Die Gemeinde Maisach erlasst aufgrund

§§ 1 - 4 sowie § 8 ff Baugesetzbuch (BauGB), i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004,

Art. 91 Bayerische Bauordnung (BayBO), i.d.F. der Bek. vom 04.08.1997,

Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998,

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen von den Architektinnen
B. Konrad und S. Urbaniak gefertigten Bebauungsplan "Malching, HufschmiedstraRe - Sid" als
Satzung.
A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Art der baulichen Nutzung
WA : Aligemeines Wohngebiet

- | | 2. Ma8 der baulichen Nutzung
GR 100 max. zuldssige Grundflache (in Quadratmeter)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
3 +D (1 Voligeschof im ErgeschoR und 1 VoligeschoR im
, DachgeschoR)

3. BauWeise, Baugrenzen

Baugrenze
A v ~nur Einzelhduser zuldssig
4. Verkehrsflﬁchen
StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie sowie Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

5. Griinordnerische Festsezungen

. Baum zu pflanzen



6. Sonstige Festsetzungen
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Ga Garagen
Firstrichtung
HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
|
— bestehende Grundstiicksgrenze
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

MaRangabe in Meter

Fléche fur Garagen

vbrgeschlagene Grundstiicksgrenze

bestehende Geb&ude

vorgeschlagener Baukorper
Flursticksnummer

vorgeschlagene Baukérper 2. BA
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze 2. BA
Strarsenbegrenzungslinie 2. BA
StralRenbegleitgriin 2. BA

zu pflanzende Bdume 2. BA




4.1

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
geméss § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte
fur die Grundflache der baulichen Anlagen als Hochstgrenze.

Fur Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache um mehr als 50 %
tberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,60.

ErdgeschoRige Anbauten bzw. Wintergarten durfen die Baugrenzen auf auf einer
Gebaudeseite ) bis max. 2,0 m Uberschreiten. Dabei muR ein Abstand von mind.
3 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten werden. ‘

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen haben Vorrang gegeniber der
Abstandsflachenregelung geman BayBO.

Nebenanlagen wie Holzlegen und Garten- und Gewachshéauser sind bis zu einer
maximalen Grundflache von 10 gm auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen
zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten:
Pro Einzelhaus sind 2 Wohneinheiten zulassig.

Hohenlage der Gebdude

Die Wandhoéhe an der Traufseite der Hauptgeb&dude wird auf maximal 4,50 m
festgesetzt, gemessen von der Oberkante FertigfuBboden im ErdgeschoR bis zum
Schnittpunkt der AuRenkante AuBenwand mit Oberkante Dachhaut.

Die Wandhéhe von Garagen und Nebengebauden wird an der Traufseite auf maximal
2,80 m festgesetzt, gemessen von Oberkante der nachstliegenden ErschlieRBungsstralie
bis zum Schnittpunkt der Aukenkante AuBenwand mit Oberkante Dachhaut.

Die Hohe des FertigfuRbodens im Erdgeschof darf maximal 50 cm Uber der Oberkante
der nachstliegenden ErschlieBungsstrale liegen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuléssig.

Gestaltung
Décher

Hauptgebaude:

Dachform: Satteldach

Dachneigung:  36° - 45°

Dachdeckung:  ziegelrote bis rotbraune kleinformatige Dachsteine, unzuléssig sind
glanzende Oberflachen (gesinterte od. engobierte Dachsteine)
auf erdgeschoRigen Anbauten auch Glas oder Blech zulassig
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Garagen und Nebengebaude:

Dachform: Satteldach ‘
bei Garagen oder Nebengebauden, die an das Hauptgebaude
angebaut werden sind auch Pultdécher zulassig.

Dachneigung:  25° - 45°

Dachdeckung:  ziegelrote bis rotbraune kleinformatige Dachsteine, Blech oder Glas,
unzuldssig sind glanzende Oberflachen bei Dachsteinen (gesinterte
od. engobierte Dachsteine)

Bei allen Gebduden mit Satteldach muR der First in der Mitte des Gebaudes in Langs-
richtung verlaufen.

Dachaufbauten

Es gilt § 2 der Satzung der Gemeinde Maisach Uber besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen fur Dachgauben, Garagen und Nebenanlagen mit Ausnahme von
Punkt 7.

Baukorper

Bei den Hauptgeb'a'uden'sind nur rechtwinklige Baukérper mit einem Seitenverhaitnis
von mind. 1 : 1,2 zul&ssig. v
Fassaden

Zulassig sind weif? oder pastelifarben gestrichene Putzfassaden. AulRerdem

sind Holzverschalungen zugelassen.

Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der besonders festgesetzten
Flachen und der Baurdume zuléssig.

Garagen, die aneinandergebaut werden, missen profilgleich errichtet werden.
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7.2

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Maisach, sowie § 3 der Satzung der
Gemeinde Maisach {iber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Dachgauben,
Garagen und Nebenanlagen. :
Miilitonnenbehalter sind in die Einfriedung oder am Haupt- bzw. Nebengeb&ude zu
integrieren.

Einfriedungen

Es gilt die Satzung tiber Einfriedungen in der Gemeinde Maisach.

Griinordnung und Freifldichen

Fir Zufahrten und Stellpldtze sind nur wasserdurchléssige Materialien, wie
Kies, Rasengittersteine oder Pflasterbelag mit mind. 2 cm Grasfuge zul&ssig.

Private Griinflachen sind gértnerisch zu gestalten und zu bepflanzen. Die Bepflanzungen
sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vorzunehmen. Pro angefangene

200 gm ist mindestens ein Baum der nachfolgend genannten Arten zu pflanzen.
MindestgréBe: 3x v., H 16 - 18.

GroRkronige Baumarten:

- Bergahom (Acer pseudoplatanus) - Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Spitzahorn (A. platanoides) - Hainbuche (Carpinus betulus)
- Winterlinde (Tilia cordata) : - Stieleiche (Quercus robur)

- Gem. Esche (Fraxinus excelsior) - Hangebirke (Betula pendula)

Kleinkronige Baumarten:

- Vogelkirsche (Prunus avium) - Feldahorn (Acer campestre)

- Eberesche (Sorbus aucuparia) - Mehlbeere (Sorbus aria)

- Elsbeere (Sorbus torminalis) - Hainbuche (Carpinus betulus)
- Schwarzerle (Alnus glutinosa) - Grauerle (Alnus incana)

Fir Strauchpflanzungen im Bereich der Gérten, Vorgérten und Griinflichen werden
folgende Arten empfohlen:

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

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

- Gem. Schneeball (Viburnum opulus) - Traubenkirsche (Prunus padus)
- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) - Schlehe (Prunus spinosa)

- Gem. Felsenbirne (Amelanchier ovalis) - Hartriegel (Cornus sanguinea)
- Roter Holunder (Sambucus racemosay) - Schwarzer Holunder (8. nigra)

Fremdlédndische Gehdlze werden nicht auf das Pflanzgebot angerechnet. lhr Anteil soll
10% der Gesamtpflanzungen nicht tibersteigen.

Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen
von Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit der
Gebéude liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freifldchen sind zu pflegen und
zu erhalten. Bei Ausfall eines Gehdlzes ist artengleich nachzupflanzen.



Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleichsflachenbedarf wurde bereits fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(1. Bauabschnitt) und den nachrichtlich dargestellten 2. Bauabschnitt ermittelt.

Die notwendigen Ausgleichsflichen von 3428 gm werden auf den gemeindeeigenen
Grundstiicken FI.Nr. 434 und FINr. 1489 erbracht.
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10.

Leitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Wasserwirtschaft

Keller sind mit wasserdichten Wannen gegen den hohen Grundwasserstand zu
schitzen. '

HWEISE DURCH TEXT

Bauschutzbereich

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Firstenfeldbruck nach

§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG).

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fur die Erteilung der Bau-
genehmigung zustandigen Behérde bei Uberschreiten derin § 12 Ziff. 1 a LuftVG ge-
nannten Begrenzungen jedoch nur mit der Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung VI -
Militarische Luftfahrtbehérde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 b Luft VG).

Das Aufstellen von Kranen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i. S. des § 15
Abs. 1 Satz 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 Genehmig-
ung der Wehrbereichsverwaltung VI - Militérische Luftfahrtbehorde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3
LuftVG).

Unterlagen Uber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Furtstenfeldbruck auf.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage-des Plangebietes innerhalb der Larmschutzzone B des militarischen
Flugplatzes Furstenfeldbruck miissen die Bauteile, die Aufenthalts- und Biirordume nach
aufRen abschlieRen, ein bewertes GesamtschallddmmmaR von mindestens 45 dB auf-
weisen. Fenster mussen mindestens den Anforderungen der Schallschutzklasse 5 (gem.
VDI-Richtlinie 2719) entsprechen.

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

Immissionen wie Erschitterungen, Lérm, elektromagnetische Beeinflussungungen,
Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb
ausgehen, sind entschadigungslos hinzunehmen.

Fenster fur Schlaf- und Kinderzimmer diirfen nicht auf der Bahnlinie zugewandten Seite
angeordnet werden.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen werden.

Sémtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug
anzuschliessen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksent-
wasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt
werden.



Den Entwéasserungskanalen darf nur Schmutzwasser zugeleitet werden.
Unverschmutztes Niederschlagwasser ist vor Ort zu versickern. Die Regelungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung vom 01.01.2000 sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen sehr hohen Grundwasserstéande vor,
die in die Grindungstiefe der Keller reichen und unter Umsténden bis in den Bereich

von Kellerlichtschachten ansteigen. Die baulichen Anlagen sind daher angemessen
gegen hohe Grundwasserstande zu sichern.

Umweltschutz

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fir die
Toilettenspllung und Waschmaschine ist anzustreben.

Anlagen zur Sonnenenergienutzung werden empfohlen.

Fassadenbegriinung an Wohnh&usern, Garagen und Nebenanlagen ist erwiinscht
und sollte angestrebt werden.

Telekommunikation

Bei der StraRenplanung im Bereich des Bebauungsplanes sind geeignete und aus-
reichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Bodendenkmalplfege

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage treten, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und missen dem Bayer. Landesamt
far Denkmalpflege unverziglich bekannt gegeben werden.

Landwirtschaft
Auf mogliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes, wie Larm, Geruch und

Staub infolge ordnungsgemaéRer Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Fléchen wird ausdricklich hingewiesen. Sie sind ohne Einschréankung zu dulden.



