FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung ;
Allgemeines Wohngebiet, gem. § 4 BauNVO, siehe Festsetzungen durch Text.

-
s

Mischgebiet, gem. § 6 BauNVO, hier z.B. Teilbereich 1, siehe Festsetzungen durch Text.
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MaR der baulichen Nutzung .
er1om | - Grundfliche, hier z.B. GR 100 n?, siehe Festsetzungen durch Text.

Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR, hier z.B. zwei Vollgeschosse.
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Baugrenzen, Bauweise

Baugrenze

Baugrenze mit Unterschreitung der Abstandsfldchen (gem. Art. 6 Abs. S Satz 3 BayBO).
Ein Vortreten von Gebéudeteilen (z.B. Balkone, Erkern, Wintergérten etc.) ist nicht
zuldssig.

offene Bauweise, gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
Nur Einzelhduser zuléssig.

Nur Doppelhauser zuldssig.

Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

8t Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze im Ml 3.

] Ne 1 . s

. Umgrenzung von Flachen fir Nebengebgude im Mi 1 und Mi 3.

5. Bauliche Gestaltung

AWH=65m Traufseitige AuRenwandhohe, als HéchstmaR, hier z.B. 6,5 m

: Die traufseitige AuBenwandhéhe wird gemessen von der Oberkante der ErschlieBungs-
strae bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberern Abschluss
der Wand. .

Dachneigung, hier z.B. von mind. 35° bis max. 43°
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Hauptfirstrichtung, im Mi 2 und MI 3

[

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Erhalten von Bdaumen, mit Ordnungsnummer, hier z.B. Nr. 20

m Anpflanzen von Baumen, der Standort kann um bis zu 3,0 m verschoben werden.

8. Sonstige Planzeichen
R ZHEE R Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen von Baugebieten

E Abgrenzung unterschiedlicher MaR der Nutzung
—
maEcEa o i

VermaBung in Metern, hierz.B. 18,0 m

{""c#ti"“ i Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und der anliegenden
== Grundstiicke und mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorungsunternehmen zu

- belastende Flache. Hier z.B. anliegende Grundstiicke Nr. 1
-Nr.1:  den anliegenden Grundstiicke FI.-Nrn. 2111/11, /12, /14, /16, /17 und 18.
-Nr.2:  dem neu zu schaffenden Grundsck der Teilfachen der FI.-Nrn. 2211/9 und /10.
-Nr. 3:  den neu zu schaffenden Grundstticken der Teilflachen der FI.-Nrn. 2108 und 5/6.
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3.7

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im WA sind nicht zuléssig:

— Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) und
— Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

Im Ml 1, MI 2 und MI 3 sind nicht zul4ssig:

— Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 3 Nr. 6 BauNVO),

— Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und

— Vergnuigungsstatten (im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und im Sinne der Ausnahme des
§ 6 Abs. 3 BauNVvO).

Im MI 1 sind nur Wohn- und Blirogebdude zuldssig.

Im WA und MI 1, MI 2 und Ml 3 sind Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen, sowie fernmelde-
technische Nebenanlagen nicht zuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die zulassige Grundflache darf durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wie folgt
Uiberschritten werden:

- WA bis zu einer GRZ von 0,50 und

- M1, MiI 2, Ml 3, bis zu einer GRZ von 0,70.

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE BZW. FLACHEN FUR STELLPLA'IZE

GARAGEN UND NEBENGEBAUDEN

Vorgartenbereich

Im Vorgartenbereich (zwischen der StraRenbegrenzungslinie und stralenseitiger Baugrenze bzw.
deren geradliniger Verldngerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) sind:

— Im WA 1 und MI 2 max. zwei Stellplatze je Baugrundsttick,

— im MI 2 und MI 3 keine Garagen, Uberdachungen von Tiefgaragen und Nebengeb&ude und

— im Ml 3 keine Einfriedungen.

zuldssig.

Tiefgaragen

Im MI 1, MI 2 und MI 3 ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Tiefgaragen zuldssig, wenn
diese vollstandig unterhalb der Geldndeoberflache liegen und bei begriinte Fldchen mit mindestens
0,4 m Uberdeckung mit Oberboden ausgefilhrt sind.

Tiefgaragenrampen sind zu {iberbauen und nur innerhalb der Baurdume zuléssig. Ausnahmsweise
kénnen sie auch auf den nichtliberbaubaren Grundstiicksfldchen zugelassen werden.

Garagen

Garagen sind innerhalb und auRerhalb der Baurdume zuIaSS|g Dabei muss ein Abstand von mind. - |
0,5 m zur StraRenbegrenzungslinie eingehalten werden.

Zwischen Garagen und &ffentlichen Verkehrsfldchen miissen Zu- und Abfahrten von mindestens

5 m Léange vorhanden sein.

Stellplétze

Stellplatze dirfen nicht eingefriedet werden.

Im WA, MI 1 und Ml 2 sind Stellplédtze auch auBerhalb der Baurdume zuléssig.
Im MI 3 sind Stellpldtze nur innerhalb der Fléchen fiir Stellpldtze zuldssig.

Bedingende Festsetzung fiir Stellplétze im Ml 2 und Ml 3

Bis zum Bau der Stidumfahrung-von Maisach und der Abstufung der St 2054 im Ortsbereich ist die
Anlage von Senkrechtparkfldchen, die direkt von der Staatstrae aus erschlossen werden, nicht
zuldssig.

Nebengebéude
Nebengebaude bis 30 m® umbauter Raum kénnen auBerhalb der Baurdume und Fléchen fuir
Nebengebdude zugelassen werden.

Befestigte Fldchen

Befestigte Fldachen (wie z.B. bei Stellpldatzen und Zufahrten etc.) sind mit wasserdurchléssigen
Beldgen zu versehen (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht,
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, u.4.).



4.2

4.3

8.2

8.2.1

8.2.2

8.23
8.3
8.3.1

8.3.2

8.4

GRUNORDNUNG
Die nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind gértnerisch zu gestalten und zu
bepflanzen. Pro angefangene 200 m? Baugrundstiicksfldche ist mindestens ein Baum der unter
E. 4.1 genannten Arten zu pflanzen.

Mindestgrofe: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm.
Durch Planzeichen als zu erhaltende und anzupflanzen festgesetzte Baume werden auf das
Pflanzgebot angerechnet.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit der Geb&ude liegenden
Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall eines
Geholzes ist artengleich nachzupflanzen.

Die festgesetzten zu erhaltenden Baume sind in ihren Bestédnden zu sichern und zu erhalten, bei
Abgang einzelner Gehblze sind diese durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen.

VERSORGUNGSANLAGEN

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke miissen so aufgestelit werden,
dass diese von auRen zugénglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung
erfolgt auf den Baugrundstlicken (Privatgrund).

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

ABSTANDSFLACHEN

Die Geltung des Art 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO 2008 wird angeordnet, soweit nichtim Ml 2 und Ml 3
abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (Baugrenzen mit Unterschreitungen der
Abstandsfldchen) festgesetzt sind.

VERSICKERUNG
Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern.

BAULICHE GESTALTUNG

Uberdachungen von Tiefgaragenrampen, Garagen und Nebengeb&ude dirfen eine traufseitige
Wandhéhe (gemaR BayBO) von 3,0 m nicht Uiberschreiten.

Dachform, -first, -material und -einschnitte

Fur Gebdude sind nur Sattelddcher zuldssig; ausnahmsweise kénnen, im WA und Ml 1 auch
Pultddcher mit einer Dachneigung von 20° bis 25° zugelassen werden.

Ausgenommen hiervon sind Garagen und Nebengeb&ude, hier sind zudem extensiv begrlinte
Flachd&cher zulassig.

Der First muss tber die ldngere Seite des Gebdudes verlaufen. Ausgenommen hiervon sind
Doppelhduser, Ml 2 und Ml 3.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. .
Baukdrper
Doppelhéuser sind profilgleichen mit einheitlicher Firsthhe und Dachneigung zu errichten.

Garagen sind in Dachform, Dachneigung, Dachfarbe und Dachmaterial jeweils an die Hauptgeb&dude
anzupassen. Ausgenommen hiervon sind begriinte Fldchdécher.

Gelédndeverédnderungen
Abgrabungen sind nur untergeordnet und an der straRenabgewandten Seite zuldssig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der zur Aufkirchner Stralle (Staatsstrafte) gewandten Fassaden sowie bei den daran
anschiefRenden Fassaden bis zu einer Tiefe von 11 m sind Schlaf- und Kinderzimmer nur mit
Vorbauten (z.B. Wintergérten) oder hinsichtlich des Schallschutzes gleichwertiges baulichen
MaRnahmen (z.B. Querliiftung tiber schallabgewandte Fassaden, schallddmmende Liiftungs-
einrichtungen) zuléssig. Werden schallddmmende Luftungseinrichtungen vorgesehen, so diirfen
diese die Gesamtschallddmmung der Geb&dudeauRenhaut nicht wesentliche mindern. Andernfalls
sind die Grundrisse so zu gestalten, dass Schiaf- und Kinderzimmer nur zur ldrmabgewandten Seite
lienen.



D HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
1. PLANGRUNDLAGE

m bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummer, (z.B. 2111/4)

Saii] bestehender oberirdische Haupt- und Nebenbaukdrper mit Hausnummer, (z.B. Nr. 14)
lecs s Flur-, StraBenname, Nutzungsbezeichnung, (z.B. Riedistrake)

Lansadiiosiiii ] Arkade, Durchfahrt

offene Uberdachung

2 HINWEISE

aufzuhebende Flurstlicksgrenzen

zu entfernende oberirdische Haupt- und Nebengebdude mit Hausnummer, hier z.B. 2
vorgeschlagene Grundstticksgrenzen/Baugrundsttick

bestehende und vorgeschlagene StraRen- und Wegersnder und Nutzungsgrenzen
vorgeschlagene Geb&ude

zu entferndene Bdume

il

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

JANEERD A NV AN

§12.465. 21890 Bauhéhenbeschrénkung mit Rechtsgrundlage, hier z.B. nach § 12 Abs. 2 LuftvG

o

E  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT

1. Plangrundlage

Gemeinde Maisach zur Verfligung gestelit. Eine Baumkartierung wurde durch die Gemeinde Maisach
(anhand von SpannmaRen) erstellt.

Kartengrundlage: © Landesamt fir Vermessung und Geoinformation

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

»

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die Einfriedungssatzung (ES i.d.F. vom 07.01.2002) und Satzung liber besondere Anforderungen an
baulichen Anlagen fur Dachgauben, Garagen und Nebengebzude (j.d.F. vom 31.05.1995) und die
Stellplatzsatzung (SPS i.d.F. vom 24.01.2006) wird hingewiesen.

3.  Grundflichen - Summenmass

Das jeweils auf das Baugrundstlick bezogene "SummenmaR" fiir alle baulichen Anlagen, die beim MaR
der baulichen Nutzung zu Buche schlagen, wird fur die neu geschaffenen Baugrundstiicke wie folgt
bestimmt: .

Fl.-Nr. 2111/2 GR =465m?, GR Summe mit §19 Abs. 4 BauNVO = 1.242 m?,
— FL-Nr. 2111/8 GR =365 m? GR Summe mit §19 Abs. 4 BauNVO = 982 m?,
—  FI.-Nr. 2111/9 /10 GR =200 m?, GR Summe mit §19 Abs. 4 BauNVO =501 m?,
— Fl-Nr. 4 GR =375 m?, GR Summe mit §19 Abs. 4 BauNVO = 876 m?,
- FL-Nr.5 GR =300 m?, GR Summe mit §19 Abs. 4 BauNVO = 695 m?,
—  Fl.-Nr. 2108 GR =205m?, GR Summe mit §19 Abs. 4 BauNVO =519 m? und
— FL.-Nr.5/6 GR =160m?, GR Summe mit §19 Abs. 4 BauNVO = 382 m?2,

4. Pflanzlisten Geholzarten und Qualititen:

4.1 Artenliste Baume:

Bei Neupflanzungen von notwendigen B&umen sind folgende standortgerechte Arten bevorzugt zu
verwenden:

GroRkronige Baumarten:

Rotbuche (Fagus sylvatica) Be_rgahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus) Spitzahorn (A. platanoi des)
Stieleiche (Quercus robur) Winterlinde (Tilia cor data)

Héngebirke (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

4.2 Artenliste Striucher:
Fur Strauchpflanzungen im Bereich der Garten, Vorgérten und Griinflachen werden folgende Arten |
empfohlen:

Kornelkirsche (Cornus mas) Haselnuss (Corylus avellana)

Liguster (Ligustrum vulgare) Pfaffenhtitchen (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)
4.3 Fassadenbegriinung

Eine Begriinung der Fassaden, insbesondere der Garagen und Nebengebauden, mit sommer- oder
wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen von Spalieren ist ausdrlicklich erwlinscht.

4.4 Einfriedungen

Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen hinterpflanzt werden.

Um tier6kologische Verbindungsfunktionen zu unterstttzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fiir Igel)
soliten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geldndeoberkante eingehalten
werden.

4.5 Baumschutz

Auf die DIN 18 920 (1) Schutz von B&umen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfldchen bei Baumag-
nahmen wird hingewiesen.

Bei der Errichtung von Garagen oder Stellplétzen im Bereich der zu erhaltenden Baume sind die
Wurzelbereiche durch baulichen MaBnahmen, z.B. Waurzelbriicken mit Punktfundament etc. zu schitzen.

5. Artenschutzrechtliche Belange |
Rodungen, Gehélzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehélzen sowie Baufeldraumungen sollen

nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln (1.10. - 28.02) vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu

stellen, dass keine briitenden Végel oder andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische {
Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

6. Bauhdhenbeschrinkung

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Furstenfeldbruck nach § 12 Abs. 2
Luftverkehrsgesetz (LuftvG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet darf vor der fur die Erteilung
der Baugenehmigung zusténdigen Behérde nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Std -
Militérische Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 2 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 LuftvVG bei Uberschreitung der dort
genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Suid - Militarische
Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvG).

7.  Ldarmschutzzonen

Das Planungsgebiet liegt nach der Verordnung tber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fur den
militérischen Flugplatz Furstenfeldbruck in der Larmschutzzone 2 mit einem flugldrmbedingten
dquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 67 dB(A) bis 75 dB(A).

Nach § 3 der Verordnung tiber bauliche Schallschutzanforderungen nach dem Gesetz zum Schutz gegen
Flugldrm (2), muss das bewertete Schallddmm-MaR der Umfassungsbauteile von Aufenthaltsrdumen in der
Schutzzone 2 mindestens 45 dB betragen.

8. Bodendenkmiler

Das gesamte Plangebiet liegt im vermuteten Bodendenkmal von Kérpergrébern und Siedlungsbefunden
(Nr. V-1-7733-0001). Bei Bauvorhaben und Erdarbeiten im Bereich des Bodendenkmals muss eine
Erlaubnis gemaR Art. 7 DSchG (Grabungserlaubnis) eingeholt werden.

Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gem4R Art. 8
DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverzlglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir

Denkmalpflege mitgeteilt werden.



9. Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundstucksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 (3))
erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV (4))
erfullt und die zugehérigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung
von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

Séamtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die éffentliche Wasserver-, Entsorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den
Anschluss an die zentrale Abwasseranlage des Amperverbandes sicherzustellen.

Die Gebdude sind gegen anstehendes Grundwasser durch EinzelmaBnahmen (dichte Wanne) zu sichern.
Im Falle erforderlicher Bauwasserhaltung ist ggf. vorab eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Furstenfeldbruck zu beantragen.

10. Verkehr
Im Einmtindungsbereich der Zufahrt darf auf eine Lange von mind. 5,0 m eine Langsneigung von 2,5 %
nicht Uberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V. m. Art. 9 Abs. 1. BayStrWG).

Im Einmuindungsbereich der Grundsttickszufahrten auf die St 2054 sind Sichtflichen gemaR RAS-K1 von
3,0.m Tiefe und 70,0 m Breite, gemessen ab dem Hochbord des Gehweges bzw. dem Fahrbahnrand der
St 2054 freizuhalten (Art. 29 BayStrWG i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Innerhalb der diirfen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen
aller Art und Zdune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundsttick nicht fest verbundene Gegenstande
durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso
wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten errichtet und Gegensténde gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe liberschreiten. Dies gilt auch flir die Dauer der Bauzeit.

F EMPFEHLUNGEN DURCH TEXT

1. OKOLOGIE

1.1 Regenwasser und Brauchwasser sowie Nutzung von Sonnenenergie

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewésserung, Brauchwasser fir die Toilettenspiilung und
Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur Brauchwasservorwarmung, sowie zur
Stromerzeugung ist anzustreben.

1.2  Gartenabfille
Gartenabfille sollen kompostiert werden.

1.3 CO2-Einsparung
Es wird angeregt die Gebdude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder Plusenergiehaus,
KfW-55/KfW-70) zu errichten, dabei soll der Warmebedarf maximal 70 kWh/(m?a) betragen.

2. Barrierefreie Nutzung

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugénge, Miilllsammelbehéiter) barrierefrei
auszuftuhren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1 (5) und Teil 2 (6) sowie Art. 48 BayBO 08 "Barrierefreies
Bauen" zu beachten.

3. Brandschutz

Grundsatzlich sind zu Bauantrédgen bzw. Antrdgen auf Freistellung Stellungnahmen zu vorbeugenden
BrandschutzmaRnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswegen, Léschwasserversorgung
usw., erforderlich. Im Brandfalle muss die Durchflihrung von FeuerléschmaRnahmen fur alle Gebsude,
sowie eine ausreichende Léschwasserversorgung gewéhrleistet sein.
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