Festsetzungen

1. = == == = Grenze desrdumlichen Geltungsbereiches

2. Art der baulichen Nutzung

21 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Bauland als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemass § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

2.2 Nicht zuldssig sind, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2.3 Die Errichtung von Mobilfunkstationen ist nicht zuléssig.

Eine Ausnahme des § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird fiir
Mobilfunkstationen ausdrticklich ausgeschlossen.
3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 GR 180 Héchstzulassige Grundfléche in Quadratmetern innerhalb des jeweiligen
Bauraums; z. B. héchstens 180 gm zuléssig.
Die zuladssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um 80 % Uberschritten werden, wenn dies zur
Anlegung der notwendigen Garagen und Stellplétze erforderlich ist.
4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfléche
4.1 =so==2s=. Baugrenze
Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,50 m ist an
einer Seite zuldssig, wenn die Abstandsflachen (nach der BayBO) und die
Grundfléche eingehalten werden.
4.2  Als Hochstgrenze sind zwei VollgeschoRe zugelassen. Je Wohngeb&ude und
Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohnungen zuléssig.
5. Bauliche Gestaltung
5.1 Vorgeschriebene Haupffirstrichtung
oy
0
5.2 Ly Zuléssig sind nur Wohngebaude mit Erdgeschoss und ausgebautem Dach-
geschoR (zwingende Festsetzung). Das Dachgeschoss kann ein zweites
VollgeschoR sein. ‘ :

53 E+1 Zulassig sind Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem
Dachgeschoss als Hochstgrenze.

5.4  Décher sind als Satteldacher mit naturroten Ziegel- oder Betondachsteinen auszubilden.
Bei untergeordneten Bauteilen (Eingangs- und Balkoniiberdachungen, Wintergarten etc.)
sind Blech- oder Glaseindeckungen zuléssig.

5.5 Dachneigung

Bei Wohngebé&uden mit einer traufseitigen Wandhéhe bis einschliesslich 4,50 m: .

36 bis 43 Grad.

Bei Wohngebé&uden mit einer traufseitigen Wandhéhe tiber 4,50 m: 32 Grad bis 37 Grad.
Der Dachuberstand an der Trauf- und Ortgangseite darf max. 0,60 m betragen.
Zusammengebaute Doppelhaushaélften sind in gleicher Dachneigung, Dachform, Trauf- und
Firsthéhe auszufiihren.

Dies gilt auch fiir die beiden Einzelhduser im Siidwesten des Plangebietes.

Der First muss symmetrisch Uber dem Wohngebé&ude liegen.



Kniestockh6he (gemessen von OK Rohdecke bis Schnittpunkt der AuRenwand mit UK

Dachgauben sind nach der Satzung der Gemeinde Maisach Uber besondere
Anforderungen an bauliche Anlagen fur Dachgauben und Nebengeb&ude in der Fassung
vom 31.05.1995 auszufiihren. Zwerchgiebel sind mit einem Satteldach zu versehen und bis
zu einer Breite von max. 3,0 m zuldssig. Die Anzahl wird auf max. 1 Zwerchgiebel oder 2

Die Oberkante fertiger Fussboden im Erdgeschoss darf 0,30 m gemessen ab Oberkante

Far die AuRenwéande ist verputztes Mauerwerk und Holz (unbehandelt oder im Bereich der
Fassadenanstriche in greller oder reflektierender Ausfiihrung sind unzuléssig.

An der dem Wohngarten zugewandten Traufseite darf die festgesetzte Baugrenze zum
Anbau eines erdgeschoBigen Wintergartens / Glashauses Uiberbaut werden, wenn die Tiefe
des Wintergartens / Glashauses von 3,5 m und eine Nutzfliche von 20,0 gm nicht

Die in einem Bauraum festgesetzte zuldssige anteilige Grundflédche pro Hauseinheit darf
zum Anbau eines Wintergartens / Glashauses ebenfalls um maximal 20,0 gm Uberschritten

Grenzbebauung des Wintergartens / Glashauses ist zulassig, solange sich der Anbau
innerhalb des Bauraumes befindet. Fir den Teil des Wintergartens / Glashauses, der (iber
die Baugrenze hinausragt, ist der gesetzliche Grenzabstand einzuhalten, sofern der
betroffene Nachbar nicht ebenfalls einen gleichartigen Anbau errichtet. Die

Garagen und liberdachte Stellplatze dirfen nur innerhalb der hierfiir bezeichneten Flachen
sowie innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.
Dies gilt nicht fur Stellplatze, auBer auf Grundstiicken, bei denen die Flache fir Stellplatze

5.6
Sparren).
Bei Gebduden E + D: Kniestockhéhe max. 1,20 m
Bei Gebduden E + 1: Kniestockh6he max. 0,30 m
b.7
Dachgauben je Dachseite beschrankt.
Dacheinschnitte sind unzulédssig.
5.8
der jeweiligen ErschlieBungsstrae, nicht tiberschreiten.
59
Farbpalette von natirlichen Hoélzern eingelassen) zuléssig.
5.10
Uberschritten werden.
werden.
brandschutzrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten.
6. Garagen und Stellplétze, ErschlieBung
If:-:::_‘
1Ga |
6.1 —=_=_== Flachen fur Garagen und Uberdachte Stellplatze
"“:___ _—li
I | l
6.2 SJ[E =!I Flachen fiir Stellplatze
6.3
festgesetzt wurde.
6.4

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

Zusammengebaute Garagen sind in gleicher Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthéhe
auszuftihren.

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

Uber Garagen, fiir deren Décher keine Firstrichtung festgesetzt wurde, kann das Dach des
Wohngebé&udes in der gleichen Dachneigung wie das Wohngebaude abgeschleppt werden.
Die Wandhéhe der Garage an der Grundstlickgrenze darf 3,0 m im Mittel nicht
Uberschreiten.

Garagendécher sind als Flachdécher zuldssig, wenn eine Dachbegriinung vorgenommen




wird.

Uberdachte Stellplatze sind nur in Holz zuldssig. Es durfen nur einheimische Hoélzer

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl der Garagen bzw. Stellplétze sind die jeweils
neuesten Richtzahlen des Landratsamtes Firstenfeldbruck, zum Zeitpunkt der
Antragstellung, maRgebend.

Die Erschlieung der Grundstlicke hat ausschlielich tiber die innere ErschlieBungsstrale
zu erfolgen. Zufahrten, Zugénge und Stellpldtze entlang der HauptstraRe (bzw. Radweg)

Die Einfriedungen missen der Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach vom

Garagen- und Stellplatzzufahrten von aneinandergebauten Garagen und Stellplatzen
durfen nicht eingefriedet werden.

V4 '
A Offentliche Verkehrsfliche Strake (Tempo 30 Zone)

Offentliche Verkehrsflache Radweg

L Offentliche Verkehrsflache Parkplatz

Private ErschlieBungsflache mit Einfriedungsverbot

StraBenbegrenzungslinie

Sichtdreieck mit MaBangabe in Metern, z. B. 10/30 m.

Innerhalb der Sichtdreiecke ist die Errichtung von baulichen Anlagen, von
Sichthindemissen, Einfriedungen oder Bepflanzungen unzuldssig, soweit
diese die StraBenoberkante um mehr als 0,80 m Uberragen. Hochstdmmige
Baume mit einem Astansatz ab 2,5 m sind zul&ssig.

6.5

verwendet werden.
6.6
6.7

sind unzuléssig.
7. Einfriedungen
7.1

07.04.1993 entsprechen.
7.2
8. Verkehrsflachen
8.1
8.2
8.3
8.4
8.5

30

9
8.6 %
8.7

Fur die Befestigung von privaten Verkehrsflichen sind wasserdurchldssige Beldge zu
verwenden (wassergebundene Decke oder weitfugig verlegtes Pflaster).




9. Grunordnung
9.1
Zu pflanzende Baume
Zu pflanzende Straucher
Offentliche Griinfliche
S
NN
R
ANSRRSINE Spielplatz

9.2 Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht als notwendige Geh- und Fahrflachen, oder
als Stellplatze fur Fahrzeuge angelegt sind, gartnerisch zu gestalten. Fir jeweils 200 m? ist
mindestens ein Baum der nachfolgend genannten Arten zu pflanzen.

9.3  GroRkronige Baumarten:

- Berg-, und Spitzahorn (Acer pseudoplatanus und platanoides)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Gem. Esche (Fraxinus excelsior)

- Hangebirke (Betula pendula)

- Hochstamm - Obstbaumarten (Malus spec., Pyrus spec., Juglans regia)

9.4  Kleinkronige Baumarten:

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

- Eberesche (Sorbus aucuparium) - Mehlbeere (Sorbus aria)

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

9.5  Fur Strauchpflanzungen im Bereich der Garten, Vorgérten und Griinflichen werden

folgende Arten empfohlen:

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

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

- Gem. Schneeball (Viburnum opulus) - Traubenkirsche (Prunus padus)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) - Schilehe (Prunus spinosa)

- Gem. Felsenbirne (Amelanchier ovalis) - Hartriegel (Cormnus sanguinea)

- Roter Holunder (Sambucus racemosa) - Schwarzer Holunder (S. nigra)
9.6  Zur Hinterpflanzung von Z&unen sind Hecken aus folgenden Arten geeignet:

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

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

- Feldahorn (Acer campestre)

9.7 Hecken aus anderen Arten wie etwa Thujen oder Fichten sind nicht zuldssig. Der Anteil
nicht heimischer Geholze sollte 10 % nicht Ubersteigen. Der Anteil von Nadelgehdlzen ist
auf 1/6 des Gesamtbestandes zu begrenzen. Hange-, Pyramiden- und Korkenzieherformen
von Geholzen sollten nicht gepflanzt werden. ,

9.8  Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen




9.9

9.10

b b

von Spalieren ist ausdriicklich erwlinscht.

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

Ortsrandeingriinung
Auf dem Grundsttick Fl. Nr. 86 Gem. Germerswang ist entlang der Nord- und der Ostseite

des Baugebietes eine Hecke mit einer Breite von 5 m anzulegen. Dazu sind auf dem
Streifen zwei Reihen Strducher zu pflanzen. Der Abstand der Pflanzen innerhalb der Reihe
soll 1,5 m betragen. Der Abstand der Reihen zueinander soll 2 m betragen. Zwischen den
Strauchreihen ist eine Baumreihe anzulegen. Der Abstand der Bdume innerhalb der Reihe
soll 8 m betragen. Es sind ausschlieBlich Pflanzen der folgenden Arten zu verwenden:

Baume (Hei. 2x v., 0. B. 200 — 250): Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Winterlinde (Tilia
cordata), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche
(Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium).

Straucher (VSTR 3 Tr. 60 — 100): Haselnuss (Corylus avellana), Pfaffenhitchen
(Euonymus europaeus), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Wolliger Schneeball
(Viburnum lantana), Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis); Roter Holunder
(Sambucus racemosa), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Kornelkirsche (Cornus mas), Liguster (Ligustrum vulgare); Traubenkirsche
(Prunus padus), Schiehe (Prunus spinosa).

AusgleichsmaRnahmen

I T T Flache flr AusgleichsmaRnahmen

Der aufgrund des Landschaftseingriffs erforderliche Ausgleich ist in Form von zwei
MaRnahmen durchzufiihren:

MaBnahme 1:

Entlang der Nord- und der Ostseite des kiinftigen Grundstiickes Fl. Nr. 1879, derzeit noch
1864 bzw. 1865 Gemarkung Uberacker ist auf einer Fléche von ca. 1.000 m? eine
Feldhecke mit heimischen Straucharten anzulegen. Der Abstand der Pflanzreihen soll 2 m,
der Abstand der Pflanzen innerhalb der Reihe 1,5 m betragen. Es sind Straucher (VSTR 3
Tr. 60 — 100) der folgenden Arten zu verwenden:

Purpurweide (Salix viminalis), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Pfaffenhitchen
(Euonymus europaeus), Traubenkirsche (Prunus padus), Liguster (Ligustrum vulgare),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hundsrose
(Rosa canina) und Haselnuss (Corylus avellana).

MaBnahme 2:

Auf einer Teilflache von 0,24 ha des Grundstlick Fl. Nr. 1489 Gemarkung Maisach ist in
einer Breite von mindestens 20 m eine Feldhecke mit standortgerechten heimischen Baum-
und Straucharten anzulegen.

Die Hecke ist symmetrisch folgendermaRen aufzubauen:

Von auBen her 1. Reihe Kleinstrducher, 2. Reihe GroRstrducher, 3. Reihe Kleinbaumarten,

in der Mitte GroRbaumarten.

Pflanzverband:
Abstand der Pflanzreihen 2 m
Abstand der Pflanzen innerhalb der Reihe 1,5 m




Zur Abwehr von Wildschaden ist auf beiden Flachen fiir die Zeit des Aufwuchses ein

PflanzengroRe:
Klein- und Grof3strdaucher
Kleinbaumarten
GrofRbaumarten

Pflanzenliste:

Kleinstraucher:

Schlehe

Weinrose

Hundsrose

Gemeine Heckenkirsche
Kreuzdorn

Liguster

Grof3straucher:
Wolliger Schneeball
Haselnufl}

Gemeine Felsenbirne
Traubenkirsche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Kleinbaumarten:

Holzapfel
Wildbirne
Vogelkirsche
Grauerle
Elsbeere
Mehlbeere
Feldahorn

GroRRbaumarten:
Stieleiche
Winterlinde
Hainbuche
Bergahorn

80-120
80-120
80 -120

Prunus spinosa
Rosa rubiginosa
Rosa canina
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Ligustrum vulgare

Viburnum lantana
Corylus avellana
Amelanchier ovalis
Prunus padus
Cornus mas
Cornus sanguinea

Malus sylvestris
Pyrus communis
Prunus avium
Alnus incana
Sorbus torminalis
Sorbus aria

Acer campestris

Quercus robur

Tilia cordata
Carpinus betulus
Acer pseudoplatanus

Wildschutzzaun zu errichten und zu unterhalten.

Die Anlage der Ausgleichsflachen hat spatestens ein Jahr nach Beginn der

ErschlieRungsmaRnahmen zu erfolgen.

10.

Larmschutz

10.1  Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Larmschutzzone B des militirischen
Flugplatzes Furstenfeldbruck mussen die Bauteile, die Aufenthalts- und Biirordume nach
aullen abschlielen, ein bewertetes GesamtschallddmmmaR von mindestens 45 dB
aufweisen. Fenster miissen mindestens den Anforderungen der Schallschutzklasse 5 (gem.
VDI-Richtlinie 2719) entsprechen.

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

11. Vem]assunq
_‘%.___.LQQ._._,}'_ MaRangabe in Metern, z. B. 3,00 m




Hinweise

1.

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewéasserung, Brauchwasser fiir die
Toilettensplilung und Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur
Brauchwasservorerwarmung, sowie zur Stromerzeugung ist anzustreben.
Fassadenbegriinung an Wohnh&usern, Garagen und Nebenanlagen ist erwiinscht und
sollte angestrebt werden.

—>— > Bestehende Grundstlicksgrenze
— T 7 7 Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
86 Flursticksnummer, z. B. 86

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

Die Entsorgung von Schmutzwasser und stark verunreinigtem Niederschlagswasser ist
durch den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage des Amperverbandes
sicherzustellen. Die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers von bebauten oder
befestigten Flachen ist Teil der Abwasserentsorgung. Wenig verschmutztes
Niederschlagswasser muss auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

Grundsatzlich sind bei Bauantrdgen bzw. Antragen auf Freistellung Stellungnahmen zu
vorbeugenden  Brandschutzmassnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und
Rettungswegen, Léschwasserversorgung etc. erforderlich und vorzulegen. Im Brandfalle
muss die Durchfuhrung von Feuerléschmalnahmen fiir alle Gebiude, sowie eine
ausreichende Léschwasserversorgung gewahrleistet sein.

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

Bei starken Niederschlagsereignissen kann nicht ausgeschlossen werden, dass das
Plangebiet durch wild abflieRendes Hangwasser gefahrdet wird. Die Bauvorhaben sind
gegen den Zutritt von Oberflachenwasser durch bauliche MaRnahmen zu sichern. Dies gilt
insbesondere fiir Lichtschachte sowie Kellerfenster und —abgénge.

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

Gartenabfalle sollen kompostiert werden.

Aufgrund der l&ndlichen Umgebung ist mit Geraduschentwicklung durch Kleinlebewesen
(Frésche, Grillen etc.) und durch den Betrieb der Landwirtschaft, durch Kuhglocken,
Kirchenglocken und gelegentlich mit Geruchseinwirkung durch das Ausbringen von Giille
zu rechnen. Diese Emissionen und Immissionen sind zu dulden.




10.

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Furstenfeldbruck nach § 12 Abs.
3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG)

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich -darf von der fur die Erteilung der
Baugenehmigung zustandigen Behdrde bei Uberschreiten der in § 12 Ziff. 1 a LuftVG
genannten Begrenzungen jedoch nur mit der Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung VI
— Militérische Luftfahrtbehdrde — 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 — Militarische Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).
Unterlagen Uber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck auf.

Entwurfsverfasser: ! Geme idl Mais lh

Germerswang, den 14.02.2003 Maisach, den 14,
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Wilhelm Greulich “ L}n’dgraf 1. Burgermelster




