PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM PLAN NR.
»MAISACH, FRAUENSTRASSE NORD/WEST V“
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Festsetzung durch Planzeichen

Art und MaB der baulichen Nutzung

GE

0,8
v
16m

Bauweise

g

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Geschol¥flachenzahl (GFZ) als Hochstmal (§ 20 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal (§ 19 BauNVO)
zulassige Hochstgrenze der Vollgeschosse (z. B. 4)

maximal zulassige Wandhohe (z.B. 16m) gemessen von der gemittelten FOK, mittig des
StraRenbereiches, auf die Lange des Anliegers

geschlossenen Bauweise (§ 22 (3) BauNVO)

Baulinien, Baugrenzen

Verkehrsflachen

Griinordnung

Schallschutz

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) (blau)
StralRenbegrenzungslinie (grun)
offentliche Fahrbahnen (gelb)
offentliche Geh- und Radwege und Feldwege (braun)
offentliche Parkplatze (orange)
Verkehrsbegleitgrin (blaugriin)

private Griinflache mit der Zweckbestimmung

Wildhecke und B&ume zur Eingriinung des

Gewerbegebietes nach Westen und Siiden (hellgrin)
(§ © Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

zu pflanzende Baume (dunkelgriin)
Mit Festsetzung der Art:

¢ Pa Prunus avium (Vogelkirsche)

e Ps Pinius sylvestris (Kiefer)

zu pflanzende Baume im Westen (dunkelgriin)
Arten und Qualitat gem. Festsetzung C. 12.6

Umgrenzung von Flachen mit MaBnahmen zum Schutz, (dunkelgriin)

zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft.

(naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen)

Ausgleichsmaflnahmen auf Fl. Nr. 548 Gemarkung Germerswang, mit einer Teilflache
von 8.664 m2.

Umgrenzung emittierender Flachen TF 1 und TF 2

Grenze Larmpegelbereiche
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Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

NN\

Hinweise

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

MaRangabe in Metern z.B. 50m

Nutzungsschablone

bauliche Nutzung GE | g geschlossene Bauweise
Grundflichenzahl 0,8 Geschossflachenzahl
zulassige Vollgeschosse |V 16 m zuldssige Bauhdhe
Anbauverbotszone

gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrwG

Hinweise durch Planzeichen

—_—

2161
@ 517,90 0.NN

+ 516,20 i.NN
O o o

bestehende Grundstticksgrenzen
aufzuhebende Grundstilicksgrenzen
neue Grundstlicksgrenzen
Flurnummern, z. B. 2161

Hohenbezugspunkt 517,90 tber Normal Null
OK Kanalschacht vor Otto-Hahn-Stralke 18

derzeitige Geléandehéhe z.B. 516,20 i.Normal Null

Siedlungsspuren

Das Plangebiet tiberlagert die Flachen der vermuteten Bodendenkmaler grof¥flachig.
Bodeneingriffe jeglicher Art bedirfen einer vorherigen Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG".
Im Plangebiet sind vorgeschichtliche Befunde zu erwarten.
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Festsetzung durch Text

Bauliche Nutzung

Das Baugebiet ist als ,Gewerbegebiet" ausgewiesen.

Ausgeschlossen werden:

Vergnugungsstéatten, kommerzielle Tankstellen, sowie Einzelhandel mit zentrumsrelevanten Sortimenten
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Betriebswohnungen im Sinne von § 8 (3) 1. BauNVO sind nicht zulassig.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfahren, sowie im
Freistellungsverfahren hat der Bauherr eine schalltechnische Untersuchung von einem anerkannten
Akustikburo vorzulegen, mit der nachgewiesen wird, dass durch den gesamten Betriebsumfang auf seinem
Betriebsgeldnde an den nédchstgelegenen mafRgeblichen Immissionsorten auf den benachbarten
Gewerbegebietsflachen die zulassigen Immissionsrichtwerte unter Berticksichtigung der Vorbelastung
eingehalten werden.

Als mafigebliche Ldrmmess- und Beurteilungsvorschrift ist dabei die TA Larm heranzuziehen.

Auf die Festsetzungen C.6 und Hinweis F.12 wird verwiesen.

GemaR § 22 Abs. 3 BauNVO ist eine geschlossene Bauweise innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Hohen

Die max. Bauhohe darf 16,00 m Uber ErschlieBungsstralle nicht tberschreiten.
Als Bauhohe gilt jeweils der héchste Punkt des Bauwerkes z. B. Attika, Pult, First etc.

Technisch notwendige Dachaufbauten wie Aufzugsschachte, Maschinenrdume, Schornsteine und
Ablufteinrichtungen etc. durfen die Bauhéhe um 3,00 m tiberragen.

Die Geléandehohe wird mit dem Héhenbezugspunkt in der Frauenstralle mit 217,90 .NN. festgesetzt.

Die Baugrundstiicke dirfen nicht tiber den Bezugspunkt der Frauenstrafie aufgefullt werden.

Dachformen

Satteldacher - Dachneigung 15° bis 30° zulassig
Pultdacher - Dachneigung 5° bis 30° zuldssig
Scheddach - Dachneigungen 15° bis 30° und 60° bis 75° zuldssig

Flachdach < 5° bis 0° zuldssig
Bei Verwaltungsgeb&uden sind Griindacher zu errichten. Reine Lager- und Produktionsgebéude
sind hiervon ausgenommen.

Zufahrten

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist ausschlieRlich von der Frauenstralle zuldssig.

Das festgesetzte Verkehrsbegleitgriin darf fur die erforderlichen Grundstiickszufahrten je Grundstiick
1 Mal auf eine Breite von max. 8,00 m durchbrochen werden.
Wird das Plangebiet nicht geteilt, so sind 2 Grundsttckszufahrten zulassig

Soweit eine betriebliche Erfordernis besteht, kénnen auf Nachweis breitere
Zufahrten zugelassen werden.
Festgesetzte Baumgruppen durfen um das MaR der Zufahrt verschoben werden,

Unmittelbare Zugénge, oder Zufahrten von den Grundstiicken zur Staatsstralle 2054 sind nicht zul&ssig.

An den Grundstticksein- und Ausfahrten sind Sichtdreiecke zum Geh- und Radweg und zur Frauenstralle
nach RASt einzuhalten.

Zaune

Die Hohe der Z&une darf max. 2,00 m tber Gelénde betragen.
Fir Z&une der duleren Umgrenzung werden Stahlgitter-Industriezdune vorgeschrieben.
Zaunarten fUr die innere Grundstuckstrennung werden nicht vorgeschrieben.

Der Zaun muss von der straRenseitigen Grundstiicksgrenze 2,00m eingeriickt werden, so dass ein innerer
und aulerer Grinbereich entsteht.
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6.2

6.3

6.4

7.2
7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

Emissionen, Immissionen

Auf den Teilflachen TF 1 und TF 2 sind nur Vorhaben zuldssig (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder
tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) tiberschreiten:

Emissionskontingente
Teilflichen | Fliche in m? Lek in dB(A) je m?
Tag Nacht
TF 1 8.823 65 60
TF 2 6.553 64 59

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).

Aufgrund der Verkehrsgerdusche sind fir Neu-, Um- und Erweiterungsbauten mit schutzbediirftigen
Blronutzungen die folgend gemanR DIN 4109, Tabelle 8 genannten Gesamtschalldamm-MaRe R w, res der

Aullenbauteile einzuhalten. Hierbei sind die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche IV
und Il zugrunde zu legen:

IV Ry, res > 35 dB (Biirordume oder &hnlich)
I R’y s> 30 dB (Biirordume oder #hnlich)

Garagen und Stellpléatze

Fur die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze gilt jeweils die aktuelle Fassung der
Garagen- und Stellplatzverordnung der BayBO.

Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellplatz- und Aufstellfiachen von Fahrzeugen sollen zur Vermeidung von Bodenversiegelungen mit
wasserdurchlassigen Materialien erfolgen. Zufahrts- und Rangierbereiche sind hiervon ausgenommen.

Tiefgaragen sind auRerhalb von Uberbauungen berfillt und tberpflanzt anzulegen.
Die Gberdeckende Erdschicht muss mindestens 60 cm, bzw. im Bereich von Baumpflanzungen

mind. 80 cm betragen.

Je 10 am Betriebsstandort beschéftigten Mitarbeiter/in ist ein Fahrradstellplatz zu schaffen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sind entsprechend Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung zu
berechnen und nachzuweisen.

Fir das festgesetzte Gewerbegebiet (GE) gelten die Abstandsflichen entsprechend Art. 6 Abs. 5
BayBO. (mindestens 3m)
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9 Werbeanlagen

9.1 Werbeanlagen sind nur fir Eigenwerbung zulassig.
9.2 Fassadenwerbungen sind nur an den der Stralle zugewandten Fassaden zul&ssig.
9.03 Selbstleuchtende Werbeanlagen/-pylone (Leuchtwerbung), laufende Schriften, intermittierendes

Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsler, Intervall-Licht) und bewegte Werbeanlagen
(sog. Mega-Licht-Wechsler-Anlagen) sind unzuléssig.

9.4 Werbepylone mit zweiseitigem Werbekopf sind zulassig bis 5 m Hohe und mit einer
Ansichtsflache von max. 6 m2
Pro Betriebsanlage darf maximal ein Werbepylon gestellt werden.
Ein Werbepylon darf auch auRerhalb der Baugrenzen in der Griinanlage errichtet werden.

9.05 Fahnen bis zu einer Hohe von 5 m sind zulassig.
Pro Betrieb bis 10.000 m? Gewerbegrundsticksflache durfen maximal 3 Fahnen gestellt werden,
dartiber 6 Fahnen

10. Baugrundstiicke

10.1 Die MindestgroRe eines Baugrundstiickes muss 3.000 m? betragen.

11. Freiflachen

11.1 Den Einzelbauantragen sind Freiflachengestaltungspléne beizulegen, welche die Festsetzungen der
Griinordnung beinhalten.
Insbesondere hat der Freiflachengestaltungsplan zu enthalten:
- zu pflanzende Baume
- zu pflanzende Straucher
- Art der Gestaltung der Freianlagen
- Art und Umfang der versiegelten Flachen

12. Griinordnung

121 Entwicklungsziel der privaten Griinflache ist die Anlage eines 5 m breiten, im Westen bis zu 11 m breiten
Geholzstreifens, der durch Zufahrten unterbrochen werden kann. Pflanzung einer 2-reihigen
Wildgehdlzhecke, im Westen einer 3-4 reihigen Wildgehotlzhecke mit einer innenliegenden Baumreihe;
Abstand der Baume 10 m; Abstand der Straucher 1,5 m in der Reihe; Reihenabstand 1,5m.

Arten und Qualitat gem. Festsetzung C.12.6

12,2 Die unbebauten Grundstiicksflachen auch innerhalb der Baugrenzen sind, soweit
sie nicht unbedingt notwendig fur Fahrfldchen, Stellplatze oder Lagerflache
erforderlich sind, gartnerisch zu gestalten. Mindestens 10% der jeweiligen
Grundstlcksflache sind als Vegetationsflachen mit direktem Erdanschluss
auszubilden. Je angefangenen 500 gm Grundstiicksflache ist ein heimischer
Laubbaum zu pflanzen; Die in der Planzeichnung dargestellten Baume (B.5.2) im
Bereich des Verkehrsbegleitgriins werden nicht angerechnet; die unter C.12.1
festgesetzten Baume innerhalb der privaten Griinflache werden angerechnet.

12.3 Entlang der Grenzen zwischen Baugrundstiicken wird beiderseits je ein 1,50 m
breiter Pflanzstreifen fur Straucher und Ranker / Schlinggehdlz gemal Festsetzung
C.12.6 festgesetzt.

12.4 Die Lage der in der Planzeichnung dargestellten Baume kann aus betriebsstrukturellen Griinden
geringfligig bis zu 2 m geandert werden, dies ist im Freiflichengestaltungsplan darzustellen und stellt
keine Ausnahme dar.

Die Anzahl der Baumstandorte ist verbindlich.

125 Das Verkehrsbegleitgriin ist mit bodendeckenden Stréauchern zu bepflanzen.

12.6 Fur die auf Grund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Gehélze sind folgende
Baum- und Straucharten (keine Sorten, nur die reine Art) sowie PflanzgroRen
bindend:
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Baume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rot-Buche (Fagus sylvatica)
Walnuss (Juglans regia)

Kiefer (Pinus sylvestris)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Pflanzgréfe: Hochstamme 4-mal verpflanzt,
Stammumfang 18/20 cm. Stammhdohe mind. 2,50 m.

Stréucher:

Felsenbirne (Amelanchier laevis)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Haselnuss (Corylus avellana)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Wildrosen

Holunder (Sambucus nigra)

Gemeiner Schneeball(Viburnum opulus)
PflanzgroRe: 2-mal verpflanzt, GréRe mind. 80 bis 100 cm;
auf 1,5 x 1,5 m wird ein Geholz festgesetzt

Ranker:

Anemonenwaldrebe (Clematis montana)
Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba)
Gold-Waldrebe (Clematis tangutica)
ltalienische Waldrebe(Clematis viticella)
in Arten Jelangerjelieber(Lonicera)
Scharlachwein (Vitis coignetiae)

bodendeckende Stréucher:

Felsenmispel (Cotoneaster praecox)
Boschungsmyrte (Lonicera pileata)
Johanniskraut in Arten (Hypericum in Arten)
Bodendeckerrosen (Rosa in Arten)

Fassadenbegriinung

Efeu (Hedera helix)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)
Wilder Wein (Parthenocissus quinguefolia)
Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)
Waldgeiltblatt (Lonicera in Arten und Sorten)
Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla)
12.7 Schnitthecken sind unzulassig.
12.8 Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Errichtung der

Hauptgeb&ude durchzufuhren. Sie sind zu pflegen und bei Ausfall nachzupflanzen.

12.9 Feuerwehrumfahrungen durfen auferhalb der Baugrenzen angelegt werden, jedoch
nicht in den privaten Grinflachen.

12.10 Dachbegrinung
Bei Verwaltungsgebauden sind Griindacher mit extensiver Begriinung zu errichten.
Reine Lager- und Produktionsgeb&ude sind hiervon ausgenommen.
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1.2

A

Hinweise durch Text

Bodendenkmiler
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz und sind unverztglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

Fur die Durchfiuihrung dieser MalRnahme und fiir Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
Gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Grundwasser
Der Grundwasserstand kann zeitweise Uber der Kellergriindungsebene liegen. Die Kellerbauwerke sind
ausreichend gegen driickendes Wasser und gegen Auftrieb zu sichern.

Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Baugrundsttick zu versickern. Die Versickerung ist
genehmigungsfrei, wenn die MaRgabe der ,Verordnung iber die erlaubnisfreie Versickerung von
gesammelten Niederschlagswasser® (NWFreiV) und der ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)" beachtet werden. In anderen Fallen ist
beim Landratsamt Furstenfeldbruck ein Wasserrechtsverfahren zu beantragen.

Sickerschéchte sind nicht zuldssig.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist grundsétzlich, insbesondere erforderlich, wenn in Betrieben mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Die Ergdnzungsanlagen haben hierbei auch
Ruckhalteeinrichtungen fur mogliche Unfélle mit wassergefahrdenden Stoffen vorzusehen.

Beeintrichtigungen
Die dem Plangebiet angrenzenden Grundstlicke werden weiterhin landwirtschaftlich
genutzt. Mit Beeintrachtigungen ist zu rechnen.

Brandschutz
Fur alle Geb&udeklassen ist ein Brandschutznachweis von einem Nachweisberechtigten zu erstellen.
(Art. 62 BayBO)

Fassadenbegriinung
von Ortsrandfassaden ist erwlinscht und sollte angestrebt werden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten erfasst, es wird darauf hingewiesen, dass
die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Flrstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Sollte beim Aushub, Geléndearbeiten, oder sonstiger Bauarbeiten organoleptisch auffélliges Material zu
Tage treten, ist unverziglich das Landratsamt Firstenfeldbruck zu informieren.

Bahnanlagen

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen
Form sind ausgeschlossen. Alle Immissionen die von Bahnanlagen und dem gewg&hnlichen Bahnbetrieb
ausgehen (einschlieBlich dem digitalem Zugfunk — GSM-R), sind entschadigungslos hinzunehmen.
Abwehrmalinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), sind vom Bauherren zu tragen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde
oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen (Schallschutz) vorzusehen
bzw. vorzunehmen. Dabei ist ausschlieRlich Fremdgrund zu benutzen.

StaatsstraBe 2054

Werbende, oder sonstige Hinweisschilder sind gemal Art. 23 BayStr.WG innerhalb der Anbauverbotszone
unzuldssig. Aullerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des
Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 33 StVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.9 BauGB)

Baume und Lamschutzanlagen dirfen nur mit einem Mindestabstand von 8 m vom Fahrbahnrand errichtet
werden (§ 1Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der RPS bzw. RAL).

Anpflanzungen entlang der Staatsstralte 2054 sind im Einvernehmen mit dem Staatlichen Bauamt Freising,
Servicestelle Minchen vorzunehmen.

Unmittelbare Zugénge, oder Zufahrten von den Grundstiicken zu der im Betreff genannten St 2054 sind nicht
zulassig.
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10 Ausgleichsflachen
Die notwendigen naturschutzfachlichen Ausgleichsfldchen werden auf der FI. Nr. 548 Gemarkung
Germerswang (Teilflache) zur Verfugung gestellt. Auf der Flache ist die Entwicklung eines Biotopkomplexes
mit Feuchtwiesen, wechselfeuchten Senken und einem Graben-Maander sowie einem Feuchtwald
vorgesehen. Die mit der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Firstenfeldbruck abgestimmten
MaRnahmen / Ausgleichsflachen sind dem Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fur
Umweltschutz zu melden.

11 Emissionen, Immissionen
Zum Nachweis der Zuldssigkeit von Tag- und Nachtarbeit, sowie von Sonn- und
Feiertagsarbeit, wurde ein Larmschutzgutachten erstelit.
Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 217201/2 vom 23.04.2018 des
Ingenieurbiiros Greiner zum Thema Gewerbegeradusche und Verkehrsgerdusche ist
Grundlage des Bebauungsplanes und zu beachten.
Die betroffenen angrenzenden Bebauungsplédne werden im Parallelverfahren geéndert.

12 Umweltbericht
Anlage
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