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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1BauGB, §§ 1- 11 BauNvO)

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Nutzungsausschliisse
Ausnahmen nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO sind unzuldssig.

Im Geltungsbereich werden Betriebe des Einzelhandels ausgeschlossen.

Nachtlokale jeglicher Art und Diskotheken sind ausgeschlossen. Ausnahmen nach
§ 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO (Vergntigungsstatten) sind unzuléssig.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

siehe Nutzungsschablone Ziffer 15.1

Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 2 Nr. 1BauGB, § und 23 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenverkehrsfldche ortlich, dffentlich

FuR- und Radweg, éffentlich
F+R
Multifunktionsfliche, 6ffentlich
(LKW-Stellplitze)
Strallenbegrenzungslinie
Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 15 BauGB)

offentliche Griinflache - Stralenbegleitgriin
magere Grasfluren, Schotterrasen und Straengraben

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

zu pflanzender GroRbaum H 4xv STU 20 - 25
in Gffentlichen bzw. privaten Griinflachen
> P Fléchen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern -
Po 30 %o fo Randeingrlinung der Gewerbeparzelle

Flachen zum Anpflanzen - :
Wiesenstreifen und Baumscheiben bzw. Rrasenflachen
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Sonsﬁge Planzeichen

1
3
5

ml&lm

Nutzungsschablone

1. max. zuldssige Wandhéhe des Hauptbaukérpers

tiber mittlerem geplanten Gelénde (= StraBenniveau *)
max. zuléssige Grundflachenzahl

Gebietsart (= Art der baulichen Nutzung nach BauNVO)
max. zuléssige Geschossflachenzahl
Emissionskontingent Lec nach DIN 45691Tag
Emissionskontingent Le« nach DIN 45691 Nacht

DGO

* StraBenniveau = Héhe {i. N.N. der Fahrbahnmitte im Bereich der Grundstiickszufahrt (509,70 r
Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs- und Griinordnungsy

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Hauptwasserleitung zu verlegen
Hauptwasserleitung geplante Neutrassierung

private Erschliel&un?sﬂéchen
einschlieBlich Stellplatzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB

Flachen fiir private Stellplétze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Nebenanlagen mit Angabe der Zweckbestimmung und der
zuléssigen Wandhéhen tiber 509,70 miNN

Bodendenkmal Nr. D-1-7733-0089 nachrichtliche Ubernahme,
fir den Geltungsbereich wurde eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis fiir
fachgerechte archéologische Grabungen am 31.10.2011 beantragt

PLANLICHE HINWEISE

16.1
16.2
16.3
16.4

Flurstiicksgrenzen und Flurnummern, Quelle: Digitale Flurkarte, Stand 2011

Gebé&udebestand

Hohenlinien des urspriinglichen Gelandes und bestehende Fahrbahnkanten
laut Geldndeaufmall vom 15.08.2011 Fa. ISARKIES GmbH & Co. KG

Gehdlzbestand im Umfeld

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1
0.1.1
0.1.1.1

0.1.1.2
0.1.1.3

Bebauung
Einfriedungen
Art und Ausfiihrung:

Hoéhe des Zauns:
Sockel:

Metallz&une in unauffalliger Farbgebung. Die Zaunlinie ist an den
Aufengrenzen des Geltungsbereichs im Osten, Norden und Westen
jeweils mind. 2 m von der Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt zu fiihren.

max.2m
unzul&ssig
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0.1.2
0.1.2.1

0.1.2.2
0.1.3
0.1.3.1

0.1.4
0.1.4.1

0.1.4.2

0.1.5
0.1.5.1

0.1.5.2
0.1.5.3

0.1.54

0.1.6
0.1.6.1

0.1.7
0.1.7.1

0.1.7.2

0.1.8
0.1.8.1

Mal der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Es gelten die max. zuléssige Wandhéhe, Grundfldchenzahl und Geschossfléchenzahl der Nutzungs-
schablone (siehe Ziffer 15.1).

Fluchtwege (Fluchttreppen u. a.) diirfen als untergeordnete Bauteile ausnahmsweise die Baugrenze
bis 1,0 m Uberschreiten. Diese sind auf maximal 10 % der Fassadenflache zulassig.

Dachform

Als Dachformen sind Flachdécher (0° bis 5° Dachnei un?) zulassig. Sofern zur Dachdeckung Me-
talle verwendet werden, sind diese nur nichtspiegelnd zulassig. Kupfer-, Zink- und Bleibedachungen
sind nicht zulassig. ' :

Wand- und Firsthéhen

Die maximal zuldssigen Wandhdhen (siehe Ziffer 15.1) diirfen ausnahmsweise durch notwendige
Betriebsanlagen (z. B. Kamine, Spanelager, Liftungsanlagen etc.) auf maximal 10 % der Grund-
flache Uberschritten werden, wenn dies aus konstruktiven oder technischen Griinden notwendig ist.

Die maximal zulassige Wandhohe (iber Oberkante des mittleren geplanten Geléndes (= Stralen-
niveau im Bereich der Grundstiickszufahrt) betrégt 14 m. Dariiber hinaus sind Dachaufbauten fir

Photovoltaikanlagen sind bis zu 2 m Héhe zuldssig
Werbeanlagen und Beleuchtung

Das Anbringen von Werbeanlagen wird auf den Bereich der Fassaden begrenzt mit Ausnahme der
freistehenden Werbeanlagen nach Ziffer 0.1.5.3 und 0.1.5.4. Pro 100 m Fassadenlange sind jeweils
25 m? Werbefl&che zuléssig. Werbeanlagen sind mit den Fassaden gestalterisch abzustimmen.
Werbeanlagen auf dem Dach sind unzulassig.

Nicht zuldssig sind blinkende, oszillierende oder &hnlich auffallend wechselnde Werbeanlagen und
Laufschriften.

Es sind max. zehn Fahnenmasten (Hohe max. 10 m tiber 509,70 miNN) zuléssig. Diese sind auf
zwei Bereiche in der privaten ErschlieBungsflache im Vorfeld der Stidfassade zu konzentrieren.

Es sind max. vier Werbetafeln (jeweils 4 m hoch, 16 m? Werbeflache) innerhalb der privaten Er-
schlieBungsflachen zuléssig.
Abstandsflachen

Die Abstandsfléchenregelung geman Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO sind anzuwenden mit Ausnahme
der festgesetzten Nebenanlagen am Stidrand (Sprinklertank, Versorgungseinrichtungen).

Regenwasser

Sémtliches, auf den Gewerbeparzellen anfallendes unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser,

ist zu sammeln und auf den Grundsticken zu versickern.
Das Oberflachenwasser aus den privaten ErschlieBungsflachen im Stiden (v. a. Ladehdfe) ist tiber

Rigolen mit vorgeschalteten Absetzeinrichtungen zu versickern.

Am Nordrand ist fiir den Bereich der "Fléchen zum Anpflanzen - Wiesenstreifen” (siehe Ziffer 13.3)
ein Leitungsrecht fiir die Hauptwasserleitung als beschrankt persénliche Dienstbarkeit zugunsten
der Gemeinde Maisach einzutragen (siehe Ziffer 15.3).

Immissionsschutz
Kontingentierung der Gerduschemissionen:

Das ausgewiesene Gewerbeﬂebiet ist nach §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der
maximal zuldssigen Gerduschemissionen gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Ger&uschemissionen %e m? Grundflache in
Richtung Stiden (Wohnhaus im allgemeines Wohngebiet auf-FI.-Nr. 1173/9) folgende Emissions-
kontingente Lex nach DIN 45691 nicht berschreiten:

tagstiber Lek = 69 dB(A)
nachts Lex = 54 dB(A)

Als emittierende Fléche gilt die Flache innerhalb der Baugrenze.
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Immissionskontingente Lik zu summieren.

Ein festgesetztes Emissionskontingent darf zeitgleich nicht von mehreren Anlagen oder Betrieben
in Anspruch genommen werden. ' -
Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskontingente von nicht zur Anlage oder zum Betrieb gehé-
renden Kontingentflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine zeitlich parallele
Inanspruchnahme dieser Immissionskontingente offentlich-rechtlich auszuschlieRen (z.B. durch
Dienstbarkeit oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Die Berechnung der zul&ssigen Immissionskontingente L i je Betrieb ist geméaR DIN 45691:2006-

12 unter ausschlieBlicher Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdédmpfung nach der
Formel AL =10 ¢ log (4ns%/s0?) mit so=1m und s=Abstand in m, mit gleicher Hohe von Kontingent-

flache und Immissionsort durchzufiihren.
Das Ergebnis ist auf 0,1 dB(A) zu runden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten L ex ergebenden zuléssigen

Gerauschimmissionskontingente Li der einzelnen Betriebe ist fir Immissionsorte im Sinne von Nr.

2.3 der TA Larm an den néchstgelegenen Baugrenzen oder Gebaudefassaden auf FI.-Nr. 1173/9
im allgemeinen Wohngebiet, in denen sich Fenster von Aufenthaltsraumen befinden oder auf Grund
von Planungsrecht entstehen kénnen, zu fiihren. Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung
ergebende zulassige Immissionsanteil Lik des Betriebes den am Immissionsort geltenden Immis-
sionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhéht sich der zuldssige Immissionsanteil auf den Wert
Lik = Immissionsrichtwert -15 dB(A) [Relevanzgrenze nach DIN 45691].

Stellplatzbedarf
Je 40 m? Nutzflache Biirordume ist ein Stellplatz nachzuweisen. Je 125 m? Nutzflache Lagerrdume

ist ein Stellplatz nachzuweisen. Im Ubrigen gilt der Stellplatzschliissel nach der Anlage zur GaStellV.

Griinordnung
offentliche Griinflachen

Die "6ffentlichen Griinflachen - StraRenbegleitgriin" (siehe Ziffer 9.1) sind als Wiesenmulden
(StraRenentwasserung) oder Schotterrasenfldchen auszubilden.

Beldge

Die privaten PKW-Stellplétze (siehe Ziffer 15.6) sind in wasserdurchléssiger Bauweise, bevorzugt
als Pflaster mit Rasenfuge herzustellen. Im Bereich der Baumstandorte (siehe Ziffer 13.1) sind
mindestens 2,5 x 2,5 m groRe Pflanzflachen aus Schotterrasen anzulegen.

Randeingriinung der Gewerbeparzelle
Mindestens 20 % der Grundsticksfldchen sind als Griinflachen anzulegen.

Je angefan?ene 1.000 m? Griinflache bzw. zusétzlich mindestens je sechs private Stellpltze ist ein

GroRbaum (Hochstamm 4xv., StU 20-25) zu pflanzen.

Randeingriinung der Gewerbeparzelle (siehe Ziffer 13.2): Als Mindestgrdf&e sind verpflanzte Stréu-
cher, mind. 3-5 Grundtriebe, 60/100 cm, und verpflanzte Heister, 200/250 cm, zu pflanzen.

Die Gehdlzpflanzungen sind mit mindestens 10% Heistern anzule/gen. Der Pflanzabstand betrégt
1,50 m im Dreiecksverband, die Reihen gegeneinander versetzt. Auf mind. 50 % und max. 70 %
der Fléche hat eine Bepflanzung mit Baum-Strauch-Hecken zu erfolgen. Die Bepflanzung wird
durch gehdlzfreie Abschnitte unterbrochen. Diese sind in den Randbereichen anzulegen, in denen
keine hohen Gebaudekérper angrenzen. In diesen Randbereichen sind naturnah ausgebildete

Sickermulden bis zu einer Tiefe von 0,5 m zuléssig.
In den Anpflanzungen sind fléchige, naturnah ausgebildete Sickermulden bzw. -becken bis max.

0,5 m unter Geléndeoberkante zuldssig. Diese sind flachig zu bepflanzen.

Es sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Laubgehéize entsprechend der Artenliste fiir
Geholzpflanzungen unter Punkt 0.2.5.1 zu verwenden.

Fassadenbegriinung

Fensterlose ungegliederte Fassadenabschnitte an der Nordfassade mit einer Fl&che von mehr als
500 m? sind in mind. sechs Abschnitten mit jeweils mind. 24 m Lénge mit Kletterpflanzen im
Abstand von max. 3 bis 5 m zu begriinen.

Artenliste fur Gehélzpflanzungen
Die Artenliste ist Bestandteil der Satzung und liegt der Begriindung als Anhang bei.




TEXTLICHE HINWEISE

0.3.1
0.3.1.1

0.3.2
0.3.2.1

0.3.3
0.3.3.1

0.3.4
0.3.4.1

0.3.5
0.3.5.1

0.3.6
0.3.6.1

0.3.7

Dachbegiinung

Die Flachdacher konnen begriint werden. Begriinte Déacher kénnen bis zu 50 % ihrer Fléche
als Griinflache gewertet werden.

Freiflichengestaltungspléne

Mit der Eingabeplanung fiir die BaumaRnahme ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen.

Externe Ausgleichsfléchen

Die externen Ausgleichsflachen und -maRnahmen nach é 1a BauGB (Bedarf 2,2104 ha) werden
auBerhalb des Geltungsbereichs auf gemeindeeigenen Grundstiicken erbracht.

Flache 1: FLNr. 1267 bis 1279, Gemarkung Maisach, Entwicklung zu einem naturnahen Laubwald
in Erganzung des bestehenden Gehdlzverbundsystems mit autochthonen Gehdilzen.

Flache 2: FI.Nm. 1299 Tl., 1300 Tfl., Gemarkung Maisach, Anlage einer Baum-Strauch-Hecke
mit autochthonen Gehdlzen.

Fliche 3: FL.Nr. 468 Tfl., Gemarkung Maisach, Anlage eines artenreichen Wiesenstreifens/
Kréutersaums.

Flache 4: FLNr. 621 Tfl., Gemarkung Germerswang, Baum-Strauch-Pflanzung mit Gras- und
Hochstaudenflur als vorgelagertem Krautsaum auf Hochterrassenkante.

Flache 5: FLNr. 607 Tfl., Gemarkung Germerswang, Entwicklung zum Feldgehlz/ Feuchtge-
blisch in Geléndesenke.

Grundwasser, Wasserwirtschaft

Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, abgefiillt, umgeschlagen, hergestellt, behandelt
oder verwendet, so ist dies anzuzeigen. Art. 37 BayWG ist zu beachten.

Arbeiten im Umfeld von Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten, sowie Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Leitungen und Erdkabeln einzuhalten.

Immissionsschutz

Gewerbegeréusche:

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungséanderung im Rahmen des jeweiligen Genehmi-
gungsverfahrens kann die Genehmigungsbehdrde den Nachweis fordern, dass die festgesetz-
ten Emissionskontingente Lex durch das entsprechende Vorhaben nicht berschritten werden.
Der Nachweis ist flir den in den Festsetzungen genannten Immissionsort nach Siiden zu fiih-
ren. Nach Westen, Norden und Osten erfolgt eine Einschrankung der zuldssigen Geréuschim-
missionen nicht. (
Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen nicht
storenden, gerduscharmen Betrieb (z. B. nur Biironutzung) handelt.

Die in diesem Bebauungsplan ?_‘ nannten DIN-Normblétter, ISO-Normen und VDI-Richtlinien
sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien
sind bei dem Deutschen Patentamt archivmassig gesichert niedergelegt.

Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Sollten bei den Bauarbeiten Bodendenkméler
bzw. Keramik-, Metall-, oder Knochenfunde an?etroffen werden, so ist dies umgehend dem
Landratsamt oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 DSchG Auffinden von Bodendenkmélern

1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter !:
der Arbeiten befreit. ,

2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche :
narh dar Anzaina 1inverindert 711 halassen wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde i




