Pyrus communis
Prunus avium
Alnus incana
Sorbus torminalis
Sorbus aria

Acer campestre

Quercus robur

Tilia cordata
Carpinus betulus
Acer pseudoplatanus

Zur Abwehr von Wildschaden ist fir die Zeit des Aufwuchses ein
Wildschutzzaun zu errichten und zu unterhalten.

Termin

Die Anlage der Ausgleichsflache hat spatestens ein Jahr nach Beginn der

ErschlieRungsmalnahmen zu erfolgen.




;e

HINWEISE DURCH TEXT

- Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und missen
dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege unverzlglich bekanntgegeben

werden.

Bei den BaumafRnahmen und der Gestaltung der Freiflachen ist eine
behindertengerechte Durchbildung vorzunehmen.

Kompostierung zwecks Mullvermeidung auf alien Grundstiicken
ist erwlinscht.

.Unverschmutztes Niederschlagswasser ist im Untergrund zu versickern.
Die NW Frei / Tren GW ist zu beachten.

Keller, Tiefgaragen, Rampen etc., sind gegen hohe Grundwasserstande zu
sichern.

’

Auf Immissionen aus der umliegenden Landwirtschaft wird hingewiesen.

Aus ortsplanerischer Sicht ist das Gutshaus zu erhalten.

Das Plangebiet liegt im 'Bausc:hutzbereich-des Flugplatzes Furstenfeldbruck
nach § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG).
Luftverkehrsrechtlich bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen

gegen die Planfestlegungen.

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der flr die
Erteilung der Baugenehmigung zusténdigen Behorde bei Uberschreiten
derin § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a genannten Begrenzungen jedoch nur mit
Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid - ASt Miinchen - Militarische
Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG).

Das Aufstellen von Kranen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse
i.S.v. § 15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG i.V.m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich
des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG bei Uberschreiten der dort genannten
Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung
Sid - ASt Minchen - Milit. Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).

Unterlagen uber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt
Furstenfeldbruck auf. .




