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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN  
 
1  Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB 
 
1.1 Art  der baulichen Nutzung 
 

MI Mischgebiet  nach § 6 BauNVO; nicht  zulässig s ind Anlagen nach 
§ 6 Abs.  2 Nr.  6-8 BauNVO sowie Anlagen nach § 6 Abs.  3 BauNVO 

 
1.2 Maß der baulichen Nutzung 
  (§16 Abs.2 und § 17 Abs 1 BauNVO) 
 

Für d ie e inzelnen Baugrundstücke gi l t  das im Plan durch Planzeichen festgesetzte 
Maß der baul ichen Nutzung. 
Flächen von Aufenthal t räumen in anderen Geschossen als Vol lgeschosse s ind 
einschl ießl ich ihrer  zugehör igen Flure und Treppenräume und ihrer  Umfas-
sungswände bei  der anzurechnenden Geschossf läche ganz mitzurechnen. 

 
Grundf lächenzahl  (GRZ) 

§17 i .V .m §19 BauNVO 
Geschoßf lächenzahl  (GFZ) 

§17 i .V .m §20 BauNVO 
max.  0,4 max.  0,8 

 
Anzahl  der Wohneinhei ten (WE):   max.  2 WE je Einzelhaus 

 
 
1.3 Bauweise 

Für Parzel len mit  Wohnnutzung wird d ie of fene Bauweise nach § 22 (2)  BauNVO  
festgesetzt .  Es gi l t  d ie Abstandsf lächenregelung nach Art .  6 BayBO. 

 Die First r ichtung ver läuf t  paral le l  zum eingetragenen Planzeichen. 
 
Höhenlage von Anlagen, d ie in Bezug auf  d ie Erschl ießungsstraße hangabwärts 
l iegen sowie Parzel len 1,  16 und 17:  
Hauptgebäude:  HE F O K = HS t r  + maximal  0,30 m  

Ausnahme: Parz.  5,6 und 7:  HE F O K = HS t r  + maximal  0,70 m 
 
Höhenlage von Anlagen, d ie in Bezug auf  d ie Erschl ießungsstraße hangaufwärts 
l iegen (Parz.  8 – 14):  
Hauptgebäude:  HE F O K = HG e l  + maximal  1,80 m 
 
Stel lp lätzen,  Garagen und Carports:  Hs t r  + maximal  0,15 m 
(H E F O K  =  Höhe der  Fußbodenoberkante  des  Erdgeschosses)  
(H S t r    =  St raßenniveau an der  Mi t te  der  festgesetz ten  Zufahr t )  
(H G e l    =  Höhe des  natür l ichen Geländes)  
 
 
Für Parzel len mit  gewerblicher Nutzung gelten die bisherigen Festsetzungen. 
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1.4 Flächen für Garagen, Stel lplätze und Zufahrten 
 

Garagen und Carports s ind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der durch 
Planzeichen festgesetzten Flächen zulässig (§ 12 Abs.  6 und 7 BauNVO),  
Stel lp lätze dürfen auch außerhalb der  überbaubaren Grundstücksf lächen err ichtet  
werden (§ 23 (5)  BauNVO. 
Je Wohneinhei t  s ind 2 Stel lp lätze auf  dem Baugrundstück zu err ichten wobei  
Stel lp lätze in Garage od.  Carport  mi tgerechnet  werden.  
 
 

1.5 Grünordnung 
 
Pr ivatgrundstücke 
Die Grundstücke s ind zur landschaft l ichen Einbindung zur f re ien Flur  h in mit  e iner 
mindestens 2-3-re ih igen Hecke aus heimischen Sträuchern mit  5 – 10% 
Laubbaumantei l  (vgl .  Gehölz l is ten I I  und I I I )  zu bepf lanzen.  Auf fä l l ige Blat t farben 
und - formen sowie dicht  gepf lanzte Nadelgehölze s ind aus gestal ter ischen 
Gründen nicht  zulässig.  Je 300 m2  Grundstücksf läche is t  je  e in Baum aus der 
Gehölz l is te I I  zu pf lanzen.  Geschlossene Fassadenf lächen größer a ls 50 m2  s ind 
mit  Rankpf lanzen zu begrünen 
Zum Bauantrag is t  e in Frei f lächengestal tungsplan vorzulegen. 
 
 
Folgende grünordner ische Festsetzungen behal ten wei terhin ihre Gül t igkei t :  

- öffent l ichen Grünf lächen,  
- Pflanzverbote 
- Gehölz l is ten für  Neupf lanzungen 
- Pflanzqual i tät  

 
 
 

2  Ausgleichsmaßnahmen 
 
Die b isher igen Festsetzungen behal ten wei terhin ihre Gül t igkei t  
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3  Festsetzungen nach § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit  Art .  91 BayBO 
 
3.1 Gestaltung der baulichen Anlagen 
 

Wohngebäude 
 

Bautypen  U+E+D 
 

Proport ionen  Klare rechteckige Baukörper 
 

Kniestock  max.  0,30 m; es g i l t  das außen gemessene Maß von OK 
Rohdecke bis UK Sparren 

 
Wandhöhe 
ta lsei ts 

 max.  6,20 m (Parzel le 5-7 max.  6,50 m) 
Als  Wandhöhe g i l t  das  ta lse i t ige  Maß von  der  fe r t igges te l l ten  
Ge ländeober f läche  b is  zum Schn i t tpunk t  der  Außenwand mi t  der  OK 
der  Dachhaut .  D ie  na tü r l i che  und  fe r t igges te l l te  Ge ländeober f läche  
s ind  in  den  Bauze ichnungen zu  den  Bauant rägen bezogen au f  NN 
anzugeben.  

 
Fassaden  Zulässig s ind Putzfassaden und Holzschalungen. 

Holzhäuser s ind zulässig.  
 

Dachform und 
Dachneigung 

 Sat te ldach,  Neigung: 38°-42° 
Pul tdach  bei  Niedr igenergiehäusern,  Neigung: 10°-14°,   
Traufe ta lsei t ig 

 
Dachdeckung  Kle inte i l ige z iegelrote Deckung 

 
Dachüberstand  Ortgang:   max.  0,30 m 

Traufe:    max.  0,50 m 
Dächer über Hauseingängen, Balkonen od.  Terrassen 
dürfen bis zu 2,00 m auskragen, sofern die Auskragung 
abgebändert  wird.  

 
Dachaufbauten  Dachgauben s ind nur a ls stehende Formate von max. 2,50 m2 

Ansichtsf läche zulässig;  
Mindestabstand der Gauben vom Ortgang:    2,50 m 
Mindestabstand der Gauben untereinander:   1,20 m 
 
Stand-, .  Zwerch- od.  Scheingiebel  s ind nur mi t  max.  1/3 der 
Brei te der Hauptfassade im mit t leren Bereich zulässig 
 
Dacheinschni t te s ind unzulässig 
 
Sonnenkol lektoren s ind nur neigungsgleich knapp über od.  in 
der Dachf läche zulässig.  
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Gewerbliche Gebäude 
 
Für d ie Gestal tung gewerbl icher Gebäude gel ten die b isher igen Festsetzungen 
des Bebauungsplans wei terhin 
 
 
Garagen und Nebengebäude 

 
Garagen und Nebengebäude nur s ind in e ingeschossiger Bauweise zulässig und 
hinsicht l ich ihrer  Dachform und Dachdeckung (ausgenommen Carports)  dem 
Hauptgebäude anzugleichen. 
 
Wandhöhe max.  3,00 m  

Als  Wandhöhe g i l t  das  Maß von  der  fe r t igges te l l ten  Ge ländeober -
f läche  b is  zum Schn i t tpunk t  der  Außenwand mi t  der  OK der  
Dachhaut .  D ie  na tü r l i chen  und  fe r t igges te l l ten  Ge ländehöhen s ind  
in  den  Bauze ichnungen zu  den  Bauant rägen bezogen au f  NN 
anzugeben.  

Grenzbaurecht  Für  Grenzgaragen s ind in Abweichung von Art .  7 Abs.  4 
BayBO auch größere Wandhöhen zulässig bei  Garagen 
mit  e iner Gesamtnutzf läche bis 50 m2 (Nutzf lächen in 
Dach- und Kel lerräumen werden nicht  mi tgerechnet) ,  
e iner Gesamtlänge von max.  8 m und einer max.  
Wandhöhe am Einfahrtsbereich von 2,80 m. Hier für  wird 
e in Grenzbaurecht  nach § 22 Abs.  4 BauNVO 
eingeräumt.  

Dach  wie Hauptgebäude 
Dachgauben nicht  zulässig 
Dachüberstand Ortgang:   max.  0,30 m, (Grenzgaragen ohne Überstand) 

Traufe:     max.  0,50 m 
 
 
Allgemeine Baugestaltung 
Anbauten wie z.B.  Zwerchgiebel ,  Erker und Wintergärten haben s ich dem 
Hauptgebäude deut l ich unterzuordnen. 
An Grundstücksgrenzen zusammengebaute Garagen s ind prof i l -  und höhengleich 
auszuführen,  wobei  s ich der Nachplanende anzupassen hat .  
Grundsätz l ich is t  bei  der Err ichtung und Gestal tung von Gebäuden und 
Gebäudetei len Art .  11 Abs.  1 BayBO zu beachten.  
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3.2 Gestaltung der Außenanlagen 
 
Einfr iedungen 
Für fo lgende Bereiche gi l t  e in Einfr iedungsverbot  zur Straße hin:  
- vor Garagen ein Stauraum von 5,0 m 
- für  d ie im Plan gesondert  gekennzeichneten Vorgartenbereiche 
 
Sofern im übr igen Bereich des Grundstücks auf  Einfr iedungen nicht  gänzl ich 
verz ichtet  wird,  s ind diese entweder 
- mit  Abpf lanzung zu gestal ten oder. . .  
- mit  senkrecht  gelat teten Holzzäunen vorzunehmen. 
An rückwärt igen und sei t l ichen Grenzen s ind al ternat iv  auch Maschendrahtzäune 
in brauner oder grüner Farbe zulässig.  
 
Höhe der Zäune: max.  1,20 m; gewerbl iche Grundstücke bis max.  1,80 m 
Höhe der Sockel .  max.  0,10 m 
 
Bei  Pf lanzungen s ind die Grenzabstände gem. Art .  47 und 48 AGBGB zu 
beachten.  
 
 
 
 
 
Folgende Festsetzungen zur Gestal tung der  Außenanlagen behal ten wei terhin ihre 
Gül t igkei t :  

- Oberf lächenversiegelung und Beläge,  
- Werbeanlagen 
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4  Sonstige Festsetzungen 
 
Geländeangleichungen /  Stützmauern 
Aufschüt tungen oder Abgrabungen des vorhandenen Geländes s ind bis zu einer 
Höhe von max. 1,80 m zulässig.   Die Geländeangleichungen, insbesondere auch 
im Bereich der Grenzsäume zu den benachbarten Grundstücksgrenzen, s ind mit  
Böschungen im natür l ichen Gefäl le vorzunehmen und nach Mögl ichkei t  zu 
bepf lanzen. Als Vorbi ld gel ten die für  d ie Landschaft  typischen, mi t  Hecken und 
Feldgehölzen bewachsenen Geländekanten.  
Stützmauern zur Sicherung des Böschungsfußes s ind bis zu einer Höhe von max. 
1,50 m zulässig und zu begrünen; s ie sol l ten mögl ichst  a ls Trockenmauer 
gestal tet  werden.  Ab einer Höhe von 0,50 m sind Absturzsicherungen vorzusehen 
(gem. Art .  17 BayBO).  
 
Hinweis:  Erforder l iche Aufschüt tungen und Abgrabungen sol l ten s ich immer am 

natür l ichen Geländever lauf  entsprechend dem im Plan dargestel l ten 
„Regelbeispie l  zur  Geländemodel l ierung“ or ient ieren.  

 
 
Hangsicherung im Bereich der Wendeanlage 
Die im Zuge der Err ichtung der Wendanlage mit  Stel lp lätzen er forder l ichen 
Aufschüt tungen oder Abgrabungen dürfen die max.  zulässigen Höhen überste igen.  
Zur Hangsicherung s ind hier  auch Gabionenwände zulässig.  
 
 
Bebaubarkei t  der Grundstücke 
Wegen der Nähe zur angrenzenden Kompost ieranlage des Landkreises dürfen aus 
Gründen des Immissionsschutzes die Parzel len 1,2 und 15 – 18 erst  für  
Wohnzwecke bebaut werden, wenn die Anlage an einen anderen Standort  
ausgesiedel t  is t .  
 
 
Baul icher Schal lschutz 
Fenster  von Wohn- und Schlafräumen s ind in Schal lschutz- Isol ierverglasung  
(Rw ‘  > 35 dB) auszuführen.  
 
 
Folgende sonst ige Festsetzungen behal ten wei terhin ihre Gül t igkei t :  

- Schutzabstand zum südl ichen Baugebietsrand 
- Bodenschutz 
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TEXTLICHE HINWEISE 
 
Immissionsschutz 
Durch den Betr ieb der Kompost ieranlage s ind beim Häckseln,  Umsetzen und 
Absieben zei twei l ige Lärm-,  Geruchs- und Staubimmissionen nicht  
auszuschl ießen. 
Der Markt  wird in den notar ie l len Kaufvert rägen den Verzicht  auf  künf t ige 
Einwendungen fordern.  
 
 
 
Al le übr igen text l ichen Hinweise der b isher igen Planfassung behal ten wei terhin 
ihre Gül t igkei t  
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