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A) Festsetzungen
1. == == == « Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
2. —0—0—0- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
3. A Nutzungsbereich, z. B. Bereich A
4. Art der baulichen Nutzung
4.1 WA Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Bauland als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemass § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt.
42 Nicht zuldssig sind, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
4.3 Die Errichtung von Mobilfunkstationen ist nicht zuléssig.
Eine Ausnahme des § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird fiir
Mobilfunkstationen ausdriicklich ausgeschlossen.
5. MaR der baulichen Nutzung
51 FuUr den Bereich ,A“:
0,20 Grundflachenzahl -GRZ-
Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um mehr als 50 % (iberschritten werden, maximal bis 0,47,
wenn dies zur Anlegung der notwendigen Garagen, (iberdachten Stellplatze,
Stellplatze und deren Zufahrten erforderlich ist.
0,40 Geschossflachenzahl -GFZ- als Héchstmass.
52  Furden Bereich ,B"
0,175 Grundflachenzahl -GRZ-
Die zulédssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um mehr als 50 % uberschritten werden, maximal bis 0,45,
wenn dies zur Anlegung der notwendigen Garagen, (iberdachten Stellplitze,
Stellplatze und deren Zufahrten erforderlich ist.
0,35 Geschossflachenzahl -GFZ- als Héchstmass.
6. Bauweise, berbaubare Grundstticksflédche sowie Stellung der baulichen Anlagen
6.1 —-—==——=—_ Baugrenze. :
6.2 Il Als Hochstgrenze sind zwei VollgeschoRe zugelassen.
6.3 O Fur den gesamten Geltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt.
6.4 Fur den Bereich ,A“
Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser und 3 teilige Hausgruppen.
Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen zuléssig.
Je Doppelhaushélfte und Einzelteil der Hausgruppe ist 1 Wohnung zuléssig.
Je angefangene 350 gm Grundstiicksflache ist héchstens eine Wohnung zuléssig.
6.5 Fur den Bereich ,B*:

Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser.
Je Einzelhaus und Doppelhaushélfte ist 1 Wohnung zulssig.
Je angefangene 600 gm Grundstticksfléche ist héchstens eine Wohnung zuldssig.



Die maximal zuléssige Wandhéhe betragt 6,50 m.
Die Wandhthe H wird gemessen von der Schnittlinie Aussenwand und Dachhaut zur
Oberkante der néchstliegenden Erschliessungsstrasse im Mittel.

Die maximal zuldssige Firsthéhe betrégt 9,50 m.
Die Firsthéhe wird gemessen von Oberkante Firststein zur Oberkante der nachstliegenden

Dacher sind nur als Satteld&cher zulassig.
Die Dacheindeckung darf nicht in grellen Farben erfolgen.
An die Geb&ude angebaute Wintergérten drfen als Pultdach ausgebildet werden.

Bei Wohngeb&uden E+D mit einer traufseitigen Wandhéhe bis einschliesslich 4,50 m:
Kniestock maximal 30,0 cm bei einer Dachneigung von 37 bis 45 Grad.

Kniestock maximal 1,20 m bei einer Dachneigung von 30 bis 35 Grad.

Bei Geb&auden mit einer Traufseitigen Wandhéhe tiber 4,50 m:

Kniestock maximal 30,0 cm bei einer Dachneigung von 25 bis 37 Grad.

Der Kniestock wird gemessen an der Aussenkante des Geb&udes von der Oberkante
Rohdecke bis zum Schnittpunkt der Aussenwand mit der Sparrenunterkante.

Far die Pultdacher von an die Geb&ude angebauten Wintergérten ist eine Dachneigung von

Der Dachuberstand an der Trauf- und Ortgangseite darf max. 0,60 m betragen.
Zusammengebaute Geb&ude sind in gleicher Dachneigung, Dachform, Dachdeckung,

Der First muss symmetrisch Gber dem Gebaude liegen.

Dachgauben sind nach der Satzung der Gemeinde Maisach Uber besondere
Anforderungen an bauliche Anlagen fiir Dachgauben und Nebengebéude in der Fassung
vom 31.05.1995 auszufiihren. Zwerchgiebel sind mit einem Satteldach zu versehen. Die
Zwerchgiebel sind bis zu 1/3 der Hauslénge zuléssig an die sie angebaut werden, maximal

Die Oberkante fertiger Fussboden im Erdgeschoss darf 0,40 m gemessen ab Oberkante
der jeweiligen ErschlieBungsstrale im Mittel, nicht tiberschreiten.
Diese Festsetzung gilt nicht fiir den Altbestand und fiir Erweiterungen des Altbestandes.

Far die AuBenwénde sind verputzte Oberflachen und Holz zuléssig.
Farbgebung in greller oder reflektierender Ausfiihrung ist unzuléssig.

Baukérper mit einer Lénge tber 16,0 m sind durch einen Versatz von mindestens 1,0 m zu
gliedern, um zu lang gestreckte Baukérper zu vermeiden.

Die Baukoérper sind in einem Verhéltnis von mindestens 4 : 5 zu planen. Der First muss
Uber die langere Seite des Hauptgebdudes verlaufen.

7. Bauliche Gestaltung
71 Wandhéhe
7.2 Firsthéhe
Erschliessungsstrasse im Mittel.
73
7.4  Kniestécke und Dachneigung
15 Grad und mehr zul&ssig.
7.5
Trauf- und Firsthéhe auszufiihren.
7.6
jedoch 3,50 m.
Dacheinschnitte sind unzuléssig.
7.7
7.8
7.9
7.10
7.11

Die nach der BayBO erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.




Garaqen und Stellplétze, ErschlieRung

8.1

8.2

8.3

L E‘%J Flachen far Garagen und tberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze durfen nur innerhalb der hierfiir bezeichneten Flachen
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

Dies gilt nicht fur Stellplatze.

Vor Garagen ist bei direkter Zufahrt von den 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von
5,0 m zu den éffentlichen Verkehrsflachen hin einzuhalten.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu den offentlichen Erschliessungsfldchen hin dirfen bis
zu 8,50 m, hoéchstens jedoch 2/3 der Grundstiicksbreite fir Stellplatze, Uberdachte
Stellplatze und Zufahrten verwendet werden. Die restlichen Flachen zu den offentlichen
Verkehrsflachen hin sind zu begriinen.

Am Hauptgebdude angebaute Garagen sind beziglich Dachform, Dachneigung und
verwendeter Materialien an die Hauptgebdude anzupassen. Das gleiche gilt fiir Garagen,
welche die gleiche Firstrichtung haben wie die Hauptgebaude.

Zusammengebaute Garagen sind in gleicher Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthohe
auszufuhren.

Im Falle von unterschiedlichen Dachneigungen der Hauptgebdude von
aneinandergebauten Garagen hat die Angleichung der Dachneigungen der Garagen
Vorrang.

Die Wandhoéhe der Garage an der Grundstiickgrenze darf 3,0 m nicht tGberschreiten.
Garagendécher sind als Flachdacher zulassig, wenn eine Dachbegriinung vorgenommen
wird.

Einfriedungen

10.

Die Einfriedung von Garagenvorplatzen und Stellplétzen ist nicht gestattet.

Grunordnung

101

10.2

10.3

104

.~ Zu erhaltende Bdume

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht als notwendige Geh- und Fahrflachen, oder
als Stellplatze fur Fahrzeuge angelegt sind, gértnerisch zu gestalten. Fir jeweils 200 m? ist
mindestens ein Baum der nachfolgend genannten Arten, MindestgroRe: 3x v., H 18-20 zu
pflanzen. Geeigneter vorhandener Bestand ist anzurechnen.

GroRRkronige 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)

- Gem. Kiefer (Pinus sylvestris)

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)




10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

11

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

- Haselnuss (Corylus avellana) - Kornelkirsche (Cornus mas)

- Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus) - Liguster (Ligustrum vulgare)

- Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) - Traubenkirsche (Prunus padus)
- Wolliger Schneeball (Vibumum lantana) - Schlehe (Prunus spinosa)

- Gem. Felsenbirne (Amelanchier ovalis) - Hartriegel (Cornus sanguinea)
- Roter Holunder (Sambucus racemosa) - Schwarzer Holunder (S. nigra)
Zur Hinterpflanzung von Zaunen sind Hecken aus folgenden Arten geeignet:

- Hainbuche (Carpinus betulus) - Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Liguster (Ligustrum vulgare) - Komelkirsche (Cornus mas)

- Feldahom (Acer campestre)
Hecken aus anderen Arten wie etwa Thujen oder Fichten sind nicht zulassig.

Die festgesetzten Pflanzungen éind spatestens in der nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Bei Ausfall eines Gehélzes ist artengleich

nachzupflanzen.
Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wassergebundener Decke oder mit dauerhaft
wasserdurchléassigen Pflastersteinsystemen mit Sickerfugen oder Sickeréffnungen
anzulegen.

Dem Bauantrag ist ein Freifléchéngestaltungsplan beizuiegen, in welchem die Einhaltung

der o. g. Vorgaben Uber Bepflanzung und Versiegelung / Pflasterbeldge nachzuweisen ist,
insbesondere auch der Nachweis lber die Erhaltung der zu schutzenden Biume.

Larmschutz

111

12

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Larmschutzzone B des militdrischen
Flugplatzes Furstenfeldbruck missen die Bauteile, die Aufenthalts- und Blrordume nach
auen abschlieBen, ein bewertetes GesamtschallddmmmaR® von mindestens 45 dB
aufweisen. Fenster missen mindestens den Anforderungen der Schallschutzklasse 5 (gem.
VDI-Richtlinie 2719) entsprechen.

Es dlrfen auch Fenster einer niedrigeren Schallschutzklasse eingebaut werden, wenn
dadurch das bewertete GesamtschallddmmmaR fir alle AuRenbauteile zusammen nicht
unterschritten wird. Hierfir ist ein rechnerischer Nachweis zu erbringen.

Vermassung

121

= 200

MaRangabe in Metemn, z. B. 3,00 m




Hinweise

1. Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fir die
Toilettenspllung und Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur

Brauchwasservorerwarmung, sowie zur Stromerzeugung ist anzustreben.

o

2. Bestehendes Hauptgebdude

Bestehendes Nebengebiude
f°_°— Bestehende Grundstiicksgrenze
1573 /40 Flurstiicksnummer, z. B. 1573 /40

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

Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den Anschluss an die zentrale
Abwasseranlage des Amperverbandes sicherzustellen.

Niederschlagswasser muss auf dem eigenen Grundstiick versickert werden. N&here
Ausflihrungen sind den TRENGW mit NWFreiV zu entnehmen. :

Fur das Versickern von Niederschiagswasser ist keine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich, wenn die Voraussetzungen der TRENGW mit NWFreiV erfillt sind.

4. Grundsétzlich sind bei Bauantragen bzw. Antragen auf Freistellung Stellungnahmen zu
vorbeugenden Brandschutzmassnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und
Rettungswegen, Léschwasserversorgung etc. erforderlich und vorzulegen. Im Brandfalle
muss die Durchfihrung von FeuerldschmaRnahmen fir alle Gebaude, sowie eine
ausreichende Léschwasserversorgung gewahrleistet sein.

5. Die baulichen Anlagen sind vom Bauwerber bzw. Eigentiimer gegen anstehendes
Grundwasser zu  schitzen.  Fir Bauwasserhaltungen  sind  entsprechende
Genehmigungsverfahren durchzufilhren, wobei das geférderte Wasser vorrangig versickert
werden soll.

7. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage treten unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und miissen dem Bayerischen Landesamt
far Denkmalpflege unverztiglich bekannt gegeben werden.

8. Gartenabfélle sollen kompostiert werden.

9. Far die Berechnung der erforderlichen Anzahl der Garagen bzw. Stellplatze sind die derzeit
glltigen Richtzahlen des Landratsamtes Firstenfeldbruck mafRgebend.

10. Die Einfriedungen missen der Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach vom
07.04.1993 entsprechen.

11 Eine Begruinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten, das Anlegen von
Spalieren mit Obstgehélzen und das Begriinen von Dachem sind ausdriicklich erwiinscht.
12. Ebenso erwiinscht ist die Nutzung von Dachfldchen zur Warmwasseraufbereitung und zur

Stromerzeugung durch Sonnenenergie.




13.

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

3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG).

Die Ermichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fur die Erteilung der
Baugenehmigung zusténdigen Behérde bei Uberschreiten der in § 12 Ziff. 1 a LuftVG
genannten Begrenzungen jedoch nur mit der Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung VI
— Militérische Luftfahrtbehérde — genehmigt werden (§12 Abs. 3 Ziff. 1 b LuftvVG).

Das Aufstellen von Krénen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i. S. des § 15 Abs. 1
Satz 1 LuftVG i. V. mit §§ 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 VI — Militérische Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).
Unterlagen Uber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck auf.

Aufgestelit:  10.01.2005
Geéndert: 28.01.2005
25.04.2005
20.06.2005
18.10.2005

Entwurfsverfasser:
Germerswang, den 18.10.2005

VAN,

Wihelm Gigulich ~ &

Gem inde Maisach
Maisach /den 18.10/2005
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