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A. Planteil



Austauschseite:

bitte den Plan M 1/500 in DIN A3 hier einlegen




Gemeinde Maisach - Bebauungsplan , Ortszentrum Maisach®

Satzungspraambel

Die Gemeinde Maisach erlasst gemaf 88 2 bis 4c des Baugesetzbuches (BauGB), 88 8 bis 10 BauGB
i.V.m. 8§ 11, 12 und 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO) des Freistaates Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geéndert Art. 20a (Art. 65 G vom 24.07.2012, 366), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt geadndert gem. 8 1 Nr. G vom 08.04.2013, 174, und Art. 3 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung 23.12.2005 (GVBI. 2006
S.2), der Verordnung Uber die Bauliche Nutzung der Grundstiicke der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung als

Satzung.
B. Festsetzungen
(Planzeichen und Text)
1. Geltungsbereich und Gebietsabgrenzungen
1.1 Der Bebauungsplan umfasst innerhalb seines gekennzeichneten Geltungsbereichs

folgende Flurnummern:
6, 8/4, 8/10, 9, 9/1 und Teilflaichen der Flurnummern 142/1 sowie 142/40 der Gemarkung
Maisach, Landkreis Furstenfeldbruck.

1.2 ecessesseseess Orenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

1.3 Abgrenzung nach der Hohe baulicher Anlagen und der Anzahl der
Geschosse innerhalb eines Baugebietes
(8 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

1.4 Abgrenzung Baugebiete

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Baugebiete

2.1.1 SO 1 Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel, Arztehaus,
Wohnen, das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe
und Schank- und Speisewirtschaften

2.1.2 WA Allgemeines Wohngebiet

2.1.3. SO 2 3 Sondergebiet fur Einzelhandel, Wohnen und das Wohnen
u. nicht wesentlich stérendes Gewerbe
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2.2.3

Nutzungen

SO 1 fur groRflachigen Einzelhandel, Arztehaus, Wohnen, das Wohnen nicht
wesentlich stérendes Gewerbe und Schank- und Speisewirtschaften

Im SO 1 sind folgende Nutzungen allgemein zulassig

- Einzelhandelsbetriebe, jedoch nur im EG, Nebenraume fiir Einzelhandel wie
Biros, die nicht von Kunden betreten werden, sind auch in den
Obergeschossen zulassig

Fir die Einzelhandelsbetriebe gelten folgende Einschréankungen:

Im ,Haus Ost" ist ein Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.300 m2 zuléssig

Im ,Haus Ost" ist ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
799 m? zulassig, wenn dieser als eigenstandiger Betrieb betrieben wird.

Im ,Haus West" sind gesundheitsbezogene kleinflachige Einzelhandelsbetriebe,
wie Apotheken, Sanitatshaus, Optiker oder Akustiker zulassig.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

- Wohnnutzungen ab dem 1. OG

- Das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

- Schank- und Speisewirtschaften

Im SO 1 sind nachfolgende Nutzungen nicht zul&ssig:

- Vergnigungsstatten
- Tankstellen
- Einzelhandelsbetriebe oberhalb des EG

SO 2 und 3 fur Einzelhandel, Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendes
Gewerbe

Im SO 2 und 3 folgende Nutzungen allgemein zuldssig.

- Einzelhandelsbetriebe, jedoch nur im EG, Nebenraume fir Einzelhandel wie
Biros, die nicht von Kunden betreten werden, sind auch in den
Obergeschossen zulassig

- Wohnnutzungen, im SO 2 jedoch nur ab dem 1. OG,

- Das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

Im SO 2 und 3 sind nachfolgende Nutzungen nicht zul&ssig:
- Vergnugungsstétten

- Tankstellen

- Einzelhandel oberhalb des Erdgeschosses

- Gartenbaubetriebe

WA

Im WA sind neben den gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléassigen Nutzungen nicht
stérende Gewerbebetriebe allgemein zulassig.



3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

3.3

3.3.1

3.4

34.1

Im WA sind nachfolgende Nutzungen nicht zulassig:

- Anlagen fur Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
- Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Malf3 der baulichen Nutzung
Hohe der baulichen Anlagen

Bezugshodhe

Als untere Bezugshdhe mit + 0,00 m wird die Oberkante Fertigful3boden Erdgeschoss
auf 513,20 m Uber NN festgesetzt. Sie liegt 31 cm tber der im Plan gekennzeichneten
bestehenden Hohenkote der stidwestlichen Grundstiicksecke an der BahnhofstraZe mit
512,89 m uber NN.

Zulassige Wandhdhe

WH 11,5 Maximal zulassige Wandhohe in Meter, hier z.B. 11,5 m
Die Wandhohe bezeichnet die zulassige Maximalhdhe des
Gebéaudes bzw. Bauteils

Definition der Wandhthe

Die festgesetzte Wandhohe ist das Mal3 zwischen unterer Bezugshéhe + 0,00 m und der
Oberkante der Attika bzw. bei geneigten Dachern dem traufseitigen Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Eine Uberschreitung der zulassigen Wandhohe bei Wanden mit nicht geneigten Dachern
ist durch Gelander bis zu 100 cm zulassig.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Wandhohe im Bereich der vertikalen
ErschlielBungsanlagen (Treppe / Aufzug) ist bis zu 80 cm zulassig.

Grundflache

Die Grundflache im SO 1 betragt 4.000 m2. Die Grundflache darf fir Anlagen geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO auf bis zu 4.896 m2 iberschritten werden.

Die Grundflache im SO 2 betragt 1.033 m2. Die Grundflache darf fiir Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO auf bis zu 1.365 m2 Uberschritten werden.

Die Grundflache im SO 3 betrégt 305 m2. Die Grundfléache darf fur Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO auf bis zu 708 mz2 tiberschritten werden.

Die Grundflache im WA betragt 408 m2. Die Grundflache darf fir Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO auf bis zu 640 m? Uiberschritten werden.
Geschossflache
Die Geschossflache betragt
- imSO1: 9.400 m?
- imSO2: 2.337m?
- ImSO3: 900 m?
- im WA: 1.100 m?

Vollgeschosse

1l Maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen,
hier z.B. drei Vollgeschosse.
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7.1

7.1.1

7.1.2

7.2

7.2.1

7.2.2

Bauweise
§ 22 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Bauweise ergibt sich aus den festgesetzten Bauraumen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
§ 23 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmalf3 wird
zugelassen (§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, Art. 6 Abs. 8 BayBO).

Im SO 1 ist auf der Siidseite des “Haus Ost" im 1.-2. OG das
Uberschreiten der Baugrenze durch Balkone/Loggien um max.
1,30 m, auch soweit sich diese Uber die gesamte Lange der
Fassade erstrecken, zulassig.

Im WA — hier auf der Stid- und auf der Westseite — sowie im SO 3
— hier auf der Siidseite — ist das Uberschreiten der Baugrenze
durch Balkone/Loggien um max. 1,30 m, auch soweit sich diese
Uber die gesamte Lange der Fassade erstrecken, zulassig.

Im SO 2 und 3 sowie im WA sind Uberschreitungen der
Baugrenzen durch den Bestand auch bei Erweiterungen,
Anderungen und Nutzungsanderungen zuldssig, soweit die
aktuelle Uberschreitung der Baugrenze durch die Erweiterung
bzw. Anderung nicht erhoht wird.

NN

Bauliche Gestaltung
Art. 81 BayBO

Baukdrper

Treppenhdauser, ErschlieBung der Wohnungen
Laubengangerschlieungen sind unzulassig.

Balkone

Balkone sind zulassig. Im SO 1 ist auf der Siidseite des “Haus Ost", im SO 2 auf der
Sid- und Westseite des festgesetzten Baukorpers, jeweils im 1.-2. OG das
Uberschreiten der Abgrenzung unterschiedlicher Hohen baulicher Anlagen und
unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse (Ziff. 1.3.) durch Balkone/Loggien bzw.
Trennwanden von Dachterrassen tber dem Erdgeschoss um max. 1,30 m, auch soweit
sich diese Anlagen Uber die gesamte Lange der Fassade erstrecken, zuléssig.

Fassaden

Gestaltung, Farb- und Materialwahl

Die Fassaden mussen sich hinsichtlich Ihrer Farb- und Materialwahl ins Ortsbild
einfiigen (Putz, Holz, Glas), sonstige Fassadenbekleidungen sind ausnahmsweise
zulassig.

Technische An- und Aufbauten
- Technische An- oder Aufbauten an Fassaden wie z.B. Liftungsgeréate, Antennen-



7.3

7.3.1

7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.35

7.3.6

7.3.7

7.3.8

7.3.9

8.1

und Satellitenempfangsanlagen sind unzulassig.
- Anlagen zur solaren Energiegewinnung an Fassaden sind ausnahmsweise zuldssig.

Déacher
«— > Vorgeschriebene Firstrichtung
- Firstrichtung des Hauptdaches
FD Flachdach
- Flachdacher sind mindestens extensiv zu begrtinen.
- Ausgenommen von der Begriinung sind Dachterrassen sowie
Bereiche fiir ErschlielBungswege, Nebenanlagen, technische
Aufbauten
SD Satteldach

- Zulassige Dachneigung von 7° bis 18°
- Satteldacher sind symmetrisch zur Firstrichtung auszubilden
- Ziegel- bzw. Betondachsteine

Dacher untergeordneter Bauteile und Nebenanlagen

- Dacher untergeordneter Bauteile, wie z.B. Uberdachungen und Vordacher sind als
Flachdach oder flach geneigtes Pultdach bis 6° auszufiihren.

- Als Dacheindeckung ist zulassig: Metalleindeckung, extensive Begriinung, Glas

Gauben, Dachverglasungen und Dacheinschnitte

- Dachgauben sind unzulassig.

- Dachflachenfenster und Verglasungen von Dachflachen sind zuléssig, sie sind
geometrisch geordnet und einheitlich zu gestalten

- Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Dachbelichtungselemente im Bereich von Flachdachern
- Lichtkuppeln oder Glasoberlichter sind zulassig.

Dachaufbauten

- Dachaufbauten sind ausschlief3lich zulassig als technisch bedingte Dachaufbauten
wie Aufzugsiberfahrten, Kamine, Antennen- und Satellitenempfangsanlagen etc.

- Zum Dachrand missen mindestens 3,0 m Abstand eingehalten werden.

- Aufbauten auf den Flachdachern sind méglichst zu vermeiden, ansonsten sind sie in
die Aul3engestaltung zu integrieren.

- Antennen- und Satellitenempfangsanlagen sind nur zentral in Form von
Gemeinschaftsanlagen zul&ssig.

- Bei Satteldachern miissen Dachaufbauten in die Gebaudehiille integriert werden.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung

- Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren, Photovoltaik) sind bei
Satteldachern in die Dachflache zu integrieren oder als Aufsatz in der Neigung des
Daches zulassig.

Ausnahmen in Bezug auf den Bestand

Ausnahmen zu den vorstehenden Regelungen Ziff. 7.3.1 bis 7.3.8. sind bei Anderungen
und Erweiterungen der Bestandsgebaude in den SO 2 und 3 und im WA zuléssig, soweit
sich dabei das dul3ere Erscheinungsbild der Bestandsgebdude nicht wesentlich andert.

Werbeanlagen
Art. 81 Abs.1 Nr. 2 BayBO

Es wird festgesetzt, dass
- sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit blinkendem und / oder
wechselndem Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht usw.) und



8.2

9.1

9.1.1

9.1.2

9.2

9.3

nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen unzulassig sind.
- durch den Einsatz von Lichtwerbung kein anderes Gebaude, der Stral3en- oder
Platzraum beeintrachtigt wird.

- die Lichtstarke so zu wahlen ist, dass keine grelle oder blendende Wirkung entsteht.

Ferner wird festgesetzt:

- Werbeanlagen sind nur unterhalb einer Héhe von 5,50 m zugelassen.

- Die maximale Buchstabenhdhe betragt 50 cm.

- Samtliche Kabelfuihrungen sind unsichtbar zu verlegen.

- Grofflachenwerbung ist nur ausnahmsweise zulassig.

- Angeklebte Werbeplakate mit mehr als 10% der jeweiligen Fensterflache sind nicht
zulassig

Flachen fur Nebenanlagen und bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind; Flachen fur Stellplatze
und Garagen mit ihren Einfahrten

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 und Nr. 22 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO i.V. mit 8§ 12 und 14
BauNVO

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Allgemein

- In den Sondergebieten SO 1,2 und 3 sind Nebenanlagen nur innerhalb der
Baurdume zulassig. Technikraume, Mullanlagen und Lager sind in die Hauptkdrper
Zu integrieren.
Flachen fur Abstellmdglichkeit von Fahrradern sind abweichend hiervon in allen
Baugebieten auch aufRerhalb der Baurdume zuléssig
Im SO 1 ist ein Trafo auch auRerhalb der Baurdume zul&ssig.
IM WA sind sdmtliche Nebenanlagen auch aul3erhalb der Bauraume zulassig.

Ausnahme
Im Wege der Ausnahme kénnen Nebenanlagen im SO 2 und 3 auf anderen Flachen
zugelassen werden.

Stellplatze und oberirdische Garagen

In den Sondergebieten SO 1,2 und 3 sind Stellplatze nur in der festgesetzten
Tiefgarage, im SO 1 und 2 zudem oberirdisch innerhalb der Dienstbarkeitsflache
(Ziff.10.1.5) zuldssig. Innerhalb der Dienstbarkeitsflache sind die Stellplatze so
anzuordnen, dass mindestens ein 1,50 m breiter Gehweg verbleibt.

In den Sondergebieten SO 1,2 und 3 gilt fur die Berechnung der Zahl der notwendigen
Stellplatze die Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie uber die Zahl
der notwendigen Stellpléatze des Landes Bayern (GaStellV). Im WA gilt die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Maisach in der Fassung vom 24.01.2006.

Im WA sind oberirdische Stellplatze und Garagen, soweit sie abstandsflachenrechtlich
zuldssig waren, auch auferhalb der Baufenster zulassig. Im SO 3 sind oberirdische
Stellplatze auBerhalb der Baufenster zulassig.

Tiefgarage

|I—======-= Umgrenzung von Flachen fur Tiefgarage (TGa)

10



9.3.1 Tiefgaragenrampen sind in den Sondergebieten SO 1, 2 und 3 in die Gebdude zu

integrieren
932 L oeeomees Zu- und Ausfahrtsbereich ErschlieRung
V V Anlieferung und Tiefgarage
9.3.3 Entlang der Bahnhofstraf3e sind auRerhalb der Zu- und

Ausfahrtsbereiche gem. Ziff. 9.3.2 keine weiteren Zufahrten fur
Anlieferung und Tiefgarage zul&ssig.

10. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), Dienstbarkeitsflache (8 9
Abs. 1. Nr. 21 BauGB)

10.1  Offentliche Verkehrsflachen / Dienstbarkeitsflachen

10.1.1 Strafl3enbegrenzungslinie
Die StraRenbegrenzungslinie entfallt, wenn sie mit einer
Baugrenze zusammenfallt.

10.1.2 Offentliche Verkehrsflache
10.1.3 Offentliche Verkehrsflache (Eigentiimerweg) mit besonderer
Zweckbestimmung

-Fuganger und Radfahrer* (F+R)
Die offentliche Verkehrsflache kann vollstandig mit einer
Tiefgarage unterbaut werden.

10.1.4 Sichtdreiecke
v Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke diirfen keine
Einfriedungen, Hochbauten, Wélle oder Sichtschutzzaune

errichtet werden. Anpflanzungen aller Art, Stapel, Haufen,
Lagerungen, &hnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegenstande, sonstige Bauten oder Stellplatze sind unzulassig,
soweit sie eine Hohe von mehr als 0,80 m — gemessen von
Fahrbahnebene der BahnhofstraRe — haben. Dies gilt auch
wahrend der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen sind mit der
Stral3enbauverwaltung abzustimmen.

1015 p—m—am—m—y Dienstbarkeitsflache zu Gunsten der Allgemeinheit (Gehrecht)
I I Innerhalb der Dienstbarkeitsflache ist ein Gehrecht zugunsten der
| [ Allgemeinheit zu sichern, dass einen Gehweg mit einer Breite von
L= e e A mindestens 1,50 m vorsieht.

11. Flachen fur Ver- und Entsorgung
Art. 81 BayBO

11.1  Versorgung
11.1.1 Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.
11.1.2 Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschréanke missen so auf

Privatgrund aufgestellt werden, dass diese von auf3en von der Verkehrsflache aus
zugénglich sind. Sie miissen baulich oder gestalterisch integriert sein.

11



12.

12.1

12.2

1221

12.2.2

12.2.3

12.2.4

Grinordnung

. zu pflanzender Baum, der Standort ist variabel.
.’0

Baumschutz und Gehdélzpflanzung

Baumschutz

Die durch Planzeichen festgesetzten Neupflanzungen sind zu pflegen und vor
Beschéadigungen zu schiitzen. Ausgefallene Geholze sind nach zu pflanzen.

Es gilt die DIN 18920 ,.Schutz von Baumen, Pflanzbestidnden und Vegetationsflachen
bei BaumalRhahmen®.

Ein zu erhaltender Baumbestand und die erforderlichen SchutzmaRnahmen sind in
einem qualifizierten Fachplan darzulegen und zur Genehmigung einzureichen, zuziglich
5 m-Umgriff um das Bauvorhaben.

Abstand zu Versorgungseinrichtungen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mindestens 2,50 m Entfernung von unterirdischen Versorgungseinrichtungen (Energie-
und Wasserversorgung, Fernmeldeleitungen etc.) gepflanzt werden (DIN 18920).
Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, ist der Einbau von
SchutzmalRnahmen erforderlich, um die Baumwurzeln von den Versorgungsleitungen
fernzuhalten.

Baumscheiben/ Pflanzgrube

Als Mindestgrof3e von Baumscheiben werden 4 m2 in Belagsflachen und 8 m2 zwischen
Stellplatzen festgesetzt. Die Baumscheiben sind nach Mdglichkeit als Vegetationsflache
auszubilden.

Der Baumgraben ist frei von Sparten und mit einer durchwurzelbaren Pflanzflache von
mindestens 24m?2 herzustellen. Fir die Baumpflanzungen ist ein
durchwurzelungsfahiges Bodensubstrat einzubauen, das den Anforderungen der
ZTV-Vegtra Ml entspricht. Fir Baumpflanzungen in Belagsflachen ist ergdnzend ein
durchwurzelungsfahiges und verdichtungsfahiges Bodensubstrat einzubauen, das den
Anforderungen der ZTV-Vegtra Mu entspricht. Die Substratauffillung ist mindestens bis
zu einer Tiefe von 1,50m unter GOK auszufiihren.

Auf unterbauten Flachen des Grundstiickes ist die durchwurzelbare Substratstarke der
jeweiligen Baumstandorte auf einer Mindestflache von 10m2 mittels Bodenmodellierung
und/ oder baulicher Aufkantung auf mindestens 100cm zu erhéhen.

Fur Baume entlang der Bahnhofstraf3e sind Tiefgaragen so baulich auszusparen, dass
die Baume einen Wurzelschluss mit dem anstehenden gewachsenen Boden herstellen
kénnen. Es darf keine durchgéngige Unterbrechung der gewachsenen und der
aufgefiliten Bodenschichten durch Baukérper, die eine sog. ,, Trogwirkung“ nach sich
ziehen wirde, stattfinden.

Pflanzqualitaten
Bei zu pflanzenden Bdumen sind die festgesetzten Qualitdten zu verwenden.
Wo erforderlich, ist ein stabiler Anfahrschutz vorzusehen.

Baume 1. Ordnung
Hochstamme
Stammumfang in 1 m Héhe mind. 20-25 cm, mit Ballen

Baume 2.+3. Ordnung
Hochstdmme
Stammumfang in 1 m H6éhe mind. 18-20 cm, mit Ballen

Straucher
Mindestpflanzgrof3e 60-100 cm

12



12.2.5

12.2.6

12.3

12.4

Artenauswahl der Geholze

Es sind nur standortgerechte Gehdlze zu pflanzen.

Fur die Begrunung der stidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze sind nur heimische
Arten zulassig.

Fur raumbildende, ortspragende Pflanzungen werden folgende Arten festgesetzt:

Fir die Baume entlang der Stral3e ,Bahnhofstral3e” ist folgende Art zu pflanzen:
Aesculus carnea "Briotii®
Hst, 4xv, mB, StU 20-25

Alternativ ist eine Pflanzung von Carpinus betulus, Hst, 4xv, mB, StU 20-25 méglich.
Fur die Baume entlang der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung und
entlang der Riedlstral3e ist folgende Art zu pflanzen:

Sorbus aria "Magnifica’

Hst, 4xv, mB, StU 18-20

Alternativ ist eine Pflanzung von Acer campestre, Hst, 3xv, mB, StU 18-20 mdglich.

Fir die Baume entlang des Huttenloherweges ist folgende Art zu pflanzen:
Crataegus lavallei “Carrierei’

Hst, 4xv, mB, StU 18-20

Alternativ ist eine Pflanzung von Malus floribunda, Hst, 3xv, StU18-20 mdglich.

Anzahl und Lage der Baume in der Planzeichnung

Bei den in den Planzeichen festgesetzten, zu pflanzenden Baumen ist eine veranderte
raumliche Anordnung aus gestalterischen oder funktionalen Griinden zuldssig. Die
Anzahl der festgesetzten Baume bleibt bindend.

Pro angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ist mind. ein Baum 1./2. Ordnung zu
pflanzen. Die im Planteil ersichtlichen Baume auf dem Grundstlick kbnnen angerechnet
werden.

Zu begrinende Flachen

Die offentlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sowie die
Dienstbarkeitsflachen im SO 1 sind zu mindestens 20% zu begrinen (einzusaen
und/oder zu bepflanzen).

In den SO 2 und 3 sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflichen zu begriinen
(einzuséen und/oder zu bepflanzen). Im Bereich der Dienstbarkeitsfliche im SO 2 gilt
dies fur die Flachen, die nicht als Gehweg oder Stellplatze bzw. Tiefgaragenzufahrt
genutzt werden.

Im WA sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen und gartnerisch zu
gestalten.

Die Flachen sind baumiberstanden und mit Ansaaten, bzw. bei Pflanzungen mit
geeigneten, vorwiegend heimischen, Arten und Sorten, auszustatten. Der
Oberbodenaufbau ist moglichst gering zu halten.

Fassadenbegrinung

Fassadenbegriinung wird festgesetzt fur:

- AuBenwand TG-Rampe

- AuBenwand der Treppenhéuser, die an der westl. Gebaudefassade situiert sind und
nicht allseitig umschlossen sind.
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12,5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

13.

131

14.

Dachbegriinung

Die Aufenthaltsflachen oberhalb des Erdgeschosses sind intensiv zu begriinen. Die
Mindesthohe des durchwurzelungsfahigen Materials betragt 45 cm. Im Ubrigen gilt Ziff.
7.3.2.

Tiefgarage

Die Mindesthdhe des durchwurzelungsfahigen Materials in Vegetationsbereichen betragt
60 cm. Im Bereich der Baumpflanzungen gilt Ziff. 12.2.3.

Kinderspielplatz

Erforderliche Kinderspielplatze sind mit Spielgeraten im ausreichenden Umfang im
Freien, jedoch nicht zwingend ebenerdig herzustellen. Gemaf Art.7 Abs.2 BayBO in
Verbindung mit DIN 18034 ,Spielplatze fur Wohnanlagen* muss die Bruttoflache des
Kinderspielplatzes je 25 m2 Wohnflache mindestens 1,5 m?, insgesamt jedoch
mindestens 60 m2 betragen.

Belag der FuRgéngerpassage und sudliche Freiflache

Nach Fertigstellung der Baumafnahme missen die Fuf3gdngerpassage mit der
Freiflache im Siden, der Stral3enabschnitt der RiedIstrale sowie der Rathausplatz eine
gestalterische Einheit bilden.

Hierzu wird festgesetzt, dass fir die Ful3gdngerpassage, den Stral3enabschnitt der
Riedlstralle (zwischen Einmindung FuRgangerpassage und Rathausplatz) sowie flr
den Freibereich im Siden des Grundstiicks das gleiche Pflaster verwendet werden
muss wie auf dem Rathausplatz.

Das Pflaster hat in der Art, der Oberflache, dem Vorsatzmaterial (Art und prozentuales
Mischverhaltnis), der Farbe, der Gré3e und dem Verlegeschema Ubereinzustimmen.

Belag oberirdischer Stellplatze

Die Fahrwege oberirdischer Parkplatze und die Zufahrten zu Tiefgaragen und
Stellplatzen sind zu asphaltieren oder mit Betonsteinpflaster mit engen Fugenabstanden
zu versehen. Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.
Fertigstellung Grunflachen

Die Grunflachen innerhalb der Baugrundstiicke sind spatestens 1 Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude fertigzustellen.

Einfriedungen
Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Fur den Fall der Errichtung von Einfriedungen ist die ,Satzung tber Einfriedungen in der
Gemeinde Maisach” (Einfriedungssatzung) anzuwenden.

Immissionsschutz

Als Grundlage fiir die Festsetzungen zum Schallschutz dient die Schalltechnische
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14.1

14.2

14.2.1

14.2.2

14.2.3

14.2.4

14.2.5

14.2.6

Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und Verkehrsgerausche)
Bericht Nr. 213078 / 2 des Ingenieurbiiro Greiner vom 15.08.2013 sowie die erganzende
Untersuchungen Nr. 213078 / 4 vom 24.02.2014 und Nr. 213078 / 5 vom 13.03.2014.

Bauliche MalRnahmen

Zur zusatzlichen Abschirmung und zur Reduzierung des seitlichen Schalleinfalls sind im
ersten Obergeschoss des SO 1 entlang der Ostfassade Gebaudeelemente
(Nebenrdaume) zwischen den einzelnen Baukdrpern vorzusehen, welche eine Hohe von
mind. 2,2 m in Bezug auf die Attika der darunter liegenden Verbrauchermarkte haben.
Eine Wohnnutzung ist in diesen Bereichen ausgeschlossen.

Verkehrsgerausche

Luftschalldammung von AufRenbauteilen

An den gemal3 Planzeichen Ziffer 14.2.2 bis 14.2.4 gekennzeichneten Gebaude-
fassaden sind folgende Gesamtschallddmmmafe R w,res der AuRenbauteile einzu-
halten, sofern in diesen Bereichen schutzbedirftige Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer 0.4.) vorgesehen werden:

Riyres > 45 dB

R'wres > 40 dB

Rlyres > 35 dB

Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind bei Neu-, Aus- und UmbaumafRnahmen an
den mit den Planzeichen Ziffer 14.2.2 bis 14.2.4 gekennzeichneten Fassaden méglichst
zu vermeiden. Ist dies nicht mdglich, ist an diesen Fassadenabschnitten eine
fensterunabhangige Belliftung zu ermdglichen. Die 0.g. Raume sind entweder mit einer
schallgedammten, mechanischen Beliiftungseinrichtung oder einer schalldammenden
Laftungseinrichtung (wie z.B. Schalldammlifter) auszustatten. Alternativ sind deren
Fenster hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer
Beluftungsmdoglichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten) einzuplanen. Das
erforderliche Schalldamm-MaR erf R’ s der Gebaudeaul3enhaut darf durch o.g.
Einrichtungen nicht verschlechtert werden. Verglaste Vorbauten sind mit versetzt oder
Uber Eck angeordneten Offnungsmdglichkeiten zu versehen und miissen durch eine
Verglasung vom dahinter liegenden Aufenthaltsraum getrennt sein.

Aufgrund der Verkehrsgerausche der Bahnhofstral3e sind fir Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten im Bereich der Fl.-Nr. 8/4 und 9 die gemaf DIN 4109 genannten
Gesamtschalldamm-MaRe R'w, res der Auf3enbauteile einzuhalten. Fir Gebaude-
fassaden mit Sichtverbindung zur BahnhofstraRRe sind hierbei die in der Planzeichnung
gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il bis V zugrunde zu legen. An diesen
Gebaudefassaden ist zudem eine fensterunabhéngige Beliiftung von Schiaf- und
Kinderzimmern zu ermdglichen, sofern diese Raume keine Fenster an
schallabgewandten Fassaden aufweisen.

Von den genannten Gesamtschallddmm-Malen kann abgewichen werden, wenn im
Zuge einer Detailplanung mittels einer schalltechnischen Untersuchung der Nachweis
der Einhaltung der Innenschallpegel geméaR VDI-Richtlinie 2719 erbracht wird.
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15.

151

Sonstige Festsetzungen

Mafliliche Festsetzung

ﬁ%; MaRangabe in Metern als Mindestmalf3, z.B. 12,0 m
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C.

11

12

1.3

1.4

15

1.6

2.1

2.2

2.2.1

2.2.2

2.3

23.1

2.3.2

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
(Planzeichen und Text)

Hinweise zur Darstellung

—_— O Bestehende Grundstlicksgrenze

O Vorschlag aufzuhebende Grundstucksgrenze
6 Flurnummer, z.B. 6

@ Bestehende Hohenkote

Bestehendes Gebaude

Vorgeschlagener Baukdrper

Textliche Hinweise
Schneelast

Fur die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile der Gebaude ist die
Schneelastzone Il (Schneider, Bautabellen fir Ingenieure) mit einer Gelandehdhe von
ca. 513 m Uber NN anzusetzen.

Hydrologie

Grundwasser

Gegen auftretendes Grund-, Schicht- und Regenwasser ist das Bauvorhaben zu sichern.
Insbesondere sollten unterirdische Bauteile und Keller als wasserdichte Wannen
ausgebildet werden. Bei der Sicherung sind vor allem auch Lichtschéchte,
AuRentreppen, Kellerfenster und Tirschwellen gegen eindringendes Wasser zu
schitzen.

Bauwasserhaltung

Fur die Genehmigung von Bauten im Grundwasser sowie fir die Bauwasserhaltung ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt zu beantragen, dazu ist ein Wasserrechtsgutachten vorzulegen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung (Frischwasser)
Das Bauvorhaben muss mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein.

Abwasser

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten.

Das Bauvorhaben muss mit Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
angeschlossen sein.

17



2.3.3

2.4

241

24.2

243

24.4

2.5

2.6

26.1

Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist moglichst in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser oder zur Bewasserung zu nutzen bzw. am Anfallsort zu versickern. Die
ordnungsgemane Versickerung und die MalRnahmen zur Vermeidung der
Verunreinigung des Grundwassers sind mit dem Bauantrag nachzuweisen und von der
Baugenehmigungsbehorde zu prifen.

Die Verordnung Uber die erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser (NWFreiV) regelt unter welchen Voraussetzungen eine
erlaubnisfreie Versickerung des Niederschlagwassers mdglich ist. Fir die
Versickerungseinrichtungen sind ausreichend Flachen zur Verfligung zu stellen.

Auf privaten Grundstiicken sind Flachen von

- Wegen

- Stellplatzen

- Garagenzufahrten

- Feuerwehrzufahrten

- Feuerwehraufstellflachen

mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren.

Hiervon ausgenommen sind offentlich gewidmete Flachen, TG-Zufahrten und Flachen,
die auf Grund anderer Rechtsvorschriften, z.B. Wasserschutz, Altlasten etc., eine
Versiegelung erfordern.

Grinordnung

Freiflachenplanung

Die vorgesehene Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen ist vom Bauherrn in
einem gesonderten Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der im bauaufsichtlichen
Verfahren einzureichen ist.

Grunordnung
Bezlglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis 50 AGBGB
hingewiesen, falls der B-Plan keine abweichende Lage festsetzt.

Pflanzenauswahl

Nachfolgend angefiihrte Geholze sollen nicht gepflanzt werden:

- Einfassungshecken und Solitargehoélze aus Nadelgehélzen wie z.B. Thuja, Fichte,
Scheinzypresse

- Nadelgehdlze, soweit sie eine Hohe von mehr als 1,50m erreichen

- Trauerformen

Gestaltung von Freiflachen

Feuerwehr

Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind so zu bemessen, dass eine
Befahrbarkeit fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t gewahrleistet ist
(DIN 14090). Werden Tiefgaragen tberquert, ist eine Dimensionierung nach Briicken-
lastklasse 30 (DIN 1072) erforderlich. Sie missen standig in voller Breite, Hohe
(Lichtraumprofil) und Léange benutzbar sein.

Altlasten - Kampfmittel

Altlasten

Die vorliegenden Ergebnisse der Altlastenuntersuchung von Akquiterra vom 23.08.2013
zeigen an, dass keine oder nur lokal begrenzte, mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand
nicht lokalisierbare schadliche Bodenverunreinigungen zu erwarten sind. Eine fach-
gerechte Separierung und getrennte Entsorgung ist im Rahmen der Aushubarbeiten
durchzufiihren. (siehe Anlage 6.6. zur Begriindung).
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Entsprechend Vorgabe des Landratsamtes Firstenfeldbruck ist Folgendes zu beachten:

1. Die Bau- und Aushubarbeiten im Bereich des SO sind permanent durch ein auf dem
Altlastensektor fachkundiges Ingenieurbiiro zu Giberwachen und zu dokumentieren.

2. Beginn und Ende der Bauarbeiten sind dem Landratsamt Firstenfeldbruck, Ref.
24/1 - Abfallrecht — rechtzeitig (mindestens 3 Werktage vorher) schriftlich
anzuzeigen.

3. Die Auffullungen sind zu separieren, zu untersuchen und danach entsprechend zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

4. Organoleptisch aufféallige Aushubbereiche sind vollstandig auszukoffern, getrennt
vom ubrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete Mal3nahmen
gegen Niederschlagswasser zu sichern.

5. Verunreinigtes Aushubmaterial ist zur Feststellung des Entsorgungsweges
reprasentativ zu beproben und danach entsprechend zu entsorgen.

6. Nach Abschluss der Arbeiten ist dem Landratsamt Furstenfeldbruck innerhalb von 4
Wochen ein Abschlussbericht vorzulegen.

2.6.2 Kampfmittel
Durch die Sondierung des Planungsbereichs ist eine Vielzahl ferromagnetischer
Storkorper erkennbar. Dies kann auf Abwurfmunition aus dem 2. Weltkrieg wie auch auf
Altlastenkdrper mit ferromagnetischen Auffillungen oder auf stahlbewehrte Fundamente
friherer Bauwerke deuten.
Deshalb sind Erdarbeiten ohne baubegleitende oder voranschreitende MafRhahmen
seitens des Gewerkes Kampfmittelraumung zu vermeiden.
(siehe Anlage 6.4 zur Begriindung)

2.7 Barrierefreie Nutzung
Es wird verwiesen auf
- Art. 48 BayBO ,Barrierefreies Bauen”
- DIN 18040

2.8 Regenerative Energien und Umgang mit Ressourcen

2.8.1 Solare Energiegewinnung
Der Einbau von Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik) wird empfohlen.

2.8.2 Energieeinsparung / Warmedammung
Fur die Gebaude wird ein Uber die gesetzlichen Anforderungen (EnEV) hinausgehender
Warmedammstandard empfohlen.

2.8.3 Ressourcenverbrauch
Im Sinne der Nachhaltigkeit der Gebaude werden ein Resourcen schonender und
energieeffizienter Einsatz von Materialien und Konstruktionen sowie méglichst
regenerative Energiekonzepte empfohlen.

Kartengrundlage Digitale Flurkarte

MalRentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Mal3haltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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D. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

In der Sitzung vom 28.02.2013 hat der Gemeinderat die Aufstellung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Ortszentrum Maisach” als vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gemafl § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 12
BauGB sowie die Durchfihrung des Verfahrens gemaf § 13 a BauGB
beschlossen.

2. Billigungsbeschluss

In der Sitzung vom 12.09.2013 hat der Gemeinderat den Entwurf in der Fassung
vom 12.09.2013 gehbilligt.

3. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte ortstiblich durch
offentliche Auslegung des Entwurfes in der Fassung vom 12.09.2013 im
Zeitraum vom 25.10.2013 bis 26.11.2013.

Gemal § 4 (2) BauGB erfolgte die Beteiligung der Behérden durch Versand des
Entwurfes in der Fassung vom 12.09.2013 mit Schreiben vom 25.10.2013.

4, Anderungsbeschluss

In der Sitzung vom 18.12.2013 hat der Gemeinderat die Erweiterung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Ortszentrum Maisach” beschlossen.

5. Erneuter Billigungsbeschluss

In der Sitzung vom 25.03.2014 hat der Gemeinderat den Entwurf in der Fassung
vom 25.03.2014 unter Berlcksichtigung der in der Sitzung vorgetragenen und
beschlossenen Anderungen und Erganzungen gebilligt.

6. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte ortstiblich durch
offentliche Auslegung des Entwurfes in der Fassung vom 25.03.2014 im
Zeitraum vom 04.04.2014 bis 05.05.2014.

Gemal 8§ 4 (2) BauGB erfolgte die Beteiligung der Behdrden durch Versand des
Entwurfes in der Fassung vom 25.03.2014 mit Schreiben vom 01.04.2014.

Uber die vorgebrachten Einwendungen der Behérden wurde durch den
Gemeinderat in der Sitzung vom 05.06.2014 ein Abwagungsbeschluss gefasst.

7. Satzungsbeschluss

In der Sitzung vom 03.07.2014 hat der Gemeinderat den Bebauungsplan in der
Fassung vom 03.07.2014 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Maisach Planverfasser
Maisach, den Minchen, den 03.07.2014
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