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Satzung

Die Gemeinde Welling erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9 und 10 13a Baugesetzbuch —-BauGB-—,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Bebauungsplan ,Gartenstralle” 12.10.2021

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb des Geltungsbereichs den Bebauungsplan ,Hinter den
Garten® in der Fassung vom 10.05.1957.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO;

zulassig sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB nur Wohnge-
baude, die den staatlichen Wohnraumforderungsbestim-
mungen 2012 (WFB 2012) entsprechen. Nicht zulassig
sind die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO

2.2 Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO werden Mobilfunkanlagen im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ausgeschlossen.

3 Malf3 der baulichen Nutzung

3.1 GR 660 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 660 gm

3.2 Fir AulRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zuséatzliche Grund-
flache von 15 v. H. der zulassigen Grundflache festgesetzt.

3.3 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 tberschritten wer-
den.

3.4 WH 9,5 maximal zulassige Wandhdhe in Meter, 9,5 m

Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-Rohfu3boden bis zum traufseitigen Schnittpunkt
der Aul3enwand mit der Oberkante der Dachhaut.

3.5 FH 11,0 maximal zulassige Firsthohe in Metern, 11,0 m

Die Firsthbhe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-Rohful3boden bis zum hdchsten Punkt des Da-
ches.
3.6 594.50 Hohenkote in Meter Giber Normalhéhen-Null
fur die maximal zuladssige HOhe des Erdgeschoss-
Rohfu3bodens, z.B. 510,0 m 0. NHN; Abweichungen +
0,10 m sind zulassig

3.7 21 Wo Anzahl der maximal zulassigen Wohnungen je
Wohngebaude
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Uuberbaubare Grundsticksflache, Bauweise und Abstandsflachen

Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Aul3entreppen, Vordacher und Balkone
um bis zu 2 Meter, durch Terrassen um bis zu 3 Meter tberschritten werden.

Abstandsflachen

Die Geltung der gemeindlichen ,Satzung Uber ein von der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) abweichendes Malf3 der Abstandstiefe® in der jeweils giltigen Fassung wird
angeordnet.

©) Im gekennzeichneten Bereich werden abweichende Ab-
standsflachen festgesetzt.

Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

I TGy |
175 Flache fiir Tiefgarage
Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der

Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

_— Flache fur Tiefgaragenrampe
Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen. Die Wandhohe betrégt max. 3,0 Meter. Es
wird ein Flachdach mit extensiver Begriinung festgesetzt.

=T

! : Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal 8 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenh&user, etc.) sind bis zu
einer GroRe von 20 gm auch aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu be-
achten.

Die zulassige Wandhohe fur Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser) wird mit max. 3,0 m
festgesetzt. Sie wird gemessen vom naturlichen Gelénde bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut.

Es sind je Wohneinheit 1,0 Stellplatze nachzuweisen, die Gesamtsumme ist aufzu-
runden. Es sind insgesamt 5 Besucherstellplatze zu errichten.

Bauliche Gestaltung
SD nur symmetrisches Satteldach zulassig
- festgesetzte Firstrichtung

Bei Satteldachern betragt die Dachneigung 15-25°. Als Dachdeckungsmaterial fir
die Hauptgebaude sind nur nicht reflektierende oder nicht glanzende Ziegel und
Dachsteine in Rot- bis Rotbraunténen sowie beschichtetes Blech zulassig.

Dachaufbauten wie Gauben (Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Quergiebel sowie
Dacheinschnitte sind unzulassig.
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Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als
gleichmaRige rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur
bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig.

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Fir Zufahrten und nicht tberdachte Stellplatze sind nur versickerungsféhige Belage
zu verwenden.

Grunordnung

Bei Neu-, Um- oder Anbauten tber 50 m2 Grundflache sind pro angefangener 250
m2 Grundsticksflache mindestens ein heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum
sowie 4 Straucher zu pflanzen.

Auf den Grundstiicken vorhandene Baume, die erhalten werden, kénnen auf die
Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Die vorgeschriebenen Baumpflanzungen sind bis spétestens 1 Jahr nach Nut-
zungsaufnahme vorzunehmen. Die Baume und Strducher sind zu erhalten, in der
nattrlichen Wuchsform zu férdern und zu pflegen. Bei Ausfall von Gehdlzen sind
heimische Baume und Straucher oder Obstbaume spatestens in der folgenden Ve-
getationsperiode in gleicher Zahl zu pflanzen.

Die zu pflanzenden Geholze haben folgende Anforderungen zu erfillen:
Mindestpflanzgrofle: Baume Stammumfang 16-18 cm
Obstbdume Hochstamm Stammumfang 14-16 cm
Straucher versetzte Straucher 60-100 cm

Hecken sind bis zu einer H6he von 2 m zuldssig. Fichtenhecken, Thujahecken und
Scheinzypressenhecken sind unzulassig.

Stitzmauern sind ab einer Hohe von 1,00 m zu begrinen.

Sichtschutzeinrichtungen sind nur zulassig im unmittelbaren Bereich von Terrassen,
die am Hauptgebaude angeordnet sind. Ihre Hohe darf max. 2,0 m, ihre Breite max.
4,0 m betragen.

Garagenzufahrten, Hauszugange, Park- und Stellplatze sind wasserdurchlassig
auszubilden (Schotterrasen, Pflasterrasen, Pflaster, Rasengittersteine u.a.).

Abfallbehalter dirfen nicht nach aufen in Erscheinung treten. Sie sind in Garagen
oder Gartentoranlagen zu integrieren.
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Die Mindestiiberdeckung Uber Tiefgaragen muss im Vegetationsbereich mindestens
60 cm betragen, die Oberbodendicke darf 50 cm nicht unterschreiten.

. zu erhaltender Baum

. zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist verbindlich, ihre Situierung
kann gegenuber der Planzeichnung um 2,0 m abweichen.

Einfriedungen

Entlang der 0ff. Verkehrsflachen sind nur Holzzaune mit senkrechter Lattung oder in
Hecken integrierte Maschendrahtzéaune zuldssig, an den seitlichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenzen nur Maschendrahtzaune. Es wird jeweils eine H6he von max.
1,20 m Uber OK naturliches Gelande festgesetzt. Sockel sind unzulassig.

Immissionsschutz

I_ An den mit den Planzeichen ,rot* gekennzeichneten Fas-
saden wird der mal3gebliche Auf3enlarmpegel in Hohe
von L; = 61 dB(A) erreicht oder Uberschritten. Die Luft-
schallddmmung der Aul3enbauteile von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen und sonstigen Uber-
nachtungsrdumen ist bei Antragsstellung nach der DIN
4109-01:2018 nachzuweisen.

Die Fenster von Schlafraumen (Schlaf- und Kinderzimmer, Hotelzimmer) sollen
moglichst nicht an den so gekennzeichneten Fassaden angeordnet werden. Ist dies
nicht maoglich, ist fur die SchlafrAume an den gekennzeichneten Fassaden durch zu-
satzliche MaRnahmen eine ausreichende, permanente Bellftung bei gleichzeitiger
Einhaltung der o. g. Anforderungen an die Schalldammung gegen Aul3enlarm si-
cherzustellen. Dafur kommen z. B. geeignete Glasvorbauten, Loggien mit Au-
Renverglasungen, Prallscheiben sowie Schallschutzfenster in Kombination mit
schalldammenden Luftungseinrichtungen in Frage. Diese MalRBhahmen dirfen die o.
g. Schalldammung der Fassaden nicht reduzieren. Von der Anforderung kann ab-
gewichen werden, wenn der Aufenthaltsraum Uber ein Fenster an einer nicht ge-
kennzeichneten Fassade ausreichend bellftet werden kann.
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B Hinweise

1 bestehende Grundstiicksgrenze

2 436/14 Flursticksnummer, z. B. 436/14

3 < 9y 7 abzubrechende Bebauung

4 Belange der Wasserwirtschaft

4.1 Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen werden.

4.2 Das Schmutzwasser ist im Trennsystem lber Anlagen, die der DIN 1986 ff Entwas-
serungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke entsprechen, abzuleiten. Auf die
Entwasserungssatzung fur die Schmutzwasserbeseitigung wird hingewiesen, wo-
nach Niederschlags- und Drainagewasser nicht eingeleitet werden darf.

4.3 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und ErschlieBungsflachen ist,
soweit dies mdglich ist, auf den jeweiligen Grundstiicken gemaf Niederschlagsfrei-
stellungsverordnung flachenhaft zu versickern.

4.4 Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) vom 01.10.2008 erflllt und die zugehérigen Technischen Re-
geln (TRENGW vom 17.12.2008) beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Be-
seitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Grundsatzlich ist zu beach-
ten, dass der flachenhaften Versickerung Prioritdt einzurdaumen ist. Sickerschachte
bis zu einer max. Tiefe von 5 m sind nur dann zulassig, wenn eine flachenhafte Ver-
sickerung nicht mdglich ist. Zudem durfen keine grundwasserschitzenden Deck-
schichten durchstof3en werden.

4.5 Zur Auffullung des Geldndes darf nur nicht verunreinigter und nattrlicher Bo-
denaushub ohne Humus verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlasten-
verdachtsflachen stammt.

5 Hinweise zur Griinordnung

5.1 Es wird besonders die Verwendung folgender Baum- und Straucharten empfohlen:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Wildkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde
Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten
Cornus mas - Kornelkirsche
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Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnul3

Crataegus monogyna - WeilRdorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa spec. - Wildrosen

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana - Schneeball

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

7.1

8.1

Hausfassaden sollten nach Mdglichkeit mit Kletterpflanzen (Selbstklimmer oder
Schlinger mit Steighilfe) begrunt werden.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grundstiicks
fachgerecht zur Wiederverwendung zwischenzulagern.

Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepumpen)
wird empfohlen.

Den Bauantragen bzw. Antragen auf Genehmigungsfreistellung sind Freiflachenge-
staltungsplane beizufiigen mit den folgenden Inhalten: ErschlielBung mit Materialan-
gaben; Lage und Umfang der Vegetationsflachen; Standort, Art und Gréf3en der Be-
pflanzung; Hohenangaben mit vorhandenen und geplanten Grundstuickshohen

Artenschutz

Sind von einem Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 844
BNatSchG berihrt und kénnen diese nicht durch vorgezogene Ausgleichsmaf3nah-
men verhindert werden, so bedarf es einer isolierten Befreiung durch die Regierung
von Oberbayern.

Rodungen, Geholzruckschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Bau-
feldraumungen sollen nur au3erhalb der Brutzeit von Vogeln (1.10. - 28.02) vorge-
nommen werden. Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Vogel oder
andere geschutzte Arten betroffen sind (z.B. durch dkologische Baubegleitung wéh-
rend der Baufeldraumung).

Denkmalpflege

Archéologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG den zustandigen Fach-
stellen unverziiglich zu melden.

Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung solcher Luft- Warmepumpen zul&ssig, deren ins Freie ab-
gestrahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Gberschreitet.
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Bei der Planung und Errichtung von Solar- und Fotovoltaik- Anlagen ist im Rahmen
des Rucksichtnahme- Gebotes darauf zu achten, dass umliegende Gebaude, die
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind nach dem Stand der Tech-
nik nicht unzumutbaren Blendeinwirkungen durch die Oberflache der Paneele o.g.
Anlagen ausgesetzt werden.

Beim Einbau der Fenster ist die VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® in der glltigen Fassung zu beachten.

Fur den Schallschutz ist der Entwurfsverfasser verantwortlich.

Ortsiuibliche landwirtschaftliche Emissionen sind zu dulden.

Moglicherweise wird aufgrund der max. zulassigen Wandhohen der Nachweis eines
zweiten Rettungswegs erforderlich.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemalf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im

Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-

Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in

elektronischer Form am Bildschirm zugénglich.

o Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibrtickenstraRe 12, 80331
Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Miuinchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d , 80335 Munchen, http://www.fh-muenchen.de
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Kartengrundlage

MaRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
05/2021. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Planzeichnung zur Mal3entnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Erster Burgermeister Michael Sturm
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsiiblich be-
kannt gemacht. Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom .................... bis

.................... Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und sich diesbeziiglich zu
auliern.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der Be-
grindung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ... of-
fentlich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..o, bis ... beteiligt.

4. Die Gemeinde Welling hat mit Beschluss des Grundstlicks- und Bauausschusses vom
.................... den Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemal § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

WeBIING, dEN ..o
(SO
Michael Sturm, Erster Birgermeister
5. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..............coiiiiiiiinnnn. ge-

maf § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Ge-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

(5= = )
Michael Sturm, Erster Blrgermeister
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