Bebauungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes-Nr. 788
"Germerswang-Nordwest"

Die Gemeinde Maisach erldfit gemaB § 2 Abs. 1 und 4 Baugesetzbuch - BauGB -, §§ 9, 10 BauGB
i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. 1.S. 2253), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 06.01.1993 (GVBI S. 65), Art. 98 der Bayer.
Bauordnung - BayBO -i.d.F. der Bek. vom 18.04.1994 (GVBL. S. 251) und der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 15.09.1977 (BGBI. I S. 1763),

zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.01. 1990 (BGBI. IS. 127), diesen Anderungs-Bebauungs-

plan als Satzung.

Die Festsetzungen und Hinweise dieses Anderungs-Bebauungsplanes ersetzen die textlichen
Festsetzungen und die Hinweise des Bebauungsplanes-Nr. 788 "Germerswang-Nordwest" (Plan
und Begriindung jeweils in der Fassung vom 08.11.1994). Die Planzeichnung, die Festsetzungen
durch Planzeichen und der Griinordnungsplan mit Festsetzungen durch Planzeichen, Text und
Hinweise des Bebauungsplanes-Nr. 788, sowie die Begriindung jeweils in der Fassung vom
08.11.1994 gelten weiterhin.

D) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1 Wohngebiet gemiB § 4 (WA) BauNVO und Flichen fiir Gemeinbedarf (mit der Zweckbestim-
mung "Wertstoffinsel") gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB - gemiB Planeintrag

'1.2 Die Zahl der Vollgeschofle wird entsprechend dem Planeintrag einschlieBlich der Dachgeschofe
als maximal festgesetzt.

1.3 Diehochstzuldssige GeschoBfliche wird entsprechend dem Planeintrag festgesetzt. Wintergirten,
sowie Aufenthaltsrdume im Nichtvollgeschof sind in die GeschoBflichenberechnung mitein-
zubeziehen.

1.4 Miillanlagen und dergl. sind in die Wohn- oder Garagengebiude zu integrieren. Ridume fiir
Gartengerdte sind im Anschluf an Wohn- oder Garagengebiude bis zu einer Grofie von max. 25
cbm umbauten Raum auch auBerhalb der Baugrenzen zulissig.

'Eine Wertstoffinsel ist an der KermarstraBe an der siidwestlichen Ecke des Baugebietes festge-

legt.

~ 2. Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1 Die Bebauung wird als offene Bauweise gemif § 22 BauNVO festgesetzt. Die Grenze unter-
. schiedlicher Nutzung (im Flichennutzungsplan festgesetzte Wohnbaufliche) darf in keinem Fall

- ausgenommen 50 cm Dachiiberstand und Stiitzmauern bis max. 1,0 m Héhe - iiberschritten
werden.
AuBerhalb dieser Linie sind bauliche Anlagen jedweder Art (Einfriedungen siche Punkt 1
Vorbemerkungen) unzuldssig. Die Vorgaben zur Firstrichtung und zu den Nebenbauk6rpern
(siehe C. 3) sind einzuhalten.
Soweit sich bei der Ausniitzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen iiberbaubaren Grund-
sticksflichen und der zugelassenen Hohenentwicklung Abstandsflichen ergeben,
die von den Vorschriften des Art. 6 BayBO abwelchen sind diese Abstandsflichenreduzierun- -
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2.3

2.4

gen nach Art. 7 Abs. 1 BayBO zulissig.

Die Hohenlage der Gebdude und ggf. der Garagen wird entsprechend dem "Beiplan zur
Hohenentwicklung und Darstellung der Parzellennummern fiir Hohenkoten / M 1 : 1000"
festgesetzt (siche Begriindung Seite 9 und 10). Die angegebenen Hohen bezeichnen den jeweils
hochsten Punkt der FuBbodenoberkante im ErdgeschoB der Wohngebdude. Aufgrund der
teilweise grofien Hohenunterschiede wird festgesetzt, daB die Errrichtung von Stiitzmauern -
soweit erforderlich - zulissig ist.

Die Hohe der Stiitzmauern auBerhalb der im Flichennutzungsplan festgesetzten Wohnbaufliche
(Abrenzung unterschiedlicher Nutzung) wird auf max. 1,0 m begrenzt. Dariiberhinaus erforder-
liche Gelidndeanpassungen sind durch Abgrabungen vorzunehmen.

Im Freifldchenplan und in Form eines Geldndeschnittes sind nihere Angaben zur Lage und Hohe
der Gebédude und evtl. Stiitzmauern zu machen (vgl. Punkt F 1.5).

Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m wird an zwei Seiten
zugelassen, wenn die Abstandsflichen (nach der BayBO), die GeschoBfliche und die "Ab-
grenzung unterschiedlicher Nutzung" eingehalten werden.

Eingangsiiberdachungen sind - als untergeordnete bauliche Anlagen - auch auBerhalb der Bau-
grenzen zulédssig, wenn ein Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten wird.

3. Gestaltung der baulichen Anlagen (Art. 11 BayBO)

3-1

3:2

3.3

3.4

3.5

3.6

Alle neu zu errichtenden Gebdude sind in erdgeschossiger Bauweise mit Satteldach auszufiihren.
Kniestdcke sind bis max."60 cm zulissig (gemessen zwischen OK Rohdecke und Schnittpunkt
der AuBlenwand mit UK Sparren).

Als Dachneigung wird fiir Haupt- und Nebengebaude 40 - 50 Grad (Satteldéicher) festgelegt. Der
Dachiiberstand wird auf maximal 50 cm (Giebelseitig gemessen vom duBersten Wandteil am
Schnittpunkt AuBenwand mit Dach - an der Traufselte vor Hauseingingen gemessen vor der
offenen Stiitzkonstruktion) festgesetzt.

Die Wandhohe von Garagen darf max. 3,0 m im Mittel, die TrauthShe von Nebendichern (z.B.
Erker, Wintergirten) max. 3,20 m betragen.

Die Vorsprungsbreite von Nebenbaukdrpern (nicht Garagen) darf maximal 30 % der Seltenlanoe
_betragen. Die Summe von Gaubenbreiten darf maximal 30 % der Seitenlinge, die Breite der

Einzelgaube maximal 1,50 m auflen betragen.

Dachflichenfenster und Giebelaufglasungen sind zu vermeiden. Loggieneinschnitte sind nicht
zulissig. Als AuBenfliche wird fiir alle gemauerten oder betonierten Bauteile eine Putzober-
flache aus Fein- oder Rieselputz vorgeschrieben. Zierputze sind nicht zuléssig. Die Farbigkeit
der Fassaden ist auf WeiBtone und Erdfarben (ocker, beige, grau) zu beschrinken.

Als Bedachungsmaterial werden "Pfannen ziegelrot" vorgeschrieben.

Innerhalb der Sichtdreiecke in den StraSeneinmiindungsbereichen ist die Errichtung von
baulichen Anlagen, von Sichthindernissen, Einfriedungen oder Bepflanzungen unzulissig, soweit
diese die StraBenoberkante um mehr als 0,8 m iiberragen. Hochstimmige Biume mit einem
Astansatz ab 2,5 m sind zulissig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Lirmschutzzone B des militirischen Flug-
platzes Fiirstenfeldbruck miissen die Bauteile, die Aufenthaltsriume und Biirordume nach aufen
abschliefien, ein bewertetes Gesamtschalldammaﬁ von mindestens 45 dB aufweisen. Fenster
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miissen mindestens den Anforderungen der Schallschutzklasse 5 (gemi$ VDI-Richtlinie 2719)
entsprechen:

Flichen fiir Stellpitze, Garagen, Wohnwege

Fiir jedes Einfamilienhaus sind zwei Garagen oder Carportplitze zu errichten. Je weitere
Wohneinheit unter 80 gqm Wohnfl4che ist ein weiterer Stellplatz, fiir Wohneinheiten iiber 80 qm
sind zwei weitere Stellpldtze anzulegen. Die Stellplitze sind an der bezeichneten Stelle auszu-
weisen, diirfen nicht eingeziunt werden und nicht auf der Zufahrt der Garagen liegen.

Die Platzbereiche vor den Garagen und Stellplitzen diirfen nicht eingefriedet werden.
Die privaten Flichen (Garagenvorplitze), die an die 6ffentliche StraBenfliche angrenzen und

nicht eingefriedet werden diirfen, sind als Rasenpflasterflichen anzulegen. Die Gemeinde wird
dazu einen Freiflichengestaltungsplan aufstellen.

; Grﬁﬁordnung

Rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes ist der Beiplan zur Griinordnung und stiidtebau-
lichen Leitvorstellung, in dem alle planlichen und textlichen Festsetzungen und Hinweise zur Griin-

ordnung enthalten sind.

E) HINWEISE

» 1. Hinweise durch Planzeichen

bestehende Bebauung

e - bestehende Flurstiicksgrenzen

oo aufzulassende Flurstiicksgrenzen

————— vorgeschlagene Flurstiicksgrenzen

464 bestehende Flurstiicksnummern

Angaben fiir Sondereinrichtungen, z.B. Wertstoffinsel

Trafostation

2. Hinweise durch Text
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Sémtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein.

Im Brandfalle muB die Durchfiihrung von FeuerloschmaBnahmen fiir alle Gebiude, sowie eine
‘ausreichende Loschwasserversorgung gewihrleistet sein:
Bei der Planung der Zuginge und Zufahrten, sowie Aufstellungs- und Bewegungsﬂachen fiir die




Feuerwehr ist § 3 DV BayBO zu beachten.

2.3 Siamtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserentsorgung (Mischsystem) vor Bezug
anzuschliefen. Zwischenlosungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwisserungsanlage
muB nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden. Der Schutz des
Grundwassers (Ol, Detergenzien u. dergl.) ist zu beachten. Die baulichen Anlagen und die
Grundstiicke sind gegen evtl. auftretendes Hang- und Schichtwasser zu schiitzen. Entsprechende
MaBnahmen sind durch den Bauwerber (evtl. die Bauwerbergemeinschaft) in Absprache mit der
Gemeinde und dem Wasserwirtschaftsamt zu treffen.

2.4 Bei der Gestaltung der Freiflichen wird eine behindertengerechte Durchbildung empfohlen.

2.5 Festlegungen zum Baubeginn und Verlauf werden im Kaufvertrag geregelt und durch die
Gemeinde dinglich gesichert.

2.6 Aufgrund der ldndlichen Umgebung ist mit Geréiuschentwicklungen durch Kleinlebewesen
(Frosche, Grillen usw.), mit Kuhglocken, Kirchenglocken und gelegentlich mit Geruchseinwir-
kungen durch das Ausbringen von Giilvle zu rechnen.
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