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Die Gemeinde Maisach erléft geméR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB -, §§
9, 10 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek.
vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO - i.d.F.
der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433) und der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstticke - BauNVO -i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 127), diesen Bebauungsplan als Satzung.

A) Festsetzungen

1. = ==  (Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Das Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung
festgesetzt. ‘ .

22 Nicht =zuldssig sind Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke und Tankstellen.

2.3 Die Errichtung von Mobilfunkbasissationen ist nicht zul&ssig.

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1 GR180 Hochstzuldssige Grundflache in  Quadratmetern innerhalb des
jeweiligen Bauraums; z.B. héchstens 180 gm zuléssig.
Die zulassige Grundfldche darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um 80 % uberschritten werden, wenn dies zur
Anlegung der notwendigen Garagen und Stellplatze erforderlich ist.

4. Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflache

41 TeemEE=ET Baugrenze
Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,50 m ist
an einer Seite zulassig, wenn die Abstandsflachen (nach der BayBO)
und die Geschossflache eingehalten werden.

42 Als Hochstgrenze sind zwei Voligeschosse zugelassen. Je Wohngebiude und
Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohnungen zuldssig.



5. Bauliche Gestaltung

5.1
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5.3
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—s vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

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

Dachneigung 32 Grad - 37 Grad, Dachiberstand an der Trauf- und Ortgangseite max.
060 m. Zusammengebaute Doppelhaushélften und Garagen sind in gleicher
Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthéhe auszufihren.

Fur Uberdachungen von Hauseingdngen, Erkern oder ahnlichen untergeordneten
Anbauten sind Pultdécher zul&ssig. Dies gilt auch fiir Wintergarten.

Es ist ein Kniestock bis max 0,40 m zuldssig (gemessen von OK Rohdecke und
Schnittpunkt der AuRenwand mit UK Sparren).

Dachgauben sind nach der Satzung der Gemeinde Uber besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen fiir Dachgauben, Garagen und Nebengebdude 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
Dachgauben je Dachseite beschrénkt.

Fur die AuBenwande ist verputztes Mauerwerk und Holz - unbehandelt oder im Bereich
der Farbpalette von natrlichen Holzern eingelassen - zuléssig.

An der dem Wohngarten zugewandten Traufseite darf die festgesetzte Baugrenze zum
Anbau eines erdgeschossigen Wintergartens/Glashauses (iberbaut werden, wenn die
Tiefe des Wintergartens/Glashauses von 3,5 m und eine Nutzfliche von 20 gm nicht
Uberschritten werden.

Die in einem Bauraum festgesetzte zuldssige anteilige Grundfléche pro Hauseinheit darf
zum Anbau eines Wintergartens/Glashauses ebenfalls um maximal 20 gm tberschritten
werden.

Grenzbebauung des Wintergartens/Glashauses ist zuléssig, solange sich der Anbau
innerhalb des Bauraumes befindet. Fir den Teil des Wintergartens/Glashauses, der
Uber die Baugrenze hinausragt, ist der gesetzliche Grenzabstand einzuhalten, sofern der
betroffene Nachbar nicht ebenfalls einen gleichartigen Anbau errichtet. Die
brandschutzrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten.

Soweit sich bei der Ausniitzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen (iberbaubaren
Grundstticksfldichen und der zugelassenen Hoéhenentwicklung Abstandsflachen
ergeben, die von den Vorschriften des Art. 6 BayBO abweichen, sind diese
Abstandsflachenreduzierungen nach Art. 7 Abs. 1 BayBO zuléssig.

Aneinander gebaute Wohnhauser und Garagen sind einheitlich zu gestalten.

6. Garagen und Stellplstze

6.1

6.2

IGA | Fléche fir Garagen und tiberdachte Stellplétze

L Flache fir Stellplatze



6.3

6.4

6.5

6.6

Garagen, Uberdachte und nicht iberdachte Stellplatze dirfen nur innerhalb der hierfir
bezeichneten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet
werden. Die Steliplatze (offen und Giberdacht) und die Platzbereiche vor den Garagen -
darfen nicht eingefriedet werden.

Am Hauptgebaude angebaute Garagen sind bezuglich Dachform, Dachneigung und
verwendeter Materialien an die Hauptgebaude anzupassen. Bei freistehenden Garagen
betragt die zulassige Dachneigung 25 Grad bis 30 Grad.

Garagendacher sind als Flachdacher zuldssig, wenn eine Dachbegriinung
vorgenommen wird.

Uberdachte Stellplatze sind nur in Holz zuldssig. Es dirfen nur einheimische Holzer
verwendet werden.

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl der Garagen bzw. Stellplatze sind die
jeweils neuesten Richtzahlen des Landratsamtes Furstenfeldbruck magebend.

7. Nebengebadude

71

Nebengebaude, wie z.B. Gartenlauben und Gerateschuppen sind nur im Gartenbereich
bis zu einer Grole von max. 24 cbm umbauten Raum mit geneigtem Dach auch als
Grenzbebauung zuldssig.

8. Einfriedungen

8.1

Die Einfriedungen miissen der Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach vom
07.04.1993 entsprechen.

9. Verkehrsflichen

9.1

9.2

9.6

StraRenverkehrsflache

Gehweg

Parkbucht

Stralenbegrenzungslinie

30 Sichtdreieck mit MaBangabe in Metern, z.B. 10/30 m
Innerhalb der Sichtdreiecke ist die Errichtung von baulichen
W Anlagen, von Sichthindernissen, Einfriedungen oder.
Bepflanzungen unzulassig, soweit diese die Stralenoberkante um

mehr als 0,80 m Gberragen. Hochstdmmige Baume mit einem
Astansatz ab 2,5 m sind zulassig.

10

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

10. Griinordnung

10.1 zu pflanzende Baume

& @ zu pflanzende Straucher



10.2

10.4

10.5

10.6

10.7

privater Griinstreifen

© Dieser Grinstreifen ist dicht mit Strauchern und Bdumen zu

v bepflanzen  (Pflanzraster: Abstand 2zwischen den Baumen
untereinander max. 5,0 m, dazwischen sind GroRstriucher zu
pflanzen - als Abgrenzung zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind Kleinstréducher mit einem Abstand untereinander von max. 15m
zu pflanzen), die Anpflanzung ist dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Sofern Béume oder Striucher entfernt werden miissen.
sind sie durch Nachpflanzungen mit gleichwertiger Qualitat zu
ersetzen.

Fléche fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft - AusgleichsmaBnahme

Die unbebauten Fléchen sind, soweit sie nicht als notwendige Geh- und Fahrflachen
oder als Stellplétze fiirr Fahrzeuge angelegt sind, gartnerisch zu gestalten. Es sind so
viele Baume zu pflanzen, daR je 200 gm Baugrundstiicksflache mindestens ein Baum
entsprechend Absatz 10.5 kommt. Die in der Planzeichnung dargesteliten Bzume
werden hierauf angerechnet.

Bei Einhaltung der festgesetzten Pflanzdichte sind geringfligige Abweichungen in der
raumlichen Anordnung der festgesetzten Bdume und Stréucher zulassig.

An groRRkronigen Baumarten diirfen ausschlieRlich folgende verwendet werden:
- Winter- und Sommerlinde (Tilia cordata und platyphyllos)

- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

- Hochstamm Obstb&ume (Malus spec, Pyrus Spec, Juglans regia)

An kleinkronigen Baumarten kénnen verwendet werden:

- Eberesche (Sorbus aucuparia) - Mehlbeere (Sorbus aria)
- Vogelkirsche (Prunus avium) - Hainbuche (Carpinus betulus)
- Birke (Betula pendula) - Traubenkirsche (Prunus padus)

sowie Halbstammobstbaumsorten

Fur Strauchgehdlzpflanzungen im Bereich der Gértén, Vorgarten und Griinflichen
werden folgende Arten empfohlen:

- Feldahorn (Acer campestre) - Grauerle (Alnus incana)

- Hainbuche (Carpinus betulus) - Kornelkirsche (Cornus mas)

- Hartriegel (Cornus sanguinea) - HaselnuB (Corylus avellana)

- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) - Rainweide (Ligustrum vulgare)
- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) - Vogelkirsche (Prunus avium)

- Schlehdorn (Prunus spinosa) - Heckenrose (Rosa canina)

- Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum) - Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Sal- und Purpurweide (Salix caprea und purpurea)
- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Hecken aus anderen Pflanzen, wie z.B. Zypressen oder Fichten sind nicht zulassig. Im
Ortsrandbereich sind Schnitthecken zu vermeiden. Der Anteil fremdlandischer Gehélze
solite 10 % nicht (bersteigen. Der Anteil von Nadelgehdlzen darf 1/6
amGesamtgehdlzbestand (ohne Hecken) nicht Ubersteigen. Hénge- und Pyramiden-,
sowie Korkenzieherformen von Gehélzen sollten nicht gepflanzt werden.



10.8

10.9

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach Bezugsfertigkeit der
Gebdude liegenden Pflanzperiode durchzufilhren. Die nach den Festsetzungen
geplanten Freilflichen und deren Ausstattung (pflanzliche und bauliche Elemente) sind
zu pflegen und zu erhalten. Bei Gehdlzausfall ist artengleich nachzupflanzen.

AusgleichsmaBnahme auf den Grundstiicken FI.Nrn. 1332 und 432 (Teilflsche),
Gemarkung Maisach

Zur Durchfiihrung des Ausgleichs stehen die Grundstiicke FI. Nr. 1332 mit 0,18 ha
und eine nérdlich gelegene Teilflache des Grundstiickes FI. Nr. 432 mit 0,12 ha in der
Gemarkung Maisach zur Verfiigung. Es handelt sich um ehemalige landwirtschaftliche
Flachen. :

Auf Fl. Nr. 432 soll die Aufwertung durch die Anlage einer Streuobstwiese mit
geeigneten alten Obstbaumsorten erfolgen. Es sind mindestens 10 Baume
unterschiedlicher Sorten zu pflanzen. Der Abstand der Bdume untereinander soll ca.
10 m betragen. Der Aufwuchs ist durch geeigneten Einzelschutz gegen Fegeschaden
zu schitzen.

Auf dem Grundstiick FI. Nr. 1332 ist auf der Nordseite auf einer Flache von ca. 700 m?
ein kleines Feldgehdlz anzulegen. Bei einem Pflanzverband von 2 x 1,5 m sind
folgende Arten zu verwenden:

Schilehe (Prunus spinosa), Apfelrose (Rosa villosa), Feldrose (Rosa arvensis),
Hundsrose (Rosa canina), Gem. Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica), Rainweide (Ligustrum, vulgare), Wolliger Schneeball (Viburnum
lantana), Purpurweide (Salix purpurea) Lavendelweide (Salix elaeagnos), Wildbirne
(Pyrus communis), Holzapfel (Malus sylvestris), Grauerle (Alnus incana), Vogelkirsche
(Prunus avium), Elsbeere ( Sorbus torminalis), Bergahorn (Acer pseudoplatanus).

Zur Abwehr von Wildschaden ist fiir die Zeit des Aufwuchses ein Wildschutzzaun zu
errichten und zu unterhalten.

Auf der Sudseite des Grundstiickes sind durch das Aufbringen von geeignetem
bindigem Material offene wechselfeuchte Bereiche zu schaffen, die durch
Niederschlagswasser gespeist werden.

Durch das Errichten eines GroRsteinquartiers ist ein Lebensraum fiir wechselwarme
Tierarten zu schaffen. '

Die Anlage der Ausgleichsflichen hat spatestens ein Jahr nach Beginn der
ErschlieBungsmaRnahmen fiir das Baugebiet zu erfolgen.

11. Larmschutz

11.1

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Larmschutzzone Ci des miilitarischen
Flugplatzes Firstenfeldbruck miissen die Bauteile, die Aufenthalts- und Biirordume
nach aussen abschlieBen, ein bewertetes GesamtschallddmmaR von mindestens 40 dB
aufweisen. Fenster missen mindestens den Anforderungen der Schallschutzklasse 4
(gem. VDI-Richtlinie 2719) entsprechen.

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



12. Vermassung

12.1

ﬁ MaRangabe in Metern, z.B. 4,00 m

B) Hinweise

1

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fiir die
Toilettenspilung und Waschmaschine und die Nutzung der Sonnenenergie zur
Brauchwasservorewvérmung, sowie zur Stromerzeugung st anzustreben.
Fassadenbegrinung an Wohnh&usern, Garagen und Nebenanlagen ist erwtinscht und
sollte angestrebt werden.

bestehende Grundstiicksgrenze
_____ ———- vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
118/255 Flursticksnummer, z.B. 118/255

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

Die Entsorgung von Schmutzwasser und stark verunreinigtem Niederschlagswasser ist
durch den Anschiu® an die zentrale Abwasseranlage des AV sicherzustellen. Die
schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers von bebauten oder befestigten
Fl&chen ist Teil der Abwasserentsorgung. Wenig verschmutztes Niederschlagswasser
soll vorrangig versickert werden. Wenig verschmutztes StraRenabwasser soll
moglichst nicht gesammelt werden, sondern tiber Fahrbahnrander ablaufen und flachig
versickern.

Grundsétzlich sind zu Bauantrégen bzw. Antragen auf Freistellung Stellungnahmen zu
vorbeugenden BrandschutzmaRnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht und
Rettungswegen, Loschwasserversorgung usw., erforderlich. Im Brandfalle muss die
Durchfiihrung von Feuerléschma@nahmen fiir alle Geb&ude, sowie eine ausreichende
Léschwasserversorgung gewdhrleistet sein.

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

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen
unterliegen der Meldepflicht-nach Art. 8 DschG und missen dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich bekanntgemacht werden.

Gartenabfille sollen kompostiert werden.

Aufgrund der Iandlichen Umgebung ist mit Geréuschentwicklungen  durch
Kleinlebewesen (Frésche, Grillen usw.), mit Kuhglocken, Kirchenglocken und
gelegentlich mit Geruchseinwirkungen durch das Ausbringen von Giille zu rechnen,
Diese Emissionen und Immissionen sind Zu dulden.



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

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fir die Erteilung der
Baugenehmigung zusténdigen Behorde bei Uberschreiten der in § 12 Abs. 3 Ziffer 1 a
genannten Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Vi
- Militérische Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 b LuftvG).

Das Aufstellen von Krénen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S. des § 15
Abs. 1 Satz 1 LuftVG i.V.m. §§ 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 - Militérische Luftfahrtbehérde - (§ 15
Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).

Unterlagen Gber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck auf.
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