3 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Art der baulichen Nutzung
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Allgemeines Wohngebiet, sieche Festsetzungen durch Text, hier z.B.Teilbereich 1

n

MaR der baulichen Nutzung

Hﬁchstzuléssige Zahl der Vollgeschosse, z.B. zwei Voligeschosse

:

«

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
nur Einzelhduser zulassig y

nur Doppelhauser zuldssig

o o s Baugrenzen, diese diirfen mit Wintergarten, Balkone und Vordacher um bis zu
1,5 m berschritten werden

b

£

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

- Umgrenzung von Flachen fiir Garagen

(3 Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftanlagen: Versickerungsanlagen fiir Nieder-
schlagwasser dem Baugebiet WA 2 zugeordnet. Hier sind Versickerungsmulden bis zu
einer Tiefe von 1,0 m zulssig.

5. Bauliche Gestaltﬁng

traufseitige AuRenwandhdhe als HochstmaR, hier z.B. 6,2 m

Die traufseitge AuRenwandhéhe wird gemessen vom Oberkante der ErschlieBungs-
straf’e bis zum oberen Schnittpunt der Wand mit der Dachhautoberkante bzw. dem
oberen Abschluss der Wand.

AWH=6,2 m
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Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsfldche
Stralenbegrenzungslinie -

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

7
ﬂ: m offentliche Griinflache - Spiel-/Quartiersplatz mit Versickerungsmulden
' offentliche Gruinflache - Pufferstreifen mit Feldweg
offentliche Griinflache - Trenngriin, siehe Festsetzung durch Text
Anpflanzen von Baumen 1. Wuchsordnung

Anpflanzen von Baumen 1. Wuchsordnung ohne Lagefestsetzung

o © SepoeeE Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger
bocooo0o00d Bepflanzung, hier Stauchpflanzungen im Pflanzrastervon 1,5 x 1,5 m
8. Larm- und Immissionsschutz

Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
E::::] schadlichen Umwelteinwirkungen, hier absorbierende Larmschutzwand. bzw.

Wand-Wall-Kombination, mindestens 4,3 m und maximal 4,8 m H6he und mindestens 60 m

Lange zu errichten.

e In Anlehnung an die ZTV-Lsw 88 (Zuséatzliche Technische Vorschriften und Richtlinien
fir die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an Straen) sollte der A-bewertete Schall
beim Durchgang durch eine Wandkonstruktion eine Pegelminderung von 25 dB nach
Prifbedingungen erfahren.

e  Die Larmschutzwand ist an der westlichen Seite (der Wohnbebauung zugewandt)
schallabsorbierend (Reflexionsverlust mindestens 4 dB(A)) auszufiihren. An der Ostseite
(dem Wertstoffhof zugewandt) ist eine reflektierende Ausflihnrung der Wand ausreichend.

9. Bedingende Festsetzungen zum Ldrm- und Immissionsschutz

Nach der Aufhebung der Larmschutzzonen gilt:

Gemaf DIN 4109, Tabelle 8 sind folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen
(Gesamtschallddmm-Male) einzuhalten, sofern dort schutzbedlirftige Aufenthaltsrdume vorgesehen werden.
An allen Fassaden der geplanten Wohngeb&ude: -R'w,res > 40 dB



sesscsss Fassaden, mit festgesetzten Beliiftungseinrichtungen, sofern dort schutzbediirftige Auf-

iy enthaltsrdume (Schlaf- und Kinderzimmer) vorgesehen werden. Auf die Bel(ftungs-
einrichtungen kann verzichtet werden, wenn von einer larmabgewandten Seite Frisch-
luft zugefiihrt werden kann, oder wenn verglaste Vorbauten vor den betroffenen Auf-
enthaltsrdumen vorgesehen werden.

10.  Fléchen fiir Versorgungsanlagen

E “j)m’j Flache fiir Versorgungsanlagen, fiir die Elektrizitit

11.  Sonstige Planzeichen
E Grenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

E Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
I 6.0 l VermaRung in Metern, hier z.B. 6,0 m

C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1  Bedingende Festsetzung
Die bauliche Nutzung im WA 2 fiir Parzelle Nr. 6, 7, 8 und 9 ist erst nach Fertigstellung der
Larmschutzwand bzw. Wand-Wall-Kombination zulassig.

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Wohngebiet (WA), gemaR § 4 BauNVO, nicht zulassig sind:
— Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO),
— Tankstellen (§ 4 Abs. 3Nr. 5 BauNVO) und
— Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen; sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen.

2.2 Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&ude wird in:

— Einzelhdusern max. 2 Wohnungen und
— Doppelhdusern (Doppelhaushiilfte) max. 1 Wohnung
festgesetzt.

3  Mass der baulichen Nutzung
Die Grundflache wird als Héchstman fiir:

— Einzelhduser mit 100 m? und
— Doppelhauser (Doppelhaushalfte) mit 75 m?
festgesetzt,

Die zulassige Grundfliche darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
GRZ von 0,40 iiberschritten werden.

4  Abstandsflichen
4.1 Die Geltung des Art 6 Abs. 4 und 5 BayBO 1998 wird angeordnet.

4.2 Art. 7 Abs. 4 BayBO wird angeordnet, wobei die Gesamtl dnge der Aufienwand von 9 m je Grundstiicks-
grenze nicht tiberschritten werden darf.

§  Fldchen fiir Stellplitze, Garagen und Nebengebiude
5.1 Garagen
' Garagen sind nur innerhalb der Bauriume und der ausgewiesenen Flachen (Ga) zulassig. Zwischen
Garagen und éffentlichen Verkehrsfldchen miissen Zu- und Abfahrten von mindestens 5 m Léange
vorhanden sein und diirfen nicht eingefriedet werden.

5.2 Stellplatze
Stellplétze sind auch auBerhalb der Bauraume zulassig.

5.3 Nebengebiude
Je Baugrundstiick ist ein Nebengebzude auch auerhalb der Baurdume mit einer GréRe von 30 m3
umbauten Raum zuléssig. Der Vorgartenbereich ist auf eine Tiefe von 3 m gemessen von der
StraRenbegrenzungslinie bzw. der strafenseitigen Grundstiicksgrenze aus, von Nebengebauden
freizuhalten. '

5.4 Befestigte Flachen .
Befestigte Flachen (wie z.B. bei Stellplatzen und Zufahrten etc.) sind mit wasserdurchl&ssigen Beldgen zu
versehen (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfuge, u.&.).
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6 Bauliche Gestaltung

6.1 Baukérper und Dachform : : .

6.1.1 Doppelhauser und -garagen gelten als gestalterische Einheit. Sie sind bez tglich Wandhéhe, Firsthéhe,
Dachform, Dachneigung und verwendeter Materialien einheitlich auszuf iihren. Wand- und Dachflachen sing
biindig auszubilden. Bei der First- und Traufinie singd keine H6henspriinge zulassig.

6.1.2 Einzelhiuser sind nur:

— mit Satteld&cher auf einem rechteckigen Grundriss mit einem Verhaltnis von mindestens 1:1,2 zulassig
oder ‘
— mit Zeltdachern auf einem quadratischen Grundriss zul dssig.
6.1.3 Garagen sind nur mit Sattel- und extensiv begriinten Flachdéchern zulassig.
6.1.4 Garagen und Nebengeb&ude diirfen eine traufseitige AuRenwandhéhe von 3,0 m nicht Uberschreiten.

6.2 Dachform, -neigung und -farbe
6.2.1 Die Dachneigung darf bei:

— Satteldécher von 30° bis 35° und

— Zeltdacher von 18° bis 22° betragen.

Ausgenommen hiervon ist das WA 2, hier sind nur Sattel- und Zeltd acher mit 1 8° bis 22° Dachneigung
zulassig.

6.2.2 Der First muss iiber die langere Seite des Gebiudes verlaufen.

6.2.3 Es sind nur Dachsteine (-ziegeln) zuldssig, unzulassig sind grelle oder signalfarbene Eindeckung und
Anstriche. Ausgenommen hiervon sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen. Auf Garagen sind
extensiv begriinte Flachd&cher zulassig. .

6.3 Gelandeveranderungen o _
Abgrabungen sind nur an der stralRenabgewandten Seite zulassig.

7  Griinordnung

7.1 Die nicht liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten und zu bepflanzen.
Pro angefangene 200 m? Baugrundstticksfléche ist mindestens ein Baum der unter E. 3.1 genannten Arten
zu pflanzen. ’ !
MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, StU 16 ¢m - 18 cm. A i
Fremdl&ndische Geholze werden nicht auf das Pflanzgebot angerechnet. Ihr Anteil soll 10% der
Gesamtpflanzungen nicht Ubersteigen.

7.2 Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit der Gébéude liegenden '
Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall eines Gehdlzes i
ist artengleich nachzupflanzen. [

7.3 In der 6ffentlichen Griinfliche - Trenngriin sind:

— absorbierende Larmschutzwinde (Reflexionsverlust sie Festsetzung durch Planzeichen) bzw.
Wand-Wall-Kombination, mindestens mit 4,3 m und maximal 4,8 m Héhe und mindestens 60 m Lange

— Versickerungsmulden bis zu 1,0 m Tiefe zulassig.
Die Bdschungen sind durch flachgeneigte Béschungen (Neigung < 1:3) auszubilden.
Pro angefangene 100 m? éffentlicher Grinflache ist mindestens ein Baum der unter E. 3.1 genannten Arten
zu pflanzen. MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, StU 16 ¢cm - 18 cm.
Strauchpflanzungen sind im Pflanzverband (2 x 1,5 m) derunter E 3.2 genannten Arten zu pflanzen.

8 Erschliessung

8.1 Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschrinke missen so aufgestellt werden, dass
diese von auflen zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt auf den |
Baugrundstiicken (Privatgrund). : ;

8.2 Ver-und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu f thren.

9 Versickerung
Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern. Ausgenommen hiervon ist
das WA 2, hier ist das Niederschlagswasser in der 6ffentlichen Grinflache - Trenngriin zu versickern.

10 Ausgleichsflichen
‘Die Ausgleichsflichen werden zu 31,9 % dem Eingriff durch Stra Renverkehrsfliache und 68,1 % dem
Eingriff durch Wohnbauflache zugeordnet.



bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummer, hier z.B. 349
aufzuhebende Flurstiicksgrenzen

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Parzellennummer, hier z.B. Parzelle 1

vorgeschlagene Gebaude

vorgeschlagene Firstrichtung

vorgeschlagener Stra3en- und Wegeverlauf

vorgeschlagener Standort fiir BAume

vorgeschlagener Lage der Larmschutzwand

E  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT

1. Plangrundiagen
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der Gemeinde
Maisach zur Verfligung gestellt. Eine Baumkartierung liegt nicht vor.
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewhr fiir MaRhaltigkeit. Bei der
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Auf die Einfriedungssatzung (ES i.d.F. vom 07.01 .2002) und Satzung iiber besondere Anforderungen an
baulichen Anlagen fiir Dachgauben, Garagen und Nebengeb&ude (i.d.F. vom 31.05.1995) und die
Stellpatzsatzung (SPS i.d.F. vom 24.01 .2006) der Gemeinde Maisach wird hingewiesen. Durch den
Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den. § 3 ,Garagen und Nebengeb&ude" der Satzung
ber besondere Anforderungen etc. ersetzen.

3. Pflanzlisten Gehélzarten und Qualititen:
Auf die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen
wird hingewiesen.
Um tierdkologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fiir Igel) sollten
10 ecm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gel @ndeoberkante eingehalten werden.

3.1 Artenliste Baume:
Bei Neupflanzungen von notwendigen B&aumen sind folgende standortgerechte Arten bevorzugt zu

verwenden:

GroRkronige Baumarten:
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitzahorn (A. platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)
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)



3.2 Artenliste Straucher:
Fir Strauchpflanzungen im Bereich der Gérten, Vorgérten und Griinflichen werden folgende Arten
empfohlen:
: Kornelkirsche (Cornus mas)
Haselnuss (Corylus avellana)
Liguter (Ligustrum vulgare) _
Pfaffenhiitchen (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)

3.3 Fassadenbegriinung
Eine Begriinung der Fassaden, insbesondere der Garagen und Nebengeb duden, mit sommer- oder
wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen von Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

4. Bauhohenbeschrinkung
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes F iirstenfeldbruck nach § 12 Abs. 2 Luftverkehrs-
gesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet darf von der f iir die Erteilung der Bau-
genehmigung zusténdigen Behorde bei Uberschreitungen der in § 12 Abs. 2 genannten Begrenzungen
(interpoliert 531,80 m (iNN, Geléndehdhe ca. 512/513,00 m (iNN) jedoch nur mit Zustimmung der Wehr-
bereichsverwaltung Siid - Militérische Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 a und 1 b
LuftvVG).
Das Aufstellen von Kréanen 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 LuftVG bei Uberschreitung der dort
genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung S iid - Militarische
Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).

5. Landwirtschatftliche Nutzflachen
Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung Emissionen
bei der ordnungsgeméfRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc) auftreten. Zukiinftige Eigentiimer und
Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hingewiesen. Gelegentliche L &rm-, Staub-
und Geruchsbel&stigungen von ortsiiblicher bzw. vorhandener Landwirtschaft muss hingenommen werden.

6. Larmschutzzonen
Das Plangebiet liegt innerhalb der Larmschutzzone B des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck Dabei umfasst die
Schutzzone 1 das Gebiet, in dem der durch Flugl&rm hervorgerufene aquivalente Dauerschallpegel 75dB(A)
ubersteigt, die Schutzzone 2 das Gebiet in dem der durch Flugl&rm hervorgerufene aquivalente
Dauerschallpegel héchstens 75 dB(A) erreicht.
Zur Lenkung der Bauleitplanung wurden die vorgenannten Schutzzonen in die Zonen A, B und C, die Zone C
zusétzlich in die Teilzonen Ci und Ca unterteilt.

Fluglarmbedingter aquivalenter Dauerschallpegel in dB(A)
Zone Verkehrsflughafen Militarflughafen
B 67-72 67-75

GemanR DIN 4109, Tabelle 8 sind folgende Anforderungen an die Luftschalld ammung von Aufenbauteilen
(Gesamtschallddmm-MafRe) einzuhalten, sofern dort schutzbed irftige Aufenthaltsraume vorgesehen werden.
Fir alle geplanten Wohngebaude - R‘w,re > 45 dB

7. Bodendenkmadler
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen unterliegen, gem &R Art. 8
DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Fiirstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege mitgeteilt werden. '

8. Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. _
Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV vom
01.01.2000 GVBI. NR 3/2000) erfullt und die zugehdrigen technischen Regeln beachtet werden, sind
derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.



Im Bereich des Bebauungsplanes liegt das Grundwasser in einer Tiefe von 0,80 m (HHW) bzw. 2,40 m
(HMW). Die Geb&ude sind gegen anstehendes Grundwasser durch Einzelma Rnahmen (dichte Wanne) zy
sichern. Im Falle erforderlicher Bauwasserhaltung ist gaf. vorab eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Fiirstenfeldbruck zy beantragen. '

9. Barrierefreie Nutzung

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugange, Mijllsammelbehélter) barrierefrej
auszufihren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1 und Teil 2 "Barrierefreie Wohnungen; Wohnungen fjr
Rollstuhibenutzer" zy beachten.

10. Bahnanlage

Von derin ca. 100 m Entfernung liegenden 6-gleisigen Bahnlinie Augsburg-Olching-M tinchen gehen
Emissionen, wie Erschitterung, L&rm, elektromagnetische Beeinflussungen, Funkenflug und dergleichen
aus.

Zukiinftige Eigentiimer und Bewohner werden auf die, durch den gewéhnlichen Betrieb der Bahnanlage
entstehenden Emissionen hingewiesen.

11. Ausbildung der Larmschutzwand bzw. Wall-Wan -Kombination
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12. Lage der Ausgleichsflichen
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