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A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 - o s o s o Abgrenzungen des unterschiedlichen Malles der bauli-

chen Nutzung sowie unterschiedlicher Bauweisen

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
nicht zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen.

3 Mal} der baulichen Nutzung

3.1 Fur Doppelhaushalften wird im WA1 eine max. GR von 80 gm, im WA2 eine max.
Grundflache von 65 gm und fur Hauser in Hausgruppen wird im WAS3 eine max.
Grundflache von 50 gm festgesetzt.

3.2 Fir Terrassen, Balkone und Vordacher wird eine zusatzliche Grundflache von max.
20 gm bei Doppelhausern und von max. 15 gm bei Hausern in Hausgruppen festge-
setzt. Die festgesetzte Gesamt-Grundflachenzahl ist einzuhalten.

3.3 Die gem. 3.1 und 3.2 zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
Nr. 1-3 genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von max. 0,6 fur Doppelhaus-
halften und bis zu einer Gesamt-GRZ von max. 0,7 fir Hauser in Hausgruppen
Uberschritten werden.

3.4 Die maximale zulassige Wandhohe wird mit 6,3 m festgesetzt. Die Wandhéhe wird
gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut.

3.5 Fur die mit ,A“ gekennzeichneten Flachen wird eine Firsthdhe von max. 10,5 m
festgesetzt. Die Firsthdhe wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-
Rohful3boden bis zum héchsten Punkt des Daches.

3.6 {} 512,0 Hohenkote in Meter Uber Normalhéhen-Null, z.B. 512,0 m

0. NHN
3.7 Die Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden darf maximal 0,2 m Gber dem nachstge-

legenen festgesetzten Hohenbezugspunkt liegen.
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Je Wohngebaude (Doppelhaushalfte und Haus einer Hausgruppe) ist maximal 1
Wohnung zulassig.

uberbaubare Grundstiucksflache, Bauweise und Abstandsflachen

& nur Doppelhauser zulassig
/A nur Hausgruppen zuléssig
Baugrenze

Es ist eine offene Bauweise nur mit Doppelhausern und Hausgruppen zulassig.

Die MindestgrundstiicksgrofRe betragt bei Doppelhaushalften 250 gm und bei Hau-
sern in Hausgruppen 120 gm. Ausgenommen hiervon sind die Doppelhaushalften
unmittelbar nérdlich der Wendeanlagen.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Aufentreppen, Vordacher und Balkone
um bis zu 1,5 m, durch Terrassen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird
angeordnet.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, offene Stellplatze und Carports sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen auf dem gesamten Baugrundstick zulassig.

Flache fur Gemeinschaftsgaragen, dem WAS3 zugeordnet.
Vor Gemeinschaftsgaragen ist kein Stauraum zur 6&ffentli-
chen Verkehrsflache einzuhalten.

Pro Baugrundstuck ist im WA1 und WA2 die Errichtung von maximal 1 Garagen-
stellplatz zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu einer Grofle von 10 gm
auch aulierhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die
gem. 3.3 festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fir Garagen/Carports und Nebenanlagen (z.B. Garten-
hauser) wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Gelan-
de bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut.
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6 Bauliche Gestaltung

6.1 - = festgesetzte Firstrichtung

6.2 Déacher von Hauptgebauden sind als symmetrische Satteldacher, Walmdacher und
Zeltdacher zulassig. Die zulassige Dachneigung fur Satteldacher betragt 28° - 38°.
Fur Walm und Zeltdacher betragt die maximale Dachneigung 22°.

6.3 Dachbegriinung und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie im Neigungswinkel der
Dachhaut sind allgemein zulassig. Aufgestéanderte Solar-/ Photovoltaik-Anlagen sind
nur ausnahmsweise zulassig.

6.4 Doppelhaushalften, Hauser in Hausgruppen und Garagen mit gemeinsamem
Grenzanbau sind mit gleicher Dachneigung und Dachform sowie mit einheitlichem
Dachdeckungsmaterial auszufuhren.

7 Verkehrsflachen

71 ‘ E ‘ Offentliche Verkehrsflache - Eigentimerweg

7.2 offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

7.3 Stralienbegrenzungslinie

8 Grunordnung

8.1 offentliche Grunflache mit folgender Zweckbestimmung:

Parkanlage

|o 00000 o‘ Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Cooooos (Ortsrandeingriinung): Die einreihige Pflanzung von Bau-
men 1. und 2. Ordnung mit einem Pflanzabstand von
15 m sowie von zwei Reihen Strauchern mit einem
Pflanzraster von 1,0 m x 1,5 m wird festgesetzt, Mindest-
pflanzqualitat: Baume vHei 150-200 cm und Straucher
vStr, 8 Tr 100- 150 cm.

8.2 . zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-
bindlich, ihre Situierung kann abweichen, Mindest-
pflanzqualitat: H 3xv, Stu 18 bis 20 cm.
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Je vollendeter 250 gm Baugrundgrundstiicksflache ist jeweils ein standortgerechter
Laubbaum mindestens zweiter Wuchsordnung als Hochstamm, dreimal verpflanzt,
mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm oder ein Obstbaum regionaltypischer Sor-
te als Hochstamm mit einem Stammumfang von 10 — 12 cm zu pflanzen. Es ist ein
Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehdlzen einzuhalten. Zeichne-
risch festgesetzte Baume / Bestandsbdume, welche den Anforderungen an die fest-
gesetzte Pflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen.

Die festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft an gleicher Stelle zu pflegen und zu
erhalten und missen bei Ausfall in max. 5,0 m Entfernung vom bisherigen Standort
durch Neupflanzung in der gem. 8.2 und 8.3 festgesetzten Mindestqualitat ersetzt
werden.

Einfriedungen sind nur als sockellose offene Einfriedungen (Bodenfreiheit mindes-
tens 10 cm) mit einer Hohe von max. 1,3 m zulassig. Zulassig sind nur Holzlatten-
zaune mit vertikaler Lattung, Maschendrahtzaune oder Stabgitterzaune; ausge-
nommen hiervon sind Sichtschutzwande, die nur zwischen Doppelhaushalften und
Hausern in Hausgruppe bis zu einer Tiefe von max. 4,0 m und einer Héhe von max.
1,8 m, gemessen vom Erdgeschoss-Rohfu3boden, zulassig sind. Einfriedungen von
offentlichen Flachen sind nicht zulassig.

Die Einfriedungen sind mit Hecken zu hinterpflanzen. Fir die Heckenpflanzungen
sind nur standortgerechte Blitengehdlze zu verwenden, Heckenpflanzen 2xv, 80 bis
100 cm. Koniferen sind ausgeschlossen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind unzulassig.

Maflnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Es sind standortgerechte, den Artenreichtum unterstitzende Gehdlze und Stauden
zu pflanzen.

Fur Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage

zu verwenden. Freiflachen sind flachig zu bepflanzen oder anzusaen. Grol¥flachiges
Mulchen mit anorganischem Material ist unzulassig.

Bemaliung

P MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahme

gﬂﬂﬂﬂo Bodendenkmal D-1-7733-0106
%nngﬂg’ Im gesamten Geltungsbereich ist eine Erlaubnis nach
Art. 7 DSchG (Grabungserlaubnis) einzuholen.
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C Hinweise
1 bestehende Grundstlicksgrenze
2 — XX zu entfernende Grundstlicksgrenze
3 118/254 Flursticksnummer, z.B. 118/254
4 -:I bestehende Bebauung
5 @ ======== vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
6 vorgeschlagene Bebauung
7 vorgeschlagene Parkplatze
8 Nutzungsschablone
WA 1 Allgemeines Wohngebiet mit Nummerierung
o} /N Offene Bauweise D: Doppelhaus
H: Hausgruppe
GR80 | WH®6,3 Max. Grundflache 80 gm Max. Wandhéhe 6,3 m
9 Wandhohe
Die planungsrechtlich zulassige Wandhoéhe wird abweichend von den Regelungen
der BayBO zur Abstandsflachenregelung nicht von der natlrlichen Gelandehdhe
sondern von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulibodens gemessen.
10 Satzungen
Auf folgende jeweils glltige ortliche Satzungen und Verordnungen wird verwiesen:
e Satzung der Gemeinde Maisach Uber besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen fir Dachgauben, Garagen und Nebengebaude
e Satzung der Gemeinde Maisach uber die Herstellung von Stellplatzen und tber
Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung -
SPS)
e Verordnung der Gemeinde Maisach uUber den Schutz des Bestandes an Bau-
men (Baumschutzverordnung — BSV)
11 Grinordnung

Bei baulichen MalRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Stralen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnah-
men) zu beachten. Bei der Neupflanzung von Baumen ist zwischen Wasserleitung
(Hauptleitung und Anschlussleitungen) sowie Gasleitung und Stammachse ein hori-
zontaler Abstand von mind. 2,5 m einzuhalten. Sollte dies nicht méglich sein, mis-
sen Schutzmallinahmen nach dem DVGW-Arbeitsblatt GW 125 hergestellt werden.
Die Pflanzung folgender standortgerechter, den Artenreichtum unterstutzender (kur-
siv gedruckt) Baum- und Straucharten wird empfohlen:
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Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Berberis thunbergii (Griine Heckenberberitze)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)  Cornus mas (Kornelkirsche)

Betula pendula (Sand-Birke) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Carpinus betulus (Hainbuche) Corylus avellana (Haselnuss)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Euonymus europaea (Pfaffenhlitchen)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Fagus sylvatica (Rotbuche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)  Frangula alnus (Faulbaum)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ligustrum vulgare (Liguster)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Prunus spinosa (Schlehe)

Tilia cordata (Winter-Linde) Prunus laurocerasus 'Caucasica’ (Kirschlor-

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)  beer)
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)
Salix caprea (Sal-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

12 Artenschutz

Rodungen (unter Beachtung der Baumschutzverordnung), Geholzriickschnitte bzw.
auf den Stock setzen von Geholzen sowie Baufeldraumungen sollen nur aulRerhalb
der Brutzeit von Végeln (01.10. — 28.02.) vorgenommen werden, um die Vorgaben
des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (allgemeiner Artenschutz) und des § 44 Abs. 1
BNatSchG (besonderer Artenschutz) einzuhalten. Andernfalls ist sicher zu stellen,
dass keine briitenden Vogel oder andere geschiitzte Arten betroffen sind (z.B. durch
Okologische Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

13 Immissionsschutz
Im Plangebiet kann es zu moglichen Geruchs-, Staub- und Gerauschemissionen
kommen, die durch die ordnungsgemalie Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Flachen auftreten.

14 Wasserver- und -entsorgung
Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserver-,
Entsorgungs- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.
Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den Anschluss an die zentrale Ab-
wasseranlage sicherzustellen.
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