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A. Festsetzungen durch Planzeichen
Darstellung in der Planzeichung

B. Festsetzung durch Text

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der Nutzung
Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung entsprechend Plandarstellung und
Planeinschrieb (Nutzungsschablone).

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
1.1.2 Beschrankungen und Ausnahmen der Art der Nutzung

1.1.2.1 von den gemaf § 4 Abs. 2 Ziff. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
werden ,Schank- und Speisewirtschaften“ ausgenommen und sind auch nicht
ausnahmsweise zulassig.

1.1.2.2 Die gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.
1.1.2.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflachen von 9 m?
und einer maximalen Firsthdhe von 3 m auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig;
Nebenanlagen fur den Nutzungszweck der Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1 Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Die bauliche Nutzung der Grundstticke ist bis zu den im Planteil ausgewiesenen
Obergrenzen zulassig. (siehe Nutzungsschablone)

1.2.2 Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

gemal Planeintrag (Nutzungsschablone); die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und
einschlieflich ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

1.2.3 Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist gemal Planeintrag
(Nutzungsschablone) festgesetzt. Die Ausbildung von Dachgeschossen als
Vollgeschosse (Art. 2 Abs. 5 BayBO, alte Fassung von 1998) ist unzulassig;
zulassig ist der Ausbau von Dachgeschossen.

Auf die Ubergangsvorschriften des Art. 83 Abs. 7 BayBO wird hingewiesen.

1.2.4 Anbauten, wie Wintergarten

Anbauten, wie Wintergarten, sind bis zu zwei Drittel der Hausbreite und einer
Tiefe von max. 3,50 Meter zulassig.

Diese Anbauten durfen die Baugrenzen Uberschreiten.

Ein Abstand von 3,00 m zur Grundstlcksgrenze ist jedoch einzuhalten.
Diese Anbauten werden nicht auf die Geschossflache angerechnet.

1.3 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

entsprechend Planeinschrieb in der Nutzungsschablone
1.3.1 Offene Bauweise (O1) (§ 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO)
1.3.2 Offene Bauweise (02) (§ 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO)
1.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche

1.4.1 Allgemeine Festsetzung gemal} Plandarstellung (Baugrenzen).
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Mindest- und HochstmalRe der Baugrundstiicke

Als zulassige GrofRRe der Baugrundstlicke wird festgesetzt:
bei Einzelhdusern: mind. 500 m?
bei Doppelhaushalften: mind. 300 m?

Flachen fir Nebenanlagen: Stellplatze und Garagen

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flache nur an den im Planteil gemaf Planeintrag ausgewiesenen Stellen zulassig.

Zulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

In Wohngebauden mit zwei zulassigen Vollgeschossen (Einzelhaus, Doppelhaushalfte)
sind max. zwei Wohneinheiten zulassig; in Wohngebauden mit zuldssigen drei
Vollgeschossen sind max. neun Wohneinheiten zulassig.

Hoéhe der baulichen Anlagen

ErdgeschossfuBbodenhohe der Gebaude
Die Oberkante des FertigfuRboden im Erdgeschoss (Gebaude-Hauseingang) darf nicht

mehr als 0,30 m Uber der Oberkante der fertigen, das Baugrundstick erschlie’ienden
Stralle, gemessen am Stralden- bzw. Gehwegrand im Mittel liegen.

Wandhohe

Als Wandhohe gilt das Mal von Oberkante der fertigen, das Baugrundstiick
erschlieBenden Stral’e, gemessen am Stralden- bzw. Gehwegrand, bis Schnittpunkt
der Aussenkante Umfassungsmauer mit der Oberkante-Dachhaut an der Traufseite
des Gebaudes.

Alternativ zum Geschosswohnungsbau

Alternativ zum Geschosswohnungsbau kénnen auf den Grundstiicken
Bauparzellen Nr.: 179+180 und auf den Grundstiicken Bauparzellen
Nr.: 147+148 auch Wohnhauser mit bis zu 2 Wohneinheiten errichtet werden.
Eine Mischung der zwei alternativ vorgeschlagenen Baubereiche in

oder ( WA19 ) ist nicht zulassig.

Abstandsflachenregelung nach Art.6 BayBo

Ausgenommen von der Abstandsflachenregelung nach Art.6 BayBo ist der
Geschosswohnungsbau mit max. |l Vollgeschossen und deren Garagen, ( WA17 )

Bauparzellen Nr.: 179+180, ( WA18 ) Bauparzellen Nr.: 166+167, ( WA19 ) Baupar-
zellen Nr.: 147+148, hier ist die Festsetzung durch die Baugrenzen mafigebend.

Bei einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhauser, einschliellich deren Garagen
sind die Abstandsflachen nach Art.6 BayBo einzuhalten.

Verkehrsflachen

1.11.1 Strallenverkehrsflachen mit Trennung der Verkehrs-Sparten gemal} Planeintrag.

1.11.2 Die im Planteil ausgewiesenen Verkehrsflachen als Fu3gangerbereich

1.12

(FuRganger-Symbol) sind zur gemeinsamen Benutzung durch FuRganger
und Radfahrverkehr ausgewiesen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
sowie die Einpassung des StraBenkorpers

1.12.1 Veranderungen der natlrlichen Gelanderoberflache (z. B: Béschungen und

Terrassierungen) sind unzulassig.
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Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen in den Bauflichen

Dacher uber Hauptgebauden

Zulassig sind bei Gebauden mit bis zu zwei zulassigen Vollgeschossen:
Satteldacher mit einer Dachneigung von 22° bis 35 ° und

Walmdacher mit einer Dachneigung von 20 bis 25 °.

Zulassig sind bei Gebauden mit bis zu drei zulassigen Vollgeschossen:
Walmdéacher, Pultdacher oder Satteldacher mit einer Dachneigung vov 7° bis 22°.

Dacher uber Nebengebauden

Die Dacher an das Hauptgebaude angebauter oder darin integrierter Nebengebaude
(wie Anbauten, Garagen, Freisitze) sind in Neigung und Material der Dachflache des
Hauptgebaudes anzupassen; dabei kann die fur das Gebaudedach des Hauptgebaudes
festgesetzte Dachneigung um bis zu 15° unterschritten werden.

Die Dacher sind durch Absetzen der Dachflache um vertikal mindestens 1,0 m von

der Dachflache des Hauptdaches zu trennen. Wintergarten, Gberdachte Terrassen
konnen in der Dachneigung und Dachform abweichen und mit Glasdach ausgefuhrt
werden.

Dacheindeckung

Im Baugebiet sind neben naturroten auch dunkelgraue (anthrazitfarbene) Ziegel bzw.
ziegelartige sog. Betondachsteine zugelassen.

Alle anderen Farben fir Ziegel bzw. ziegelartige sog. Betondachsteine sind unzulassig.
Bei Pultdachern ist eine Edelstahl- oder eine beschichtete Blecheindeckung zugelassen.
Solaranlagen und Photovoltaik sind zulassig, wenn sie in die Dachflache integriert werden.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster

Dachgauben sind nur als stehende Giebelgauben bei Neigung des Hauptdaches
von 35° zulassig.

Die Ansichtsflache der einzelnen Gauben darf 2,5 m? nicht Gberschreiten

Die Gesamtbreite der Gauben darf 25% der Gesamtbreite des Hauptdaches
nicht uberschreiten.

Der lichte Abstand zwischen den Gauben (-traufen) muss mind. 0,6 m betragen.
Dachflachenfenster sind nur im untergeordneten Mal} bis max. 1 m? Einzelgrolie
(lichte Glasflache) zulassig.

Nicht zulassig sind Dachflachenfenster neben Dachgauben, Schleppgauben,
Dacheinschnitte (Dachterrassen) sowie Dachflachenfenster mit Aufkeilrahmen
deren Oberkante die Dachflache um mehr als 0,15 m Uberragt.

Dachiiberstande

Zulassig sind Dachuberstande von bis zu 0,5 m an der Giebel- und bis zu 0,8 m
an der Traufseite des Gebaudes; Uber Balkonen bis zu 1,5 m.

Wandhohen

bei Gebauden mit zulassigen zwei Vollgeschossen in bis wird die

Mindestwandhdhen auf 5,20 m festgesetzt,
die maximale Obergrenze der Wandhéhen wird auf 6,40 m festgesetzt,

bei Gebduden mit zulassigen drei Vollgeschossen:

in (WA17), (WA18), (WA 19 ) wird die Wandhdhe auf max. 9,00 m festgesetzt.
Als Wandhohe gilt das Mal3 von der Oberkante der fertigen, das Baugrundstlck
erschlieBenden Stral’e, gemessen am Stralden- bzw. Gehwegrand, bis Schnittpunkt
der AulRenkante Umfassungsmauer mit der Oberkante-Dachhaut an der Traufseite
des Gebaudes.




2.1.7 Firsthohen:

Als Obergrenze der Firsthéhen werden festgesetzt:

bei Gebauden mit zulassigen drei Vollgeschossen:

in (WA17), (WA18), (WA 19 ) max. 11,90 m.

Als Firsthohe gilt das Mal} von der Oberkante der fertigen, das Baugrundstick
erschlieRenden Stral3e, gemessen am Strallen- bzw. Gehwegrand,

bis Oberkante hochster Punkt der Dachhaut.

2.1.8 Firstrichtung:

Werden auf einem Grundstilick, wo ein Doppelhaus vorgesehen ist,
ein Einzelhaus errichtet, so ist die Firstrichtung hier auch frei wahlbar!

2.1.9 Seitenverhaltnis fir Baukorper:

Das Seitenverhaltnis fur Baukorper mit Satteldach, Walmdach oder Pultdach ist mit
mind. 1:1,2 festgesetzt, wobei der First jeweils parallel zur Langsseite des Gebaudes
anzuordnen ist.

2.2 Fassaden

2.2.1 Als Sichtflachen der Fassaden sind zulassig:

Putze in glatter Oberflache beliebiger Kornung, oder Natur-Holzverkleidungen;
jeweils in heller bis mittlerer Tonung im Spektrum weifld/gelb/erd-/ocker-/holzfarben
(Hellbezugswert 5 - 50). Sockel sind in gleichem Material, Struktur und Farbgebung
wie die Fassadenflache auszubilden.

2.2.2 Farbgebung und Material

Leuchtfarben und fluoreszierende Oberflachen, sowie die flachige Verwendung von
glanzenden Blechen oder Materialimitaten (Faserplatten, Holzimitate, Acrylglas-
oder Glasfaserplatten usw.) sind als Dachdeckung oder Fassadenverkleidung

an Haupt- und Nebengebauden unzulassig.

2.3 Einfriedungen, Stutzmauern und Zufahrten

2.3.1 Zur Einfriedung von Grundstiicken sind nur zulassig:

Holzzaune und Tore bis 1,0 m Hohe mit oder ohne Hinterpflanzung (im Rahmen der
nachbarrechtlichen Bestimmungen).

Mauerpfeiler in Farbe und Oberflache der Hausfassade mit Holzzaunflllungen bis
1,0 m Hohe und 0,40 m Tiefe in Verbindung mit begleitender Begrinung.

Zwischen Nachbargrundstiicke Maschendraht- oder Stahlzaune bis 1,0 m Héhe

mit Hinterpflanzung

2.3.2 Bei Grundstiicken, die unmittelbar an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen,
mussen die Zaune mind. 0,5 m zurlckgesetzt werden.

2.3.3 Mauern und Stitzmauern aus glatt geschaltem Beton oder glatten Metall- oder
Metallprofiblechen sind unzulassig.

2.3.4 Private Zufahrten sind in der Tiefe des Stellplatzes (min. 5,0 m) zur Stral3e
von einer Einzdunung freizuhalten.

24 Stellplatze

2.4.1 Je Wohneinheit sind eine (1) Garage und ein (1) Stellplatz nachzuweisen;
wobei der Stauraum vor der Garage als Stellplatz angerechnet werden kann,
wenn die Garage mit ihrer Einfahrbreite mind. 5,0 m von der Stralienbegrenzungslinie
entfernt ist.

2.4.2 Stellplatzflachen sind in wasserdurchlassiger Weise auszufihren (Rasengittersteine,
Sickerpflaster, Schotterrasen, Kies- oder Schotter- /Pflaster - Kombinationen)
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Werbeanlagen und Automaten

Die Aufstellung von Werbeanlagen und Automaten ist im allgemeinen Wohngebiet

nur ausnahmsweise zulassig.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswassern

Haus- und Betriebsabwasser sowie verunreinigtes Niederschlagswasser
von offentlichen Stralzen-, Mischverkehrs- und Gehwegflachen usw.
sind in das offentliche Kanalnetz einzuleiten.

Die HaupterschlieSungsstralde entlang der auf Flurnummer 634 der Gemarkung Mél3ling
bestehenden Windschutzpflanzung ist Uber stralenbegleitend angeordnete offene
Mulden und Rigolen zu entwassern.

Unbelastetes Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen, Wegeflachen, Stellplatzen
und Garagenzufahrten) ist auf dem Grundsttick zu versickern.

Des Weiteren sind Stellplatze und Garagenzufahrten versickerungsfahig auszubilden,
bzw. das Oberflachenwasser vom Grundstucksbesitzer auf dem eigenen Grundstuck
zu entwassern. Das Ableiten in das 6ffentliche Kanalnetz ist unzuldssig.

Das anfallende Oberflachenwasser in der Gregor-Wienner-Stral3e und der
Matthaus-Krinis-Stralde wird Uber Rigolen dem Untergrund zugeflhrt.

Das Oberflachenwasser der 6stlichen Fahrbahnhalfte der Pestalozzistral’e und des
angrenzenden Geh- und Radweges wird in die bestehende Mischwasserkanalisation
eingeleitet.

Das auf dem Grundstlck durch die Dachentwasserung anfallende Regenwasser
sollte in der Vegetationszeit mdglichst vor der Versickerung in Zisternen
gesammelt und zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Versorgungsleitungen
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flhren.

Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskorper

Gemaly § 126 Abs.1 BauGB hat der Eigentiumer das Anbringen von "Kennzeichen
und Hinweisschilder der Erschlielungsanlagen" Haltevorrichtungen und Leitungen flr
Beleuchtungskorper der Stralkenbeleuchtung einschlie3lich der Beleuchtungskdrper
und des Zubehors auf seinem Grundstick zu dulden.

Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an einigen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedurftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989)
befinden, bei Errichtung und Anderung der Geb&aude technische Vorkehrungen zum
Schutz vor Aulzenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschalldammung von AulRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109

eingehalten werden.

Fir Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von Aufdenbauteilen ist an den
mit entsprechendem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden Larmpegelbereich Il
gemald Tab. 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

Far alle Schlaf- und Kinderzimmer, die ausschliel3lich Gber ein Fenster in einer
mit Planzeichen gekennzeichneten Fassade beluftet werden kénnen,
sind schalldammende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Nachrichtliche Hinweise:

Bei archaologischen Bodenfunden besteht Meldepflicht
gemal Art. 8 Denkmalschutzgesetz.



3. Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

3.1 Festsetzungen zum Geholz-Bestand

Die bestehenden Hecken im Westen und Osten des Baugebietes sind wahrend der Bauzeiten
auf angrenzenden Grundstucken und an der angrenzenden Stralde nach DIN 18920

zu schitzen. Sie sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Zulassig ist die Beseitigung von Gehdlzen an den im Planteil festgesetzten Wegeverbindungen
in Ost-West-Richtung, jedoch nur im geringst moglichem Umfang.

Diese Querwege sind geringflgig zu verschieben, wenn damit verhindert werden kann,

dass pragende Baume oder Straucher beseitigt werden missen.

3.2 Festsetzungen zur Begriinung und Anpflanzung im o6ffentlichen Raum

3.2.1 Grunflachen und Spielplatze

Die ausgewiesenen offentlichen Grunflachen und Spielplatze sind als Grunflachen anzulegen
und dauerhaft zu pflegen.

Die Wegeflachen in diesen Grunflachen sind mit wassergebundener Decke herzustellen.

Je angefangene 400 gm Grundstucksflache ist ein GroRbaum STU 18-20, je angefangene
200 gm Grundstlcksflache ist ein Kleinbaum STU 14-16 oder ein Obsthochstamm,
Stammumfang min. 12-14 cm, zu pflanzen (siehe Artenliste).

Fir die Gestaltung dieser Flachen sind qualifizierte Freiflachengestaltungsplane vorzulegen.
Die Lage der im Plan eingezeichneten Baume kann verandert werden.

Die Pflanzung der Gehdlze muss in der Vegetationsperiode nach Fertigstellung

der Tiefbauarbeiten erfolgen.

3.2.2 Verkehrsberuhigte Bereiche und Verkehrsflachen

An den im Plan bezeichneten Stellen sind dem jeweiligen Planzeichen entsprechend
GroRbaume STU 18-20 zu pflanzen (siehe Artenliste).

Je Strallenaufweitung im verkehrsberuhigten Bereich sind Baume der gleichen Arten
zu pflanzen. Zur besseren Orientierung sind diese von Platz zu Platz zu wechseln.
Ausreichender Wurzelraum ist sicherzustellen.

Mindestmall Baumgruben: Gro3baume: 2,0 m x 2,0 m x 0,80 m

Von denen im Plan angegebenen Standorten kann im Einvernehmen mit der
Baugenehmigungsbehorde abgewichen werden.

Die Anzahl ist jedoch mindestens beizubehalten.

Die Ful3- und Radwege sind in wassergebundener Decke oder Pflaster/Platten anzulegen.
Vollstandig versiegelte Belage wie Asphalt oder Ortbeton sind nicht zulassig.

3.3 Festsetzungen zur Begriinung und Anpflanzung auf privaten Grundstiicksflachen

3.3.1 Pflanzung von Baumen

Je angefangene 200 m? private Grundstlcksflache ist mindestens ein Kleinbaum oder
ein Obsthochstamm gem. Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

3.3.2 Pflanzung von Strauchern/Hecken, sonstige Begriinung

Die privaten Grundstucksflachen sind, soweit nicht Uberbaut, zu begriinen. Mindestens 10%
dieser Flache sind mit heimischen Strauchern und Zierstrauchern zu bepflanzen.

Koniferen sind nicht zulassig.

Hinterpflanzungen von Einfriedungen und Zaunen bis zu einer Hoéhe von 2,00 m sind als
Sichtschutz zulassig, soweit diese keine Sichtbehinderung fur die Verkehrsflachen darstellen.
Hecken entlang der Einfriedungen kdnnen auch als Schnitthecken ausgebildet werden.

Die Pflanzung der Gehdlze muss spatestens in der Pflanzperiode nach der Bezugsfertigkeit
des Gebaudes erfolgen.

Dabei sind die Grenzabstande laut Nachbargesetz zu beachten.



3.4 Artenlisten fiir zu pflanzende Geholze mit Angabe der Mindestgrofen

GroRbiaume 3xv, H, STU 18-20 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Wildkirsche

Tilia cordata Winterlinde
Quercus robur Stileiche

Kleinbaume, 3xv, H, STU 14-16 cm

Acer campestre Feldahorn

Betulua pendula Weilbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus in Arten Weilidorn

Sorbus aucuparia Eberesche
Obsthochstamme STU 12-14 cm in Sorten

Straucher

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguineum roter Hartriegel
Corylus avellana Haselstrauch
Crataegus in Arten Weil3dorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera in Arten Heckenkirche, Geil3blatt
Rosa in Arten Wildrosen



