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B  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Art der baulichen Nutzung

HQ
2

MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, hier Teilbereich z.B. 1, siehe Festsetzungen durch Text

Grundflachenzahl, hier z.B. GRZ 0,30 siehe Festsetzungen durch Text
Grundflache, hier z.B. GR 130 m? siehe Festsetzungen durch Text
GeschoRflachenzahl als H8chstmaR, hier z.B. GFZ 0,35

Geschofflache als HochstmaB, hier z.B. GF 260 m?

e

Héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. zwei Vollgeschosse

w

%EEH'

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenzen, diese dirfen mit untergeordneten Wintergérten, Balkone und Vordacher
um bis zu 1,0 m tiberschritten werden

nur Einzelhduser zuléassig

nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

nur Hausgruppen zuassig

E=

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Umgrenzung von Flachen fiir Garagen

o

Bauliche Gestaltung

traufseitige AuRenwandhéhe als HéchstmaR, hier z.B. 6,7 m

Die traufseitge AuRenwandhdhe wird gemessen vom Oberkante der Erschliefungs-
strafle bis zum oberen Schnittpunt der Wand mit der Dachhautoberkante bzw. dem
oberen Abschluss der Wand.

AWH=67

Dachneigung als Mindest- und HéchstmaR, hier z.B.von 30° bis 35°

Festgesetzter Haustyp, hier z.B. nur Haustyp C, Haustyp S und Haustyp N zul&ssig

Festgesetzter Haustyp, hier z.B. nur Haustyp B zul&ssig
Verkehrsfldchen

I IU'

Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsfléche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde
Maisach, der Erschliel‘&ungstragem und den Anliegern der riickwartigen Grundstiicken
zu belastende Flachen.

StraRenbegrenzungslinie

o

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

5

Erhalten von B&dumen

Fléchen fiir Versorungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasser beseitigung
sowie fiir Ablagerungen

i

Flache fir Versorgungsanlagen, flir die Elektrizitat

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen von Baugebieten

Planungsrechtlich zusammengehérde Baugrundstiicke

&

&I

Vermafung in Metern, hier z.B. 18,0 m

zu entfernende Baume
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1  Artder baulichen Nutzung
1.1 Wohngebiet (WA), gemaR § 4 BauNVO, nicht zuldssig sind:
- Anlagen fir sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 Anlage 5 BauNVO),
— Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO),
— Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVQ) und
- Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen, sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen.

1.2 Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&ude wird in:
— WA 1mit 2 Wohnungen je Einzelhaus festgesetzt.

Ausgenommen hiervon sind die bestehenden Gebaude:
= Fl.-Nr. 1574/4 (Graf-Toerring 10),
= Fl.-Nr. 1574/6 (Graf-Toerring 14),
= FI.-Nr. 1574/16 (Graf-Toerring 16a),
= Fl.-Nr. 1574/7 (Graf-Toerring 16),
hier ist 1 Wohnung je Einzelhaus zulassig und
* Fl.-Nr. 1574/5 (Graf-Toerring 12 und 12 a)
hier sind 4 Wohnungen je Eirizelhaus zuléssig.

- WA 2mit 3 Wohnungen je Einzelhaus festgesetzt,

— WA 3mit 2 Wohnungen je Einzelhaus und 1 Wohnung je Doppelhaus festgesetzt.
Ausgenommen hiervon ist das bestehende Geb&ude auf
= FI-Nr. 1573/65 (Fichtenstrae 1a)
hier sind 6 Wohnungen je Einzelhaus zuléssig,

- WA 4, WAS5 WA7
mit 1 Wohnung je Hausgruppeneinheit (Reihen-, bzw. Gartenhofhaus) festgesetzt,

— WA 8mit 8 Wohnungen je Einzelhaus festgesetzt.
Ausgenommen ist das bestehende Gebaude auf
= Fl.-Nr. 1574/73 (Graf-Toerring 18 a)
hier sind 8 Wohnungen zuldssig.

2  Mass der baulichen Nutzung
Die zulassige Grundflache bzw. Grundflachenzahl darf durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
wie folgt berschritten werden:

- WA1 die zulassige Grundflache um 130 % hochstens bis zu einer GRZ von 0,40,
- WA2 bis zu einer GRZ von 0,80,
- WA3 bis zu einer GRZ von 0,50,

— WA 4, WA 5, WA 7die zulassige Grundflache um 50 % h&chstens bis zu einer GRZ von 0,80,
- WA B bis zu einer GRZ von 0,60.

3 Bauweise
Es wird offene Bauweise festgesetzt. Ausgenommen hiervon ist das WA 7.

4  Fléchen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebengebiude
4.1 Stellplatze

Stellplétze sind innerhalb und auRerhalb der Baurdume sowie innerhalb der Fldchen fiir Garagen zuléssig.

Stellplatze mlssen straRennah angeordnet werden.

4.2 Garagen
Garagen sind nur innerhalb der Baurdume und der Flachen flir Garagen zuléssig. Ausgenommen hiervon
sind WA 5 und WA 6, hier sind Garagen nur in den Fl&chen flir Garagen zul&ssig.
Zwischen Garagen und &ffentlichen Verkehrsflachen missen Zu- und Abfahrten von mindestens 5 m
Lange vorhanden sein.

4.3 Nebengebaude
Nebengebaude sind innerhalb der Baurdume und Fléchen fiir Garagen zuléssig. Ausnahmsweise sind
Nebengeb&ude auch auRerhalb der Baurdume mit einer GréRe von 30 m® umbauten Raum zuldssig. Der
Vorgartenbereich ist auf eine Tiefe von 3 m, gemessen von der &ffentlichen Verkehrsfléche und
Graf-Toerring-Stralle aus, von Nebengebauden freizuhalten,

4.4 Befestigte Flachen
Befestigte Flachen (wie z.B. bei Stellplatzen und Zufahrten etc.) sind mit wasserdurchléssigen Beldgen zu
versehen (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfuge, u.a.).
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5 Immissionsschutz

5.1 Aufgrund der Lage des Planungsgebiets in der Lérmschutzzone B des militarischen Fugplatzes
Furstenfeldbruck mit einem flugldrmbedingten Dauerschallpegel von mehr als 67 dB (A) bis 75 dB (A),
mussen Bauteile, die Aufenthaltsrdume und Blrordume nach aufen abschlieRen, ein bewertetes
Gesamtschalldamm-MaR von mindestens 45 dB aufweisen; Fenster miissen mindestens den
Anforderungen der Schallschutzklasse 5 (geméaR VDI-Richtlinie 2719) entsprechen; es konnen auch
Fenster einer niedrigeren Schallschutzklasse eingebaut werden, wenn dadurch das bewertete
Gesamtschalldamm-MaR fir alle AuRenbauteile zusammen nicht unterschritten wird, hierfir ist ein
rechnerischer Nachweis zu erbringen.

5.2 Aufgrund der Lage des Planungsgebiets an der Bahnlinie Augsburg-Olching-Miinchen, ist bei
Bauvorhaben, die naher als 40m zur Bahnlinie liegen, mit dem Bauantrag der Nachweis zu erbringen, dass
durch die sekundaren Luftschallimmissionen die Innenpegel gemaR der VDI-Richtlinie 2719
»Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" eingehalten werden; der Nachweis ist
zusammen mit dem Bauantrag einzureichen.

6 Griinordnung
6.1 Die nicht liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten und zu bepflanzen.
Pro angefangene 200 m? Baugrundstlicksfléache ist mindestens ein Baum der unter E. 5.1 genannten Arten
zu pflanzen.
MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm.
Durch Planzeichen zu erhaltende festgesetzte Baume und bestehende Gehélize, die unter die Vorgaben
der Baumschutzverordnung fallen, werden auf das Pflanzgebot angerechnet.

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

6.3 Die festgesetzten zu erhaltenden Béume sind in ihren Besténden zu sichern und zu erhalten, bei Abgang
einzelner Gehdlze sind diese durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen.

7 Versorgungsanlagen

7.1 Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstlicksanschlussschréanke miissen so aufgestellt werden, dass
diese von aufen zugénglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt auf den
Baugrundstiicken (Privatgrund).

7.2 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

8 Versickerung
Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern.

9 Bauliche Gestaltung

9.1 Baukorper

9.1.1 Doppelhéuser und -garagen gelten als gestalterische Einheit. Sie sind bezliglich Wandhéhe, Firsththe,
Dachform, Dachneigung und verwendeter Materialien einheitlich auszufiihren. Wand- und Dachfldchen sind
biindig auszubilden. Bei der First- und Trauflinie sind keine Héhenspriinge zuléssig.

9.1.2 Angebaute Garagen sind in Dachform, Dachneigung, Dachfarbe und Dachmaterial jeweils an die
Hauptgebdude anzupassen. Fiir die Dachneigung sind bei den Garagenanlagen in den fiir Garagen
gekennzeichneten Flachen entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze mindestens 36° erforderlich.

9.2 Haustypen

9.2.1 Haustyp C (Chalethaus)
— AuRenwandhdhe maximal 4,5 m,
— Dachneigung zwingend 30°.

9.2.2 Haustyp S (Siedlungshaus)
— AuBenwandhdhe maximal 4,0 m,
— Dachneigung von 43° bis 50°.

9.2.3 Haustyp N (Neubau)
— AuRenwandhdhe maximal 6,0 m,
— Dachneigung von 30° bis 35°.

9.2.4 Haustyp B (Bestand)
Fl.-Nr. 1574/5 (Graf-Toerring 12 und 12 a)
~ AuRenwandhéhe maximal 6,3 m,
— Dachneigung zwingend 26°.

Fl.-Nr. 1573/65 (Fichten 1a)
— AuRenwandhdhe maximal 6,5 m,
— Dachneigung zwingend 30°.
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9.2.5 Garagen und Nebengebaude diirfen eine traufseitige AuRenwandhéhe von 3,0 m nicht (iberschreiten.
Ausgenommen hiervon sind die WA 5, WA 6 und WA 7. Hier diirfen die Garagen und die Nebengebaude
entlang der ndrdlichen Grundstlicksgrenze (zur Bahnlinie zugewandten Seite) eine traufseitige
AuRenwandhdhe bis maximal 5,0 m besitzen.

9.3 Dachform, -first, -material und -einschnitte

9.3.1 Flr Geb&ude sind nur Satteldacher zulassig; ausnahmsweise kénnen auch Pultdécher zugelassen
werden.
Ausgenommen hiervon sind Uberdachungen von Hauseingéngen, Erkern, Wintergarten oder ahnlichen
untergeordneten Anbauten, Hier sind Pultdécher allgemein zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Garagen und Nebengeb&ude. Hier sind zudem extensiv begriinte Flach-
déacher zuldssig.

9.3.2 Der First muss Uber die langere Seite des Geb&udes verlaufen.
Ausgenommen hiervon ist der Haustyp C.

9.3.3 Dacheindeckungen sind in Ziegel- oder Betondachsteinen in rot oder braun auszufiihren; bei Pult-
déchern sind Blecheindeckungen (Edelstahl, Aluminium, beschichtetes Kupfer und Zink) zuldssig, bei
untergeordneten Bauteilen (Eingangs- und Balkoniiberdachungen, Wintergérten usw.) sind Blech- oder
Glaseindeckungen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen und extensiv begriinte
Flachdacher.

9.3.4 Dacheinschnitte sind unzulassig.

9.4 Geléndeveranderungen
Abgrabungen sind nur untergeordnet und an der straRenabgewandten Seite zuléssig.

10 Abstandsfldchen
10.1 Die Geltung des Art 6 Abs. 4 und 5 BayBO 1998 wird angeordnet.

10.2 Die Geltung des Art. 7 Abs. 4 BayBO wird angeordnet.
Ausgenommen hiervon sind im WA 5, WA 6 und WA 7 die Flichen fiir Garagen. Hier darf die nordliche
Grenzbebauung eine Wandhéhe von bis zu 5 m (im Mittel) besitzen und die 50 m? Gesamtnutzflache
sowie die Gesamtlange der AuRenwand von 8 m je Grundstiicksgrenze Uberschreiten.

11 Einfriedung

Die Einfriedung von Garagenvorbereichen und Stellplatzen ist nicht zuléssig.

Ausgenommen hiervon sind Garagen die weiter als 10 m von der Straenbegrenzungslinie bzw. der
straRenseitigen Grundstiicksgrenze entfernt sind.

D  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
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bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummer, hier z.B. 1175/1
aufzuhebende Flurstlicksgrenzen
vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

bestehende und vorgeschlagene Wege, Platze und Nutzungsgrenzen

geplante Gebaude
vargeschlagene Gebaude
bestehende Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer, hier z.B. Nr. 3

zu entfernendes Nebengebaude

=

?Iw?ﬁ?ﬂ "

Planfestgestellte Schallschutzwand auBerhalb des Geltungsbereichs, hier z.B. mit
einer Hohe von mind. 4,0 m liber Schienenoberkante von Km 21,320-22,97

Gleisverlauf auRerhalb des Geltungsbereichs

Abstandslinie zur Bahn, hier Erschiitterungsschutz 40 m

E  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT

1. Plangrundlagen

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der Gemeinde
Maisach zur Verfligung gestellt. Eine Baumkartierung im dstlichen Bereich wurde durch das Ingenieurbiiro Binn
(vermessungstechnisch), im westlichen Bereich wurde durch die Gemeinde Maisach (anhand von Spann-
malen) erstellt. Hierbei wurden nur die von der Satzung geschitzten Badume kartiert.

Kartengrundlage: © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir MaRhaltigkeit. Bei der
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die Einfriedungssatzung (ES i.d.F. vom 07.01.2002) und Satzung (iber besondere Anforderungen an
baulichen Anlagen fir Dachgauben, Garagen und Nebengeb&ude (i.d.F. vom 31.05.1995), die Stellplatzsatzung
(SPS i.d.F. vom 24.01.2006) der Gemeinde Maisach und die Verordnung der Gemeinde Maisach {iber den
Schutz des Bestandes an Baumen (Baumschutzverordnung BSV i.d.F. vom 07.02.2002) wird hingewiesen.
Durch den Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den § 3 ,Garagen und Nebengebéude" der
Satzung uber besondere Anforderungen etc. ersetzen.

3. Grundfldchen - Summenmaf
Das jeweils auf das Baugrundstiick bezogenes - "SummenmaR" fiir alle baulichen Anlagen, die beim MaR der
baulichen Nutzung zu Buche schlagen, ist im WA 1 fir die neu geschaffenen Baugrundstiicke wie folgt
bestimmt:
Fl.-Nr. 1574/4 reu
Fl.-Nr. 1574/5
Fl.-Nr. 1574/6 neu

GR =255 m?, GF = 510 m?, GR Summe ink. § 19 abs. 4 Baunvo = 586,5 m?,
GR =415 m?, GF = 590 m?, GR Summe ink. § 19 Abs. 4 sauvo = 954,5 m?,
GR = 240 m?, GF = 480 m?, GR Summe inx. § 19 Abs. 4 saunvo = 552 m2.

4, Gestalerische Regeln
4.1 Haustyp C - Chalethaus
Klarer Baukorper/Anbauten
- keine Vor- und Riickspriinge,
keine Balkone, Erker und Wintergéarten;

DN 30° = Keing bal
- rlckwartig eingeschossiger Anbau.
TT"- Materialwahl
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’
1

T LT 'u
11 1l
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- Erdgeschoss verputzter Massivbau,
- Obergeschoss Holzbau.
Dachdetails

- Dachtiberstand ca. 0,5 m,

- Keine Dachaufbauten,

- Kniestock.

[
Ul G'p “XEL SUOY
-puemLagny abuasjnen

Fassadenaufbau
- symmetrische Giebelansicht,
- Sprossenfenster mit Fensterladen.

4.2 Haustyp S - Siedlungshaus
Klarer langgestreckter Baukdrper/Anbauten
- keine Vor- und Riickspriinge,
- keine Balkone, Erker und Wintergérten,
- rlckwartig eingeschossiger Anbau.
Materialwahl
- Verputzter Massivbau.
Dachdetails
- Kein bzw. knapper Dachliberstand,
- Dachaufbauten Zwerchgiebel, Giebel-,
Schleppgauben,
——Bssccosassscccooccacooooosd - konstruktiver Kniestock.
Fassadenaufbau
- symmetrische Giebelansicht,
- pyramidaler Fensteraufbau.

DN 43°-50°

W G'E “Xew auoy
-puemuagny abiesinesn

5. Pflanzlisten Gehdlzarten und Qualititen:

Auf die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflichen bei BaumafRnahmen wird
hingewiesen.

Um tierdkologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fiir Igel) soliten 10
cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelédndeoberkante eingehalten werden.

5.1  Artenliste Baume:
Bei Neupflanzungen von notwendigen Baumen sind folgende standortgerechte Arten bevorzugt zu
verwenden:

GroRkronige Baumarten:
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitzahorn (A. platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)
Hangebirke (Betula pendula)
Gem. Esche (Fraxinus excelsior)

Kleinkronige Baumarten:
Feldahorn (Acer campestre)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Grauerle (Alnus incana)
Schwarzerle (Alnus glutinosa).
Obstbaume in Sorten

5.2 Artenliste Straucher:

Fur Strauchpflanzungen im Bereich der Garten, Vorgérten und Griinflachen werden folgende Arten

empfohlen:
Kornelkirsche (Cornus mas)
Haselnuss (Corylus avellana)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Traubenkirsche (Prunus padus)
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)

5.3 Fassadenbegriinung
Eine Begriinung der Fassaden, insbesondere der Garagen und Nebengebéuden, mit sommer- oder
wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen von Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

5.4 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen hinterpflanzt werden.

6. Bauhohenbeschriankung

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3 Nr. 1a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet darf von der fiir die Erteilung der
Baugenehmigung zusténdigen Behdrde bei Uberschreitungen der in § 12 Abs. 3 Nr. 1a genannten
Begrenzungen (541,80 m UNN, Gelandehdhe ca. 511/512,00 m (NN) jedoch nur mit Zustimmung der
Wehrbereichsverwaltung Stid - Militarische Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1aund 1b
LuftVG).

Das Aufstellen von Krénen 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 Uberschreitung der dort genannten
Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Siid - Militarische Luftfahrtbehdrde -
(§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).

7. Lédrmschutzzonen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Larmschutzzone B des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck Dabei umfasst die
Schutzzone 1 das Gebiet, in dem der durch Fluglarm hervorgerufene &quivalente Dauerschallpegel 75 dB(A)
Ubersteigt, die Schutzzone 2 das Gebiet in dem der durch Fluglirm hervorgerufene dquivalente
Dauerschallpegel hochstens 75 dB(A) erreicht.

Zur Lenkung der Bauleitplanung wurden die vorgenannten Schutzzonen in die Zonen A, B und C, die Zone C
zusatzlich in die Teilzonen Ci und Ca unterteilt.

Flugldrmbedingter dquivalenter Dauerschallpegel in dB(A)
Zone Verkehrsflughéfen Militérflughéfen
B 67-72 67-75

8. Bodendenkmiler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gemaR Art. 8 DSchG,
der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Fiirstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
mitgeteilt werden.

9. Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt
werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV vom
01.01.2000 GVBI. NR 3/2000) erfilllt und die zugehdrigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige
Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

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

Die Geb&ude sind gegen anstehendes Grundwasser durch EinzelmaRnahmen (dichte Wanne) zu sichern. Im
Falle erforderlicher Bauwasserhaltung ist ggf. vorab eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Firstenfeldbruck zu beantragen.

Auf Grund der nahe gelegenen Gleisanlage der DB, ist eine friihzeitige Beteiligung der DB erforderlich, da u.U.
die Standsicherheit beeintrachtigt werden kdnnte. Dies kann z.B. Bauliberwachung durch einen zertifizierten
Betrieb gesehen

10. Barrierefreie Nutzung

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugénge, Milllsammelbehélter) barrierefrei
auszufiihren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1 und Teil 2 "Barrierefreie Wohnungen; Wohnungen fiir
Rollstuhlbenutzer" zu beachten.

11. Bahnanlage

Das Planungsgebiet verlauft parallel zu Bahnanlagen, die mit Ober- bzw. Speiseleitungen {iberspannt sind.

Bei der Annaherung an spannungsfiihrende Teile von Stromleitungen besteht Lebensgefahr. Daher ist bei
Planungen und BaumaRnahmen im Bereich von Stromleitungen, vor allem von Mittel- und Hoch-
spannungs-leitungen, besondere Sorgfalt erforderlich. Dies bedeutet insbesondere, dass Sicherheits- abstande
geman DIN VDE 0210 einzuhalten sind. Die Haftung fiir die Einhaltung der sicherheits- relevanten Vorschriften
liegt beim Bauherren, bzw. bei dessen Beauftragten.

Dies betrifft insbesondere Metallgegensténde, die weniger als 4,00 m horizontalen Abstand zu
spannungsfiihrenden Teilen der Ober- bzw. Speiseleitungen haben. Diese miissen bahngeerdet werden.

Vor dem Bau von metallenen Z4unen ist die DB Netz AG, N-S-B4 einzuschalten.

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

Sollte sich ein Kraneinsatz in der Néhe der Bahnanlage ergeben, wobel planfestgestellte Betriebs- anlagen der
Eisenbahn Uberschwenkt werden, so ist mit der DB Netz AG eine Kranvereinbarung abzuschlieRen. Generell ist
ein mafstablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen. Die Kosten der
Kranvereinbarung werden in Rechnung gestelit.

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

Bedingungen der Deutschen Bahn AG

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen
Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstlickseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter
ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie Erschitterung, Larm, elektromagnetische
Beeinflussungen, Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb
ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.

Ebenso sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (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 Schutzmafnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw.
vorzunehmen. Kiinftige Aus- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige MaRinahmen 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, Bundes- immissionsschutz-Verordnung (26. BImSchV) aus deren gewdhnlichen Betrieb
sind durch die Anlieger dauerhaft zu dulden und entschédigungslos hinzunehmen. Vor Durchfiihrung einzelner
MaRnahmen (Errichtung von Bauwerken, Anpflanzungen, Larmschutzeinrichtungen usw.) ist jeweils die
Stellungnahme der Deutschen Bahn Immobiliengesellschaft mbH, Niederlassung Miinchen, Arnulfstraie 27,
80335 Miinchen einzuholen.

12. Elektrische und magnetische Felder

Von der Ober- bzw. Speiseleitung gehen elektrische und magnetische Felder aus, die physikalisch bedingt sind
und nicht vermieden werden koénnen. Die in der '26. Verordnung zur Durchfilhrung 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 Bildqualitét auftreten.

13. Hinweise zur baulichen Ausfiihrung zur Reduzierung des sekundéren Luftschalls
Bis zu einer Entfernung von ca. 40 m vom Gleis kdnnen mit relativ einfachen Mainahmen - wie beispielsweise
einer entsprechenden Estrichabstimmung - ausreichende Ergebnisse erzielt werden.

Im Abstand < 40 m von der Bahntrasse miissen geplante Gebaude mit einer elastischen Lagerung derart
ausgerlistet werden, dass alle Wohn- und Schlafrdume geschiitzt werden.

Hinweise zur baulichen Ausfiihrung:

Die Ausfilhrung einer elastischen Lagerung kann am einfachsten in Form einer elastischen Fuge oberhalb der
Kellerwande erfolgen. Diese MaRnahmen 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 prognostizierten
Werte zurlickgehen und somit eine erhebliche Steigerung des Wohnkomforts gegeniiber nicht elastisch
gelagerten Gebaduden in gleicher Grundrisssituation erreicht wird.

Zu empfehlen ist eine vergleichsweise preisglinstige Elastomer-Lagerung. Hiermit kann die Mindestanforderung
an den sekundaren Luftschall bis zu einem minimalen Gleisabstand von 20 m knapp eingehalten werden. In
diesem Fall sind keine besonderen MaRnahmen bei der Estrichauslegung zu beachten.

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

14. OKOLOGIE

14.1 Regenwasser und Brauchwasser sowie Nutzung von Sonnenenergie
Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fiir die Toilettenspiilung und
Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur Brauchwasservorwdrmung, sowie zur
Stromerzeugung ist anzustreben.

14.2 Gartenabfélle
Gartenabfalle sollen kompostiert werden.

15. Brandschutz

Grundsatzlich sind zu Bauantragen bzw. Antragen auf Freistellung Stellungnahmen zu vorbeugenden
Brandschutzmafnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswegen, Léschwasserversorgung usw.,
erforderlich. Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von FeuerléschmaRnahmen fiir alle Geb&ude, sowie eine
ausreichende Léschwasserversorgung gewahrleistet sein.

16. Abfallentsorgung
Fir die Grundstlicke im &stlichen Teil des Planungsgebiets soll die Abfallentsorgung vorrangig an der
Graf-Toerring-Stralke erfolgen.

Frank Reimann
Architekt+Stadtplaner

F VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Gemeinderat Maisach hat in der Sitzung vom 29.06.2006 die Aufstellung des Bebauungsplans

beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.08.2006 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs.1
BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) des
zum Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 28.06.2006 hat vom 11.08.2006 bis 12.09.2006
stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat Maisach am 12.10.2006 gefasst
(§ 10 Abs. 1 BauGB). Der Bebauungsplan tragt somit das Datum 13.10.2006.
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2. Der Satzungsbeschluss ist am 02.11.2008 ortsiiblich durch Anschlag an den Ortstafel bekannt gemacht
worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtswirkungen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.
Der Bebauungsplan mit der Begriindung und zusammenfassender Erklérung liegt bei der Gemeinde
Maisach wéhrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; liber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Siegel

Gerhard Landgraf, 1. Blrgermeists

Gemeinde Maisach
Landkreis Furstenfeldbruck

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Gernlinden "Graf-Toerring-StrafRe - Mitte"

Datum: 28.06.2006, 13.10.2006

Praambel:

Die Gemeinde Maisach erlasst geméan

§2 Abs. 1, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 05.09.2006 (BGBI. | S. 2098), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),

Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI, S. 433),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) diesen qualifizierten Bebauungsplan,

als Satzung.
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