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Die Gemeinde Maisach erli8t gemiB § 2 Abs. 1 und 4 Baugesetzbuch - BauGB - , 889, 10
BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. L. S. 2141), Art.23 der v
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 06.01.1993 (GVBI
S.65), 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 Grundstiicke - BauNVO -
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990.(BGBI. I S. 127), diesen Bebauungsplan als Satzung.

A) Festsetzungen

], BN BN Grense des mumlichen Geltungsbereichs

2. Art der Nutzung

a)  Das Bauland ist als Allgemeines Wohngeblet (WA) gemiB § 4 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

b)  Nicht zulissig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank und Speisewirtschaften,
Anlagen fiir sportliche Zwecke und Tankstellen.

¢ private Griinfléiche mit der Zweckbestimmung ,,Boschungsgriin“

~ 3. __MaB der baulichen Nutzung

GR 140 Hochstzulissige Grundfliche in Quadratmetern innerhalb des jeweiligen
Baugrundstiickes; z.B. hochstens 140 gm. zulissig.
Die zuldssige Grundfliche darf durch die in § 19 Abs, 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um 80 % iiberschritten werden, wenn dies zur Anlegung
der notwendigen Garagen und Stellplitze erforderlich ist.



4.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

a)

b)

©)

d)

Als Hochstgrenze ist ein VollgeschoB rmt ausbaufahlgem DachgeschoB (kein -
Vollgeschof) zugelassen.

Je Wohngebiude sind maximal zwei Wohnungen zuléssig.

e ed Baugrenze

Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m wird an einer
Seite zugelassen, wenn die Abstandsflachen (nach der BayBO, jedoch mind. 3,0 m) und
die GeschoBfléche eingehalten wird.

Zusitzlich sind Eingangsiiberdachungen aufierhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie
nicht mehr als 1,0 m vor die Auienwand hervortreten

Zum Anbau von Wintergérten und {iberdachten Freisitzen darf d1e Baugrenze bis zu einer
Tiefe von max. 2,5 m und einer Fliche von max. 12,5 qm je Emzelhaus und von ‘max.
10 qm je Doppelhaushalfte iiberschritten werden.

Sowe1t sich bei der Ausnutzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen iiberbaubaren
Grundstiicksflichen und der zugelassenen Hohenentwicklung Abstandsflichen ergeben,

.die von den Vorschriften des Art. 6 abweichen, sind diese Abstandsflichenreduzierungen

nach Art. 7 Abs. 1 BayBO zulissig..

Baulinie

Bauliche Gestaltung

b)

d)

Die genaue Hohenlage der Gebédude ist in Form eines Geldndeschnitts kenntlich zu
machen. Die festgesetzten Hohen in der Anlage der Begriindung ("Hohenplan") sind
einzuhalten. Das Schnurgeriist und die Hohenlage der RohfuBboden-Oberkante im
ErdgeschoB sind von einem Vermessungsbiiro abzunehmen. Der Gemeinde sind hieriiber
Bescheinigungen vorzulegen. Mit dem Bau des Erdgeschosses darf erst begonnen werden,
wenn die Bescheinigung liber die Hohenlage der RohfuBboden—Oberkante im ErdgeschoB -
der Gemeinde vorgelegt und gepriift ist.

Es ist ein Kniestock bis max. 0,60 m zuldssig (gemessen von OK Rohdecke und
Schnittpunkt der Auflenwand mit UK Sparren), wobei eine Traufthéhe von max. 4,00 m
nicht {iberschritten werden darf (gemessen von der Oberkante RohfuBboden im
ErdgeschoB bis zum Schnittpunkt AuBenkante mit der Dachhaut).

«—>  vorgeschriebene Hauptﬁrstrichtung

Décher sind als Sattelddcher mit naturroter Ziegeleindeckung auszubilden.
Dachneigung 35 ° - 40 °. Vordicher, Gauben und Erker konnen auch mit Kupfer oder

- dunkel gestrichenem Zinkblech gedeckt werden. An das Hauptgebidude angebaute



e).

g

h)

Glashduser und Wintergarten konnen mit einer Glas/Metall- oder Glas/Holzkonstruk’aon
gedeckt werden.

Fir Uberdachungen von ‘ Hauseingéngen, Erkern oder ahnlichen untergeordneten
Anbauten sind Pultdicher zuldssig. Dies gilt auch fiir Wintergérten. :

Der Dachiiberstand wird an der Traufseite mit max. 0,8 m und an der Ortgangseite mit

max. 0,5 m festgesetzt.

Dachgauben sind mit einem Satteldach zu versehen und nur bis zu einer max. Breite von
1,80 m zulissig.

Zwerchgiebel sind mit einem Satteldach versehen bis zu einer Breite von max. 3,0 m

zuldssig. Die Anzahl wird auf max. 1 Zwerchgiebel oder 2 Dachgauben je Dachseite

beschrankt (beim Doppelhaus je Haushilfte).

Fiir die AuBenwénde ist weiler Putz vorgeschrieben; Strukturputz sowie Glasbausteine
sind nicht zuldssig. Wandverkleidungen sind nur in einheimischen Holzern mit
senkrechter Schalung zuléssig; holzeme Bauteile sind nur mit hellen, naturbelassenden
Holzschutzmitteln einzulassen - dunkle Beizungen sind unzulissig.

vagrabungen, sind mit Ausnahme von Garagenzufahrten, die Anlegung von Stellplitzen
und als Abschrégungen bis zu einer Tiefe von max. 0,5 m bei den Parzellen 1 bis 4 nur
nordlich der Wohngebaude, sind unzulissig.

6. Garagen

a)
b)

iGo_s0] Fliche fiir Garagen oder tiberdachte Stellplitze mit Satteldach

-F""

{60 0] . Flache fiir Garagen oder iiberdachte Stellplitze mit Flachdach

Garagen oder iiberdachte Stellplitze diirfen nur innerhalb der hierfiir bezeichneten
Flichen sowie innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden. Nicht
liberdachte Stellplitze diirfen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
angelegt werden. Fiir Garagen oder iiberdachte Stellplitze ist an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen Grenzbebauung vorgeschrieben.

Am Hauptgebiude angebaute Garagen sind beziiglich Dachform, Dachneigung und
verwendeter Materialien an. die Hauptgebiude anzupassen. Bei freistehenden Garagen
betrdgt die zuldssige Dachneigung 25 Grad bis 30 Grad. Doppelgaragen sind beziiglich
Dachneigung und verwendeter Materialien einheitlich zu gestalten.

Uberdachte Stellpliitze sind nur in Holz zuldssig. -Es_diirfen nur einheimische Holzer
verwendet werden.

Garagen und iiberdachte Stellplitze miissen mit ihrer Einfahrtsseite min. 5,00 m von der
StraBenbegrenzungslinie entfernt sein. Die Platzbereiche vor den Garagen und Stellpliitzen
diirfen nicht eingefriedet werden.



f)  Fir die Berechnung der erforderlichen Anzahl der Garagen bzw. Stellplitze sind die
jeweils neuesten Richtzahlen des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck maBgebend.

7. Nebengebiude

a)  Nebengebiude, wie z.B. Gartenlauben und Geréteschuppen sind nur im Gartenbereich bis
zu einer GroBe von max. 24 cbm umbauten Raum mit geneigtem Dach auch bei
* Grenzbebauung zulissig. ' '
8. __ FEinfriedungen

a) Die Einfriedungen miissen der Einfriedungssatzung der Gemeinde Maisach vom
07.04.1993 entsprechen. i

9.  Verkehrsflichen
a) StraBenverkehrsfliche (verkehrsberuhigt)

b) StraBenbegrenzungslinie

c¢) Fir die Befestigung von privaten Verkehrsfliichen sind wasserdurchldssige Belidge u
verwenden (wassergebundene Decke oder weitfugig verlegtes Pflaster).

10. _ Griinordnung
Q) © @ © hbestehende und zu erhaltende Baume |
ONO) zu pflanzende Biume
*@ & = beseitigende Bdume
*vorhandener Griinstreifen (Hang) Bdume sind zu erhalteng

soweit geschiddigte Bdume gefillt werden miissen, ist an geeigneter Stelle eine
Ersatzpflanzung vorzunehmen.

- ) Dprivater Griinstreifen, Breite 5,0 m :

~ Dieser Griinstreifen ist dicht mit Striuchern und Biumen zu bepflanzen |
(Pflanzraster: Abstand zwischen den Bidumen untereinander max. 5,0 m,
dazwischen sind GroBstriucher zu pflanzen - als Abgrenzung zu den
landwirtschaftlich genutzten Flidchen sind Kleinstrducher mit einem Abstand
untereinander von max. 2,0 m zu pflanzen), die Anpflanzung ist dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten. Sofern Biume oder Striucher entfernt werden
miissen sind sie durch Nachpflanzungen mit gleichwertiger Qualitit zu
ersetzen.

¢)  Die unbebauten Flichen sind, soweit sie nicht als notwendige Geh- und Fahrfléichen oder
als Stellplitze fiir Fahrzeuge angelegt sind, girtnerisch zu gestalten. Es sind so viele
Béume zu pflanzen, daB je 200 gm Baugrundstiicksfliche mindestens ein Baum



d)

Biume zu pflanzen, daB je 200 gm Baugrundstiicksfliche mindestens ein Baum
entsprechend Absatz 9 d) kommt. Die in der Planzeichnung dargestellten Biume werden
hierauf angerechnet.

Bei Einhaltung der festgesetzten Pflanzdichte sind geringfiigige Abweichungen in der
raumlichen Anordnung der festgesetzten Baume und Stréucher zuldssig.

An grofikronigen Baumarten diirfen ausschhethh folgende verwendet werden:
- Winterlinde (Tilia cordata)

- Hochstamm Obstbaume (Malus spec, Pyrus Spec, Juglans reg1a)

- Sandbirke (Betula pendula)

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Bergahomn (Acer pseudoplatanus)

- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Schwarzerle (Alus glutinosa)

- Berg- und Flatterulme (Ulmus glabra und laevis)

- Stieleiche (Quercus robur) ;

An klemkromgen Baumarten kénnen verwendet werden:
- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Mehlbeere (Sorbus aria)

- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Feldulme (Ulmus minor)

- Feldahorn (Acer cambestre)

sowie Halbstamm-Obstbaumsorten

Zur Hinterpflanzung von Ziunen sind Hecken der folgenden Arten zulissig:
- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Rotbuche (Fagus silvatica)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Komelkirsche (Cornus mas)

- Feldahorn (Acer campestre)

- WeiBdorn (Crataesgus monogyna)

Fiir Strauchgeholzpflanzungen im Bereich der Gérten, Vorgérten und Griinflichen werden
folgende Arten empfohlen:

- HaselnuB (Corylus avellana)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Heckenrose (Rosa canina)

- Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum)

- Sal- und Purpurweide (Salix caprea und purpurea)
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Traubenkirsche (Prunus padus)



- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
- Grauweide (Salix incana)

Hecken aus anderen Pflanzen, wie z.B. Zypressen oder Fichten sind nicht zuldssig. Im
Ortsrandbereich sind Schnitthecken zu vermeiden.

g) Der Anteil fremdlindischer Geholze sollte 10 % nicht iibersteigen. Der Anteil von
Nadelgehodlzen " darf 1/6 am Gesamtgeholzbestand (ohne Hecken) nicht iibersteigen.
Hénge- und Pyramiden-, sowie Korkenzieherformen von Geholzen sollten nicht gepflanzt
werden.

h) Eme Begriinung der Fassaden, sowohl mit sommer- als auch wmtergrunen Arten bzw.
mit Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

i)  Die festgesetzten Pflanzungen sind spitestens in der nach Bezugsfertigkeit der Gebiude
liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die nach den Festsetzungen geplanten
Freilflichen und deren Ausstattung (pflanzliche und bauliche Elemente) sind zu pflegen
und zu erhalten. Bei Geholzausfall ist artengleich nachzupflanzen.

k) Jedem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan beizugeben, der den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes entspricht. Soweit sinnvoll und moglich sind Bereiche
auszuweisen, die sich als 6kologische Ausgleichsflédchen in naturnaher Gestaltung eignen
(z.B. Versickerungsmulden, Successionsflichen, Feucht- und Trockenstandorte).

Gartenabfille sollen kompostiert werden. Im Freifldchengestaltungsplan soll deshalb pro
Garten auch ein Kompostplatz festgelegt werden.

11. Vermassung

a) +7-£ MaBangabe in Metei'n, z.B. 7,00 m

B) Hinweise

1) —o—o— bestehende Grundstiicksgrenze
—o—%—o—¥  aufzuhebende Grundstiicksgrenze
————  vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

808 Flurstiicksnummer, z.B. 808

/// / bestehendes Hauptgebiude

[ bestehendes Nebengebdude



------------------------------

2) Samtliche Bauvorhaben miissen bei Bezugsfertigkeit an die offentliche
Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

3) Im Brandfalle mu8 die Durchﬁihruhg von Feuerléschmaﬁnahmen fiir alle Gebaude, sowie
eine ausreichende Loschwasserversorgung gewihrleistet sein. Grundsitzlich ist zu allen
Bauantriigen, die nicht nach Art. 64 BayBO vom Genehmigungsverfahren freigestellt
sind, eine Stellungnahme zu vorbeugenden BrandschutzmaBnahmen wie
Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswegen, Loschwasserversorgung usw.,
erforderlich. ' ;

4) Die tachymeétrische Hohenaufnahme fiir das Baugebiet ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

5) Die baulichen Anlagen sind vom Bauwerber bzw.  Eigentiimer gegen eventuell
auftretendes Hangwasser und anstehendes Grundwasser zu schiitzen. Fir
Bauwasserhaltungen sind entsprechende Genehmigungsverfahren durchzufiihren, wobei
das geforderte Wasser vorrangig wieder versickert werden soll.

6) Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen unterliegen

: der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DschG) und miissen dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich bekanntgemacht werden.

7) Zur aktiven Nutzung der Sonnenwdrme sind Solaranlagen (z.B. zur
Warmwasserbereitung) erwiinscht.

Planfertiger: e il Gemeinde Maisach
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