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Die Gemeinde Maisach erlif}t gemalB § 2 Abs. 1 und 4 Baugesetzbuch - BauGB -, 889, 10
BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. I S. 2253), Art. 23 der Ge-
meindeordnung fiir den Freistaat Bayern- GO - i.d.F. der Bek. vom 06.01.1993 (GVBI. S.
65), Art. 98 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 18.04.1994
(GVBL. S. 251) und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO
- 1.d.F. der Bek. vom 15.09.1977 (BGBL. I S. 1763), zuletzt geandert durch Verordnung
vom 23.01.1990 (BGBIL. I S. 127), diesen Bebauungsplan einschlieilich Begriindung als
Satzung.

A) Festsetzungen
L. - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
2. Art der baulichen Nutzung

a) Das Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemiB § 4 Baunutzungsver-
ordnung und als Dorfgebiet (MD) gemalB § S Baunutzungsverordnung festge-
setzt.

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

3. MaB der baulichen Nutzung

GF 200 Hochstzuldssige GeschoBfliche in Quadratmetern, innerhlab einer
iberbaubaren Grundstﬁcksfléiche;
z.B. hochstens 200 qm zuldssig. Die Fliche von Aufenthaltsrau-
men in Nichtvollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen geho-
renden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde
sind bei der Ermittlung der GeschoBfliche mitzurechnen.

GR 140 Hochstzuldssige Grundfliche in Quadratmetern innerhalb des
Jeweiligen Baugrundstiickes; z.B. hochstens 140 gm zuldssig.
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 Stell-
platze erforderlich ist.



Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfldche

a) Die Gebdude sind in offener Bauweise zu errichten.

D) Als Hochstgrenze ist ein Vollgeschop mif ausbaufahigem Dachgeschop (als Vollgescho zulassig)

ugelassen, soweit nichts anderes festgesefzt ist.
c) I1 2 Voligeschosse zuléssig (0 nicht als Vollgescho zulassig

¢) Je Wohngebdude sind maximal zwei Wohnungen zuldssig.
) Baugrenze
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Gebietsgrenze Allgemeines Wohngebiet/Dorfgebiet
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. Bauliche Gestaltung

a) Die genaue Hohenlage der Gebiude ist in Form eines Gelandeschnitts kenntlich

zu machen. Die festeesetzten Hohen in der Anlage der Begriindung ("Hohen-

plan") sind einzuhalten.

bis max 0,60 m zulissig (gemessen von OK Rohdecke und Schnittpunkt

B) Beif . D - Wohngebauden ist ein Kniestock
Wohngebduden darf der Kniesfock max. 050 m befragen

der Aupenwand mit UK Sparren) Bei I+ D -

S vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

d) Diacher sind als Satteldacher mit naturroter Ziegeleindeckung auszubilden.

Dachneigung bei E + D - Gebauden 40 Grad - &5 Grad, bei T + D - Gebauden 28 Grad - 35 Grad.

¢) Fir Uberdachungen von Hauseingangen, Erkern oder shnlichen untergeordneten
Anbauten sind Pultdicher zuldssig. Dies gilt auch fiir Wintergarten.

f) Bei einer Dachneigung von 40 - 45 Grad wird der Dachiiberstand an der Trauf-
seite und Ortgangseite mit max. 0,30 m festgesetzt. Bei einer Dachneigung von
78 - 35 Grad wird der Dachiiberstand an der Traufseite mit max. 0,8 m und an
der Ortgangseite mit max. 0,5 m festgesetzt.




'g)

h)

)

Fenster und Tiiren sind konstruktiv geteilt im stehenden Format auszubilden.

Dachgauben sind mit einem Satteldach zu versehen und nur bis zu einer max.

Breite von 1,80 m zuléssig.

Die Anzahl der Gauben ist auf max. zwei je Dachseite zu beschrdnken.
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 beschréankt.

Fiir die AuBenwinde ist weifier Putz vorgeschrieben; Strukturputz sowie Glas-
bausteine sind nicht zuldssig. Wandverkleidungen sind nur in einheimischen
Hoélzern mit senkrechter Schalung zuldssig; holzerne Bauteile sind nur mit
hellen, naturbelassenden Holzschutzmitteln einzulassen - dunkle Beizungen sind

unzuldssig.

k) Tore sind nur in den Materialien Holz und Glas zuldssig.

1) Soweit nichts anderes festgesetzt, sind die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4
und 5 BayBO einzuhaiten.

6. Garagen

a) E} Fliche fiir Garagen oder tiberdachte Stellplatze

b) Garagen oder iiberdachte Stellpldtze dirfen nur innerhalb der hierfiir bezeichne-
ten Flichen sowie innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen errichtet
werden. Nicht iiberdachte Stellpldtze diirfen auch auferhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflichen angelegt werden. Sofern Garagen oder tiberdachte Stellplatze
an der seitlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen sind, ist Grenzbebauung vorge-
schrieben.

c) Am Hauptgebdude angebaute Garagen sind beziiglich Dachform, Dachneigung
und verwendeter Materialien an die Hauptgebdude anzupassen. Bei freistehenden
Garagen betrigt die zuldssige Dachneigung 25 Grad bis 30 Grad. Doppelgaragen
sind beziiglich Dachneigung und verwendeter Materialien einheitlich zu gestal-
ten.

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

e) Garagen und iiberdachte Stellpldtze miissen mit ihrer Einfahrtsseite min. 5,00 m
von der StraBenbegrenzungslinie entfernt sein.

f) Die Platzbereiche vor den Garagen und Stellplatzen diirfen nicht eingefriedet
werden.

g) Fiir die Berechnung der erforderlichen Anzahl der Garagen bzw. Stellplatze sind

die jeweils neuesten Richtzahlen des Landratsamtes Furstenfeldbruck mafge-
bend.




7. Nebengebdude

a) Nebengebiude, wie z.B. Gartenlauben und Gerateschuppen sind nur im Garten-
bereich bis zu einer GroBe von max. 24 cbm umbauten Raum mit geneigtem

Dach auch bei Grenzbebauung zuldssig.

8. Einfriedungen

a) Die Einfriedungen miissen der Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach

vom 07.04.1993 entsprechen.
Sichtmauern sind im unmittelbaren Hausbereich zwischen Doppelhaushélften

oder zwischen Freisitzplitzen auf eine Lange von max. 4 Metern zulassig. Die
Hohe wird auf max. 1,90 Meter begrenzt.

StraBenverkehrsfliche (verkehrsberuhigt)

StraBenverkehrsfliche (Fahrbahn mit Gehweg)

Wohnweg, Breite 3,25 m

Eigentiimerweg, Breite 4,0 m

e) ——— StraBenbegrenzungslinie

f) Sichtdreieck mit MaBangabe in Metern, z.B. 14/40 m
/| Innerhalb der Sichtdreiecke ist die Errichtung von baulichen
F Anlagen, von Sichthindernissen, Einfriedungen oder Be-
pflanzungen unzuldssig, soweit diese die Strafienoberkante
5 um mehr als 0,80 m iiberragen. Hochstimmige Baume mit

einem Astansatz ab 2,5 m sind zuléssig.

g) Fiir die Befestigung von privaten Verkehrsflichen sind wasserdurchléssige
Belige zu verwenden (wassergebundene Decke oder weitfugig verlegtes Pfla-

ster).




10. Griinordnung

a)

b)

<)

d)

® @ @ Dbestehende und zu erhaltende Baume

® ©® © zu pflanzende Baume

bestehende und zu erhaltende Strducher

e’ zu pflanzende Straucher
R

privater Grinstreifen, Breite 5,0 m
Dieser Griinstreifen ist dicht mit Strauchern und Baumen zu

bepflanzen (Pflanzraster: Abstand zwischen den Baumen unter-

einander max. 5,0 m, dazwischen sind GroBstraucher zu pflanzen
- als Abgrenzung zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind Kleinstriucher mit einem Abstand untereinander von max.
1,5 m zu pflanzen), die Anpflanzung ist dauerhaft zu pflegen und
zu unterhalten. Sofern Baume oder Straucher entfernt werden
miissen sind sie durch Nachpflanzungen mit gleichwertiger Quali-

tat zu ersetzen.

Die unbebauten Flichen sind, soweit sie nicht als notwendige Geh- und Fahr-
flichen oder als Stellplatze fiir Fahrzeuge angelegt sind, gértnerisch zu gestalten.
Es sind so viele Biume zu pflanzen, daB je 200 gm Baugrundstiicksflache
mindestens ein Baum entsprechend Absatz 9 d) kommt. Die in der Planzeich-
nung dargestellten Baume werden hierauf angerechnet.

Bei Einhaltung der festgesetzten Pflanzdichte sind geringfligige Abweichungen
in der raumlichen Anordnung der festgesetzten Biume und Straucher zuldssig.

An groBkronigen Baumarten diirfen ausschlieBlich folgende verwendet werden:

_ Winter- und Sommerlinde (Tilia cordata und platyphyllos)

_ Hochstamm Obstbiume (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 konnen verwendet werden:

- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Mehlbeere (Sorbus aria)

- Vogelkirsche (Prunus avium) -
- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Feldulme (Ulmus minor)

- Feldahorn (Acer cambestre)
sowie Halbstammobstbaumsorten



g)
h)

o-

e) Zur Hinterpflanzung von Zaunen sind folgende Hecken zuldssig:

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Rotbuche (Fagus silvatica)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Feldahorn (Acer campestre)

- WeiBdorn (Crataegus monogyna)

f) Fir Strauchgeholzpflanzungen im Bereich der Girten, Vorgarten und Grin-
flachen 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 zulds-
sig. Im Ortsrandbereich sind Schnitthecken zu vermeiden.

Der Anteil fremdlindischer Geholze sollte 10 % nicht iibersteigen.

Der Anteil von Nadelgeholzen darf 1/6 am Gesamtgeholzbestand (ohne Hecken)
nicht iibersteigen.

Hénge- und Pyramideh-, sowie Korkenzieherformen von Geholzen sollten nicht
gepflanzt werden. j




k)

D)

11. La

a)

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit der
Gebiude liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die nach den Festsetzungen
geplanten Freilfldchen und deren Ausstattung (pflanzliche und bauliche Elemen-
te) sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Geholzausfall ist artengleich nachzupf-

lanzen.

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

rmschutz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem der durch den Fluglirm vom
Militarflugplatz Fiirstenfeldbruck hervorgerufene dquivalente Dauerschallpegel
Werte von 67 - 75 dB(A) - Schutzzone 2 - erreicht. In der Schutzzone 2 mussen
samtliche Bauteile, die Aufenthaltsriume nach auBien abschliefien, ein bewertetes
BauschalldimmaB R von mindestens 45 dB(A) aufweisen. Fenster miissen
mind. der Schallschutzklasse 5 entsprechen.

Alternaiv kann das o.g. SchalldimmabB als resultierendes GesamtbauschalldmmaB
im Rahmen eines Schallgutachtens gem. VDI 2719 nachgewiesen werden.

12 . VermaBung

a)

B) Hinweise

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

G O bestehende Grundstiicksgrenze

*—o——¥—0 % aufzuhebende Grundstiicksgrenze

e vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Flurstiicksnummer, z.B. 147

17
% bestehendes Hauptgebiude
I

bestehendes Nebengebdude




Samtliche Bauvorhaben miissen bei Bezugsfertigkeit an die offentliche Wasserver-
sorgungs- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

Die Entsorgung von Schmutzwasser und starx verunreinigtem Niederschlagswasser ist
durch den AnschluB an die zentrale Abwasseranlage des AVA sicherzustellen. Die
schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers von bebauten oder befestigten Flachen
ist Teil der Abwasserentsorgung. Wenig verschmutztes Niederschiagswasser soll
vorrangig versickert werden. Wenig verschmutztes StraBenabwasser soll moglichst nicht

gesammelt werden, sondern iiber Fahrbahnrander ablaufen und flachig versickern.

Im Brandfalle muB die Durchfiihrung von FeuerloschmaBnahmen fiir alle Gebéude,
sowie eine ausreichende Loschwasserversorgung gewdhrleistet sein.

Die tachymetrische Hohenaufnahme fiir das Baugebiet ist Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Die baulichen Anlagen sind vom Bauwerber bzw. Eigentiimer gegen eventuell auf-
tretendes Hangwasser und anstehendes Grundwasser zu schiitzen. Fir Bauwasserhaltun-
gen sind entsprechende Genehmigungsverfahren durchzufiihren, wobei das geforderte

Wasser vorrangig wieder versickert werden soll.

Bodendenkmaler, die bei der Verwiridichung der Vorhaben zu Tage kommen unter-
liegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG und miissen dem Bayerischen Landesamt fir

Denkmalpflege unverziiglich bekanntgemacht werden.

Die Wehrbereichsverwaltung VI ist als Trager offentlicher Belange bei jedem einzelnen Bauanfrag

zu beteiligen (Art. 76 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 BayBO).
Dies gilt auch im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 80 (Schr. der Wehrbereichs-

verwaltung VI v. 01.09.1994).
(erganzt gem. Bescheid des Landratsamtes vom 29.05.1995 am 07.06.1995)

Planfertiger:
Maisach, den .. 07, JuM 1985
Gemeinde Maisach
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