Maisach Bebauungsplan Stefansberg Mitte 22.10.2020

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 | B N N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen: Art der Nut-
zung

1.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen: maximal zulas-
sige Grundflachen

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 MU Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO mit folgender Glie-
derung:

2.1.1 Im MU 1 sind ausschlieB3lich folgende Nutzungen zulassig:

o \Wohngebaude,

e Geschéfts- und Blrogebaude,

o Sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke

21.2 Im MU 2 sind ausschlie3lich folgende Nutzungen zulassig:

o \Wohngebaude,

o Geschafts- und Blirogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke

21.3 Im MU 3 sind ausschlie8lich folgende Nutzungen zulassig:

o Geschafts- und Blirogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

e Maximal 1 Wohnung mit einer Geschossflache von maximal 120 gm fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind.

2.1.4 Im MU 4 sind ausschlielich folgende Nutzungen zulassig:
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke
2.2 Im MU 2 sind gemal § 6a Abs. 4 Satz 4 BauNVO mindestens 50 v.Hd. der zulassi-

gen Geschossflache je Baugrundstiick fur gewerbliche Nutzung zu verwenden.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Grundstlcke FI.Nrn. 934 und 1196.
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3 Mal} der baulichen Nutzung

3.1 GR 140 maximal zuldssige Grundflache in Quadratmeter, z.B.

140 gm

3.2 Fir AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird im MU 1 und MU 2 eine
zusatzliche Grundflache von 15 v. H. der zulassigen Grundflache festgesetzt.

3.3 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO ge-
nannten Anlagen im MU 1 und MU 2 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6
sowie im MU 3 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

34 | Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly, maximal 2 Voll-

geschosse

3.5 WH 6,8 maximal zulassige Wandhdhe in Meter, z.B. 6,8 m

Die Wandhéhe wird gemessen von der vorhandenen Ge-
landeoberflache an dem am jeweiligen Grundstlick gele-
genen Bezugspunkt (unterer Bezugspunkt) gemal A 3.6
bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Aufienwand mit der
Dachhaut.

3.6 $ Hoéhenbezugspunkt

3.7 5 Wo Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen je Wohnge-

baude, z.B. maximal 5 Wohnungen

3.8 Auf den Grundstlicken sldlich der Stefanusstral3e ist die Unterkellerung wasserdicht
und auftriebssicher auszufiihren.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

4.1 Es wird die offene Bauweise mit Einzelhausern festgesetzt.

42 @ i Baugrenze

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AulRentreppen, Vordacher und Balkone
um bis zu 1,5 Meter sowie durch Terrassen um bis zu 3 Meter Uberschritten werden.

4.4 Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 BayBO wird ange-
ordnet. Ausgenommen davon ist das Bestandsgebaude auf FI.Nr. 937/1 bei Erhalt,
Umbau oder Sanierung, sofern die bestehenden Wandhéhen nicht Uberschritten
werden.

4.5 Die MindestgrofRe der Baugrundstiicke betragt 400 gm.
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5

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Je Wohnung bis 55 m? Wohnflache missen 1 Stellplatz und je Wohnung tber 55 m?
Wohnflache 2 Stellplatze nachgewiesen werden. Die Stellplatzzahl ist rechnerisch
auf zwei Nachkommastellen zu ermitteln und durch arithmetische Auf- und Abrun-
dung auf die ganze Zahl festzusetzen.

Pro Wohngebaude sind maximal 5 offene Stellplatze zulassig. Ab 6 nachzuweisen-
den Stellplatzen sind diese ins Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren oder in
einer Tiefgarage unterzubringen. Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Tiefgaragen-
rampe und deren eventuellen Einhausung vollstandig unter das naturliche Gelande
zu bauen und mussen, soweit kein Gebaude, keine Zufahrt, interne Wege oder
sonstige Flachen flir Nebenanlagen oder oberirdische Stellplatze dartber liegen, mit
mindestens 0,6 m durchwurzelbaren Boden Uiberdeckt werden.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Die Wandhdhe betragt max. 2,6 Meter. Es
wird ein Flachdach mit extensiver Begriinung festgesetzt.

E”””,’/”“i Von Bebauung freizuhaltende Flache

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache sind Garagen/Carports, offene
Stellplatze, Nebenanlagen und Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzu-
lassig. Ausgenommen davon sind bauliche Anlagen zur Aufnahme beweglicher Ab-
fallbehalter, die in die davor laufende Einfriedung zu integrieren sind.

Die von Bebauung freizuhaltende Flache darf je Baugrundstiick durch eine max.
6,5 m breite Zufahrt zu Stellplatzen/ Garagen sowie zusatzlich einen max. 1,5 m
breiten Zugang unterbrochen werden.

Im MU 1 sind Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhauser) au-
Rerhalb der Baugrenzen nur bis zu einer Grundflache von je max. 15 gm und einer
maximalen Wandhdhe von 2,6 m zulassig.

Aneinander gebaute Garagen und Carports mussen in gleicher Hoéhe, Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung zusammengebaut werden.

Bauliche Gestaltung

Als Hauptdachform sind nur Satteldacher zulassig. Der First muss Uber die Langs-
seite des Gebaudes verlaufen.

Die zulassige Dachneigung betragt 28° bis 38°.
Bei Umbauten bestehender Gebaude sind die vorhandenen Dachneigungen zulas-

sig.

Zwerchgiebel sind je Hauptgebaude nur auf einer Dachseite zulassig. Die Breite von
Zwerchgiebeln darf maximal 1/3 der Gebaudelange betragen.

Dacheinschnitte, Dachgauben und Firstverglasungen sind unzulassig. Bei Umbau-
ten bestehender Gebaude sind vorhandene Dachgauben zuldssig.

Hauptgebaude sind mit einfachen, rechteckigen Grundrissen zu errichten.
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6.6 Aneinandergebaute Hauptgebaude sind profilgleich ohne Versatz auszuflhren.

6.7 Die Unterkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens darf maximal 0,3 m tber dem na-
turlichen Gelande, gemessen am Bezugspunkt gemaf A 3.6 liegen.

7 Freiflachen und naturlicher Gelandeverlauf

71 Auf unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke darf kein Unrat abgelagert werden.
Offene Lagerflachen sind nur ausnahmsweise zulassig.

7.2 Das natlrliche Gelande ist zu erhalten. Aufschittungen und Abgrabungen sind auf
max. 0,3 m Hohe/Tiefe zu beschranken.

8 Verkehrsflachen
8.1 offentliche Verkehrsflache
8.2 StraRenbegrenzungslinie

9 Einfriedungen

9.1 Stralienbegleitend zur Stefanusstral’e sind nur offene Einfriedungen mit einer Héhe
von bis zu 1,2 m und einem Sockel von max. 0,2 m Uber dem natirlichen Gelande-
verlauf auf dem Grundstlick zulassig. Stitzmauern zum Gelandeausgleich sind nur
auf dem Grundsttick FI.Nr. 934 zulassig.

9.2 Gabionen sind nicht zulassig.

10 Grinordnung

10.1 . zu erhaltender Baum

10.2 ‘.0..00.
® 0 ® 0 0 0 0

Pflanzerhalt

10.3 Innerhalb der in der Planzeichnung als Pflanzerhalt gekennzeichneten Flache sind
heimische, standortgerechte Baume mit einem Stammumfang von mind. 80 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe, zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

10.4 8 g g 8 g g 8 Ortsrandeingriinung

10.5 Der in der Planzeichnung als Ortsrandeingriinung gekennzeichnete Bereich ist von
jeder Bebauung freizuhalten, nur in der nérdlichen Ortsrandeingrinung ist eine max.
1,5 m breite Zuwegung zu den angrenzenden Hauptgebauden zulassig. Innerhalb
dieses Streifens sind alle 10,0 m ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsord-
nung sowie Straucher und Kleinbdume zu pflanzen. Bei den Strauchern ist eine
Dichte von mindestens 1 Stk./ 2,25 gm (entspricht einem Pflanzenraster von 1,5 x
1,5 m), bei den Kleinbdumen von mindestens 1 Stk./ 4,0 gm einzuhalten.
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10.6

10.7

10.8

11

11.1

B

Fir die hinweislich als zu fallend gekennzeichneten Baume (C 13) ist bei Entfernung
als Ersatzpflanzung ein standortheimischer Solitarbaum der 1. Wuchsordnung, Ar-
ten gemal Pflanzliste C 11 mit einem Stammumfang von mindestens 30-35 cm zu
pflanzen. Der Standort des neu zu pflanzenden Baumes kann vom bisherigen
Standort um bis zu 3 m in der Lage abweichen.

Pro Baugrundstlick sind mindestens so viele Baume zu pflanzen, dass je angefan-
gene 400 gm Gesamtgrundsticksflache ein standortgerechter Baum steht, wobei
der erste Baum in 1. Wuchsordnung zu pflanzen ist, alle weiteren Baume kénnen
der 2. Wuchsordnung entsprechen. Vorhandene Baume kdnnen angerechnet wer-
den. Je 100 gm angefangene Gesamtbaugrundstiicksflache sind mindestens vier
standortgerechte Straucher zu pflanzen.

Belagsflachen (wie z. B. bei Stellplatzen, Zufahrten) sind mit wasserdurchlassigen
Decken (Schotterrasen, Rasengittersteine, Grol3steinpflaster mit Rasenfuge, Kunst-
stein mit hoher Wasserdurchlassigkeit) zu versehen.

Bemaliung

180 Mafizahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

m Einzeldenkmal

Fur die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von
baulichen Anlagen im Nahebereich von Baudenkmalern
gelten die Bestimmungen der Art. 4 — 6 BayDSchG. Das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege ist bei allen
Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisver-
fahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtli-
chen Verfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles
unmittelbar oder in ihrem N&ahebereich betroffen sind, zu

beteiligen.
BUDQ
@DD %, Bodendenkmal
Oyooo© Gemal Art. 7 Abs. 1 BayDSchG bediirfen Bodeneingriffe

aller Art im Bereich von Bodendenkmalern und in jenen
Bereichen, in denen Bodendenkmaler vermutet oder den
Umstanden nach angenommen werden mussen, einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandi-
gen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehorde zu beantragen ist. Dies betrifft den gesam-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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s=IIToq Freizuhaltende Sichtfelder

Die Sichtfelder sind in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m von
standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

934

Ver- und Entsorgung

Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die offentliche Wasserver-,
Entsorgungs- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

Bei der Neupflanzung von Baumen ist zwischen Wasserleitung (Hauptleitung und
Anschlussleitungen), Abwasserkanalen sowie Gasleitung und Stammachse ein ho-
rizontaler Abstand von mind. 2,5 m einzuhalten. Sollte dies nicht moéglich sein, mus-
sen Schutzmalnahmen nach dem DVGW-Arbeitsblatt GW 125 hergestellt werden.

Flursticknummer, z. B. 934

bestehende Bebauung

Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den Anschluss an die zentrale Ab-
wasseranlage sicherzustellen. Die Grundstliicksentwasserungsanlage muss nach
den anerkannten Regeln der Technik (DIN 19869 ff) erstellt werden. Sofern die An-
wendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung 10 er-
fullt sind und die zugehdrigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige
Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Zur Beurtei-
lung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die
Anwendung des Programms BEN (http://www.Ifu.bayern.de/wasser/ben/index.htm)
empfohlen. Das Oberflachenwasser der Grundstiicke darf nicht Uber offentlichen
Grund abgeflhrt werden.

Bei Arbeiten am Fahrbahnrand der Kreisstral®e ist vorab der Kreisbauhof zu ver-
standigen.

Aufgrund der Hanglage sudlich der Stefanusstralle ist mit wild abflieRendem Was-
ser zu rechnen. Das natirliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden,
dass Nachteile fur andere Grundstliicke entstehen (§ 37 Wasserhaushaltsgesetz).
Offnungen an Gebauden (Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster und -tiren,
Be- und Entliftungen, Mauerdurchleitungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen
und gegen eindringendes Wasser zu sichern. Auf die Broschire des Bundesamts
fur Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe (BBK) ,Empfehlungen bei Sturzflu-
ten” wird verwiesen.
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7
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11
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Auf folgende Satzungen wird verwiesen:

- Satzung der Gemeinde Maisach Uber besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen flr Dachgauben, Garagen und Nebengebaude vom 31.05.1995

- Satzung Uber Einfriedungen der Gemeinde Maisach vom 25.11.2010

- Satzung der Gemeinde Maisach Uber die Herstellung von Stellplatzen und Uber
Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf fir Kraftfahrzeuge vom 24.01.2006

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehorde -
Landratsamt Firstenfeldbruck) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art.1,
12 Abs. 2 BayBodSchG).

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu pfle-
gen und zu erhalten.

Rodungen (unter Beachtung der Baumschutzverordnung), Gehdlzriickschnitte bzw.
auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeldraumungen sollen nur auf3erhalb
der Brutzeit von Vogeln (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 sicherzustellen,
dass keine briutenden Végel oder andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch
Okologische Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

Pflanzlisten

Artenliste Baume:

Baume 1. Wuchsordnung:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Winter-Linde (Tilia cordata) Stiel-Eiche (Quercus robur)
Baume 2. und 3. Wuchsordnung

Eberesche (Sorbus aucuparia) Purpur-Weide (Salix purpurea)
Elsbeere (Sorbus torminalis) Sal-Weide (Salix caprea)
Feldahorn (Acer campestre) Stein-Weichsel (Prunus mahaleb)
Hainbuche (Carpinus betulus) Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Artenliste Obstbdume
Kulturapfel (Malus domestica) Echte Zwetschge (Prunus domestica)
Birne (Pyrus)

Artenliste Straucher:
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis)  Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schlehe (Prunus spinosa)
Haselnuss (Corylus avellana) Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Kornelkirsche (Cornus mas) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Liguster (Ligustrum vulgare) Rosa canina
Rosa arvensis Rosa glauca

Rosa rubiginosa

@ erhaltenswerter Baumbestand
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@ zu entfernender Baumbestand

Zum Antrag auf Baugenehmigung oder im Freistellungsverfahren ist ein Freifla-
chengestaltungsplan mit einzureichen

Von der Filialkirche St. Stefan kénnen Gerauschemissionen ausgehen. Glockenlau-
ten ist von den umliegenden Bewohnern zu dulden.

Landwirtschaftliche Emissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) durch
Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Nutzflachen nach ortstblicher Praxis sind von
den Grundstlckseigentimern und —besitzern im Planbereich zu dulden. Besonders
wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6 Uhr morgens und wahrend der
Erntezeit auch nach 22 Uhr zu rechnen ist.

An jeder Einmindung und jeder Grundstickszufahrt zur Stefanusstrafle und zum
parallel verlaufenden Gehweg sind Sichtfelder nach der Richtlinie fur die Anlagen
von Stadtstralen (RASt) in einer Héhe von 0,8 m bis 2,5 m von standigen Sichthin-
dernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhal-
ten.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
07/2018. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Mafentnahme Planzeichnung zur MafRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MalRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCHEN, EN ..o

Gemeinde MaiSACH, AN ..o

Hans Seidl, Erster Burgermeister
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