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Die Gemeinde Maisach erldBt gemiB § 2 Abs. 1 und 4 Baugesetzbuch - BauGB -, §§ 9, 10
BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), Art.23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI
S. 796), Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. Vom 04.08.1997
(GVBL. S. 433) und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO
- 1.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 127), diesen Bebauungsplan als Satzung.

A) Festsetzungen

1. N B G des rdumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemidf § 4
Baunutzungsverordnung festgesetzt.

b) Nicht zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke und Tankstellen.

3. MaB der baulichen Nutzune

GR 70 Hochstzuléssige  Grundfliche in Quadratmetern innerhalb des
Jeweiligen Baugrundstiickes; z.B. hichstens 70 gm zuléssig.
Die zuldssige Grundfliche darf durch die in §-19 Abs. 4 Satzl
BauNVO bezeichneten Anlagen um 80 % iiberschritten werden, wenn
dies zur Anlegung der notwendigen Garagen und Stellplitze
erforderlich ist. Bei den Parzellen P 4 und P 5 wird eine

Uberschreitung von 100 % zugelassen, wenn dies zur Anlegung der

notwendigen Garagen und Stellplitze erforderlich ist.

4. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

q) e Baugrenze
Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,50 m
ist an zwei Seiten zulissig, wenn die Abstandsflichen (nach der
BayBO) und die GeschoBfliche eingehalten werden. :



b) Als Hochstgrenze ist ein Vollgeschof mit ausbaufihigem Dachgeschof (als
VollgeschoB zuléssig) zugelassen, soweit nichts anderes festgesetzt ist.

¢) Je Wohngebéude sind maximal zwei Wohnungen zuléssig.
()5 7 s Baulinie

e) Die Hohe von Stitzmauern wird auf max. 1,0 m begrenzt. Dariiber hinaus
erforderliche Geldndeanpassungen sind durch Abgrabungen vorzunehmen.

5. Bauliche Gestaltung

a) Die genaue Hohenlage der Gebiude und evtl. Stitzmauern sind in Form eines
Gelandeschnitts kenntlich zu machen. Die festgesetzten Héhen in der Anlage
("Hohenplan") sind einzuhalten.

b) Es ist ein Kniestock bis max. 0,80 m zuldssig (gemessen von OK Rohdecke und
Schnittpunkt der Aufienwand miit UK Sparren).

OS> vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

d) Décher sind als Satteldicher mit naturroter Ziegeleindeckung auszubilden.
Dachneigung bei E + D - Gebéuden 40 Grad - 45 Grad.

e) Fiir Uberdachungen von Hauseingidngen, Erkern oder &hnlichen untergeordneten
Anbauten sind Pultdécher zuldssig. Dies gilt auch fiir Wintergirten.

f) Bei einer Dachneigung von 40 - 45 Grad wird der Dachiiberstand an der Traufseite
und Ortgangseite mit max. 0,60 m festgesetzt.

g) Fenster und Tiiren sind konstruktiv geteilt im stehenden Format auszubilden.

h) Dachgauben sind mit einem Satteldach zu versehen und nur bis zu einer max. Breite
von 1,80 m zuldssig. Die Anzahl der Gauben ist auf max. zwei je Dachseite zu
beschranken.

Zwerchgiebel sind mit einem Satteldach versehen bis zu einer Breite von max. 3,0 m
zuldssig. Die Anzahl wird auf max. 1 Zwerchgiebel oder 2 Dachgauben je Dachseite
beschrénkt.

i) Fir die AuBenwinde ist weiBer Putz vorgeschrieben; Strukturputz = sowie
Glasbausteine sind nicht zuldssig. Wandverkleidungen sind nur in einheimischen
Holzern mit senkrechter Schalung zuléssig; hélzerne Bauteile sind nur mit hellen,
naturbelassenden Holzschutzmitteln einzulassen - dunkle Beizungen sind unzuléssig.

k) Die Doppelhaushélften sind in gleicher Dachneigung, Trauf- und Firsthohe
auszufiihren. :



1) Tore sind nur in den Materialien Holz und Glas zuléssig.

m) Soweit sich bei der Ausniitzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen iiberbaubaren

- Grundstiicksflichen und der zugelassenen Héhenentwicklung Abstandsflichen

ergeben, die von den Vorschriften des Art. 6 BayBO abweichen, sind diese
Abstandsfléchenreduzierungen nach Art. 7 Abs. 1 BayBO zulissig.

6. Garagen

) R Flache fiir Garagen oder iiberdachte Stellplitze
b) Garagen oder iiberdachte Stellpldtze diirfen nur innerhalb der hierfiir bezeichneten
Flichen sowie innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden.
Nicht iberdachte Stellplitze dirfen auch auflerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflédchen angelegt werden. Sofern Garagen oder iiberdachte Stellplitze an
der seitlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen sind, ist Grenzbebauung vorgeschrieben.

¢) Am Hauptgebdude angebaute Garagen sind beziiglich Dachform, Dachneigung und
verwendeter Materialien an die Hauptgebzude anzupassen. Bei freistehenden Garagen
betrdgt die zuldssige Dachneigung 25 Grad bis 30 Grad. Doppelgaragen sind
beziiglich Dachneigung und verwendeter Materialien einheitlich zu gestalten.
Bei Parzelle P 4 ist die Garage beziiglich Dachform, Dachneigung und verwendeter
Materialien dem Hauptgebaude anzupassen. Bei den Parzellen P 3 und P 5 sind die
Kommungaragen beziiglich Dachform, Dachneigung und verwendeter Materialien
gleich auszufiihren. Die Dachneigung muss zwischen 40° und 45° betragen.

d) Uberdachte Stellplitze sind nur in Holz zuléssig. Es diirfen nur einheimische Holzer
verwendet werden.

e) Garagen und iiberdachte Stellplitze miissen mit ihrer Einfahrtsseite min. 5,00 m von
-der Straenbegrenzungslinie entfernt sein.

f) Die Platzbereiche vor den Garagen und Stellplitzen diirfen nicht eingefriedet werden.
g) Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl der Garagen bzw. Stellpldtze sind die

Jeweils neuesten Richtzahlen des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck malfigebend.

7. Nebengebiude

a) Nebengebiude, wie z.B. Gartenlauben und Geriteschuppen sind nur im Gartenbereich
bis zu einer Gréfe von max. 24 cbm umbauten Raum mit geneigtem Dach auch bei
Grenzbebauung zuléssig.



8. Einfriedungen

a) Die Einfriedungen miissen der Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach vom
07.04.1993 entsprechen.

9. Verkehrsﬂéichgn

StraBenverkehrsfliche (verkehrsberuhigt)
StrafBenverkehrsfldche (Fahrbahn mit Gehweg)
Eigentiimerweg, Breite 4,0 m
StraBenbegrenzungslinie

nicht eingefriedete Flache, die zum Wenden mitbenutzt werden
kann.

Sichtdreieck mit MaBangabe in Metern, z.B. 7/30 m

‘\W Innerhalb der Sichtdreiecke ist die Errichtung von baulichen

Anlagen, von Sichthindernissen, Einfriedungen oder
Bepflanzungen unzuléssig, soweit diese die StraBenoberkante
um mehr als 0,80 m iberragen. Hochstimmige Biume mit
einem Astansatz ab 2,5 m sind zuldssig.

g) Fir die Befestigung von privaten Verkehrsflichen sind wasserdurchlissige Belige zu
verwenden (wassergebundene Decke oder weitfugig verlegtes Pflaster).

10.Griinordnung

zu pflanzende Baume

zu pflanzende Striducher

privater Griinstreifen, Breite 4,0 m

Dieser Griinstreifen ist dicht mit Striuchern und Biumen zu
bepflanzen (Pflanzraster: Abstand zwischen den Biumen
untereinander max. 5,0 m, dazwischen sind GroBstriucher zu
pflanzen - als Abgrenzung zu den landwirtschaftlich genutzten
Fléchen sind Kleinstriucher mit einem Abstand untereinander von

- max. 1,5 m zu pflanzen), die Anpflanzung ist dauerhaft zu pflegen

und zu unterhalten. Sofern Biume oder Straucher entfernt werden
miissen sind sie durch Nachpflanzungen mit gleichwertiger
Qualitit zu ersetzen.



c¢) Die unbebauten Flichen sind, soweit sie nicht als notwendige Geh- und Fahrflichen
oder als Stellplitze fiir Fahrzeuge angelegt sind, gértnerisch zu gestalten. Es sind so
viele Bdume zu pflanzen, daf je 200 gqm Baugrundstiicksfliche mindestens ein Baum
entsprechend Absatz 9 d) kommt. Die in der Planzeichnung dargestellten Béume
werden hierauf angerechnet.
Bei Einhaltung der festgesetzten Pflanzdichte sind geringfiigige Abwelchungen in der
raumlichen Anordnung der festgesetzten Baume und Straucher zuldssig.

d) An groBkronigen Baumarten diirfen ausschlieflich folgende verwendet werden:

- Winter- und Sommerlinde (Tilia cordata und platyphyllos)

- Hochstamm Obstb4dume (Malus spec, Pyrus Spec, Juglans regia)
- Sandbirke (Betula pendula)

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Schwarz- und Grauerle (Alus glutinosa und incanaa)

- Berg- und Flatterulme (Ulmus glabra und laevis)

- Stieleiche (Quercus robur)

An kleinkronigen Baumarten kénnen verwendet werden:

- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Mehlbeere (Sorbus aria)

- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Feldulme (Ulmus minor)

- Feldahorn (Acer cambestre)
sowie Halbstammobstbaumsorten

e) Zur Hinterpflanzung von Zaunen sind folgende Hecken zuléssig:

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Rotbuche (Fagus silvatica)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Weifidorn (Crataegus monogyna)

f) Fir Strauchgehdlzpflanzungen im Bereich der Girten, Vorgirten und Griinflichen
werden folgende Arten empfohlen:

- HaselnuB (Corylus avellana)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Schlehe (Prunus spinosa)

- Heckenrose (Rosa canina)

- Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum)



- Sal- und Purpurweide (Salix caprea und purpurea)

- Gemeiner und Wolliger Schneeball (Viburnum opulus und lantana)
- Traubenkirsche (Prunus padus)

- Schwarzer und roter Holunder (Sambucus nigra und racemosa)

Hecken aus anderen Pflanzen, wie z.B. Zypressen oder Fichten sind nicht zulﬁssig.‘

Im Ortsrandbereich sind Schnitthecken zu vermeiden.

g) Der Anteil fremdldndischer Geholze sollte 10 % nicht iibersteigen.

h) Der Anfeil von Nadelgeholzen darf 1/6 am Gesamtgeholzbestand (ohne Hecken) nicht

libersteigen.

i) Hiange- und Pyramiden-, sowie Korkenzieherformen von Geholzen sollten nicht

gepflanzt werden.

k) Die festgesetzten Pflanzungen sind spitestens in der nach Bezugsfertigkeit der

)

Gebaude liegenden Pflanzperiode durchzufiiiren. Die nach den Festsetzungen
geplanten Freilflichen und deren Ausstattung (pflanzliche und bauliche Elemente) sind
zu pflegen und zu erhalten. Bei Geholzausfall ist artengleich nachzupflanzen.

Jedem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan beizugeben, der den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes entspricht. Soweit sinnvoll und méglich sind Bereiche
auszuweisen, die sich als kologische Ausgleichsflichen in naturnaher Gestaltung
eignen  (z.B.  Versickerungsmulden,  Successionsflichen,  Feucht- und
Trockenstandorte). Gartenabfille sollen kompostiert werden. Im
Freiflachengestaltungsplan soll deshalb pro Garten auch ein Kompostplatz festgelegt
werden.

11. Larmschutz

a) Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem der durch den Fluglirm vom

Militarflugplatz Firstenfeldbruck hervorgerufene 4quivalente Dauerschallpegel Werte
von 67 - 75 dB(A) - Schutzzone 2 - erreicht. In der Schutzzone 2 miissen samtliche
Bauteile, die Aufenthaltsriume nach auBen abschlieBen, ein bewertetes
BauschalldimmaB Ry von mindestens 45 dB(A) aufweisen. Fenster miissen mind. der
Schallschutzklasse 5 entsprechen.

Alternativ kann das o.g. SchallddmmaB als resultierendes GesamtbauschalldimmaB im
Rahmen eines Schallgutachtens gem. VDI 2719 nachgewiesen werden.

12. Vermaﬁling

a)

it MaBangabe in Metern, z.B. 4,00 m




B) Hinweise

—o——o— bestehende Grundstiicksgrenze

- vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

147 Flurstiicksnummer, z.B. 147
% : bestehendes Hauptgebidude
[ bestehendes Nebengebdude

Samtliche Bauvorhaben miissen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserversorgungs-
und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

Die Entsorgung von Schmutzwasser und stark verunreinigtem Niederschlagswasser ist
durch den AnschluB an die zentrale Abwasseranlage des AVA sicherzustellen. Die
schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers von bebauten oder befestigten Flichen ist
Teil der Abwasserentsorgung. Wenig verschmutztes Niederschlagswasser soll vorrangig
versickert werden. Wenig verschmutztes StraBenabwasser soll moglichst nicht gesammelt
werden, sondern iiber Fahrbahnrénder ablaufen und flachig versickern.

Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von Feuerl6schmaBnahmen fiir alle Gebéude, sowie
eine ausreichende Loschwasserversorgung gewahrleistet sein.

Die tachymetrische Hohenaufnahme fiir das Baugebief ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die baulichen Anlagen sind vom Bauwerber bzw. Eigentiimer gegen eventuell auftretendes
Hangwasser und anstehendes Grundwasser zu schiitzen. Fiir Bauwasserhaltungen sind
entsprechende Genehmigungsverfahren durchzufiihren, wobei das geférderte Wasser
vorrangig wieder versickert werden soll.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DschG und miissen dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege unverziiglich bekanntgemacht werden.

Die Regenwassernutzung zu Freiflachenbewisserungszwecken und die Nutzung der
Sonnenenergie zur Brauchwasservorerwirmung ist anzustreben.

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

Gartenabfille sollen kompostiert werden.
Aufgrund der lindlichen Umgebung ist mit Gerduschentwicklungen durch Kleinlebewesen

(Frosche, Grillen usw.), mit Kuhglocken, Kirchenglocken und gelegentlich mit
Geruchseinwirkungen durch das Ausbringen von Giille zu rechnen.




10. Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck nach § 12 Abs.

3 Ziff. 1 b Luftverkehrsgesetz (LuftVG).
Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fiir die Erteilung der

Baugenehmigung zustindigen Behdrde bei Uberschreiten der in § 12 Abs. 3 Ziffer 1 b
genannten Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung VI -
Militdrische Luftfahrtbehorde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 b LuftVG).

Das Aufstellen von Krinen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S. des § 15 Abs.

i 1 Satz 1 LuftVG 1.V.m. §8§12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 b Luft

* VG bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung VI - Militdrische Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3

LuftVG).

Unterlagen tiber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck auf.

|
‘ Planfertiger: Gemeinde Maisach

*  Maisach, den 21.09.2000 S Maisach, den 21.09.2000
- Gemeinde Maisach % BROE o,

1. Burgermeister




