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Rechtsgrundlagen 
Dieser Plan enthält Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt 
geändert durch Art. 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom 
24.10.2015 (BGBI. I S. 1722), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt 
geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBl I S. 1548), der 
Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt geändert durch § 3 ÄndG 
vom 24.07.2015 (GVBI. S. 296) und der Verordnung über die Ausarbeitung der 
Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - 
PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch 
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBl. I S. 1509). 
 

A. Planungsrechtliche Festsetzungen 
 

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB) 
 

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) 
Es sind nur Nutzungen gemäß § 4 Abs. 2 BauNVO zulässig. 
Zulässig sind Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, 
Schank- und Speisewirtschaften, nicht störende Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
 
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden nicht 
zugelassen und nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). 
 

MI Mischgebiet (§ 6 BauNVO) 
Es sind nur Nutzungen gemäß § 6 Abs. 2 Nr. 1 – 5 BauNVO zulässig. 
Zulässig sind Wohngebäude, Geschäfts- und Bürogebäude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen für Verwaltungen und kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
 
Nicht zulässig sind gemäß § 1 Abs. 5 BauNVO die allgemein zulässigen Arten von 
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziffer 6 – 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen 
sowie Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen 
des Gebiets, die überwiegend durch gewerbliche Nutzung geprägt ist). 
 
Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden nicht 
zugelassen und nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). 
 

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 
und 4 BauNVO) 
 
Höhe der baulichen Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO) 
 

WH Die Wandhöhe wird 
 
im WA 1, MI 1 und 4 mit maximal 6,50 m, 
im WA 2 und MI 2 mit maximal 4,50 m und 
im WA 3 und MI 3 mit maximal 4,00 m festgesetzt. 
 

FH Die Firsthöhe wird im MI 4 mit maximal 8,50 m, 
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Bezugspunkt 
Der Bezugspunkt für die festgesetzten Wand- und Firsthöhen ist Oberkante 
Straße. Er ist anzusetzen vor der Mittelachse des Gebäudes. 
 

GRZ Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 
 
Die zulässige GRZ beträgt 0,4. 
 

GFZ Geschossflächenzahl (§ 20 Abs. 4 BauNVO) 
 
Die zulässige GFZ beträgt 
 
im WA 3 und MI 3   0,5 sowie 
im WA 1 und 2 sowie MI 1, 2 und 4 0,8. 
 

3.  Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO) 
 

   o Es wird die offene Bauweise festgesetzt. 
 
Zwingende Grenzbebauung einseitig 
 
Zwingende Grenzbebauung beidseitig 
 
Baugrenze (§ 23 BauNVO) 
Zufahrten, Stellplätze und Wege sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig. 
 

4.  Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 
 
Straßenbegrenzungslinie 
 
Straßenverkehrsfläche 
 
Gehweg 
 
Freizuhaltende Sichtflächen 
Innerhalb von Sichtflächen dürfen sichtbehindernde Anlagen jeglicher Art, wie 
Einfriedungen, Bewuchs, Aufschüttungen, Stapel usw., eine Höhe von 0.80 m über 
Fahrbahnoberkante nicht überschreiten. 
 

5. Öffentliche und private Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 
 
Öffentliche Grünflächen mit der Zweckbestimmung „Spielplatz“ 
 

5.1 Je Baugrundstück ist ein kleinkroniger Baum aus der folgenden Auswahlliste zu 
 pflanzen: 

 
Tabelle 
Die in der Tabelle aufgeführten Pflanzqualitäten sind Mindestangaben. 
* Heimische Gehölze, 1) Vor dem Hintergrund des Klimawandels zulässig 
 

Deutscher Name Wissenschaftl. Name Qualität 
Feldahorn Acer campestre H 3xv mB 16-18 
Bergahorn Acer pseudoplatanus* H 3xv mB 16-18 
Spitzahorn Acer platanoides* H 3xv mB 16-18 
Purpur-Erle Alnus spaethii 1) H 3xv mB 16-18 
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Weiß-Birke Betula pendula H 3xv mB 16-18 
Hainbuche Carpinus betulus* H 3xv mB 16-18 
Baumhasel Corylus colurna 1) H 3xv mB 16-18 
Rotdorn Crataegus laevigata ‘Paul’s 

Scarlet’ 
H 3xv mB 16-18 

Gingko Gingko biloba 1) H 3xv mB 16-18 
Holzapfel Malus sylvestris* H 3xv mB 16-18 
Hopfen-Buche Ostrya carpinifolia 1) H 3xv mB 16-18 
Vogelkirsche Prunus avium* H 3xv mB 16-18 
Traubenkirsche Prunus padus ‚Schloss 

Tiefurt‘1) 
H 3xv mB 16-18 

Stadtbirne Pyrus calleryana i.S. 1) H 3xv mB 16-18 
Wildbirne Pyrus pyraster* H 3xv mB 16-18 
Traubeneiche Quercus petraea* H 3xv mB 16-18 
Stieleiche Quercus robur* H 3xv mB 16-18 
Winterlinde Tilia cordata* H 3xv mB 16-18 
Sommerlinde Tilia platyphyllos* H 3xv mB 16-18 
Ulme Ulmus ‘Lobel’ 1) H 3xv mB 16-18 
Obstbäume  H 2xv 12-14 

 
5.2 Erhaltung von Bäumen (aus dem Luftbild übernommen) 

Die im Plan gekennzeichneten Bäume sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. 
Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen. 
 

5.3 Anpflanzen von Bäumen 
Auf den öffentlichen Grünflächen sind die dargestellten Laubbäume zu pflanzen. 
Es dürfen nur heimische Gehölze verwendet werden. 
 

6. Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a BauGB) 
 

6.1 Artenschutz vor/beim Freimachen von Baugrundstücken 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.v.m. § 44 BNatschG) 
 
Eingriffe in Gehölzbestände dürfen nur in der Zeit vom 01.10. - 28.02. durch-
geführt werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Baumfällungen von größeren Bäumen (≥ 
60 cm) sind nur zwischen Mitte September und Mitte Oktober zulässig. 
 

11. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 
 
Es wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Hinterliegergrundstücke und ein 
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsträger festgesetzt. 
 

12. Sonstige Planzeichen 
 

Ga/Na Garagen/Nebenanlagen 
Zwischen Garage und Straßenbegrenzungslinie ist ein Stauraum von 5,0 m einzu-
halten. 

 
GGa Gemeinschaftsgaragen 
 
GSt  Gemeinschaftsstellplätze 

 
 Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB) 
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 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 i. V. m. § 16 Abs. 5 
BauNVO) 
 

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 Abs. 1 Bay BO) 
 

1. Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO) 
 

   DN Dachneigung 
Die Dachneigung der Hauptgebäude wird 
 
im WA 1 und MI 1 mit 17° - 38° und  
im WA 2 und 3 sowie MI 2 und 3 mit 17° - 45° festgesetzt. 
 
Anbauten wie z. B. Wintergärten oder Terrassenüberdachungen dürfen auch 
geringere Dachneigungen aufweisen. 
 
Die Dächer von Garagen/Nebenanlagen sind als begrüntes Flachdach 
auszubilden oder in der gleichen Dachneigung wie die des Hauptgebäudes. 
 
Doppel- und Reihenhäuser 
Für die einheitliche Gestaltung von Doppel- und Reihenhäusern ist der Erstbau-
ende des Gesamtgebäudes maßgebend, d.h. Einhaltung gleicher Wand- und First-
höhen sowie Dachneigung für den Anschließenden. 

Dachform 
Satteldächer, bei Einzelhäusern sind auch Walmdächer zulässig. 
 

2. Dachaufbauten 
 

2.1 Gauben 
Gauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulässig. Insgesamt darf die 
Breite der Gauben 1/3 der jeweiligen Dachlänge nicht überschreiten. 
Je Einzelhaus ist nur eine Dachgaubenform zulässig. 
 

2.2 Zwerchhäuser und quergestellte Giebel 
Die Breite von Zwerchhäusern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel 
der Fassadenbreite aufweisen. 
 

2.3 Abstände 
Der Abstand der Firsthöhe von Gauben, Zwerchhäusern und quergestellten 
Giebeln zur Firsthöhe des Hauptdaches muss mindestens 0.60 m betragen. 
 
Der seitliche Abstand von Gauben, Zwerchhäusern und quergestellten Giebeln zur 
Giebelwand muss mindestens 1.00 m betragen. 
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Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhäusern und quergestellten Gie-
beln maximal die Hälfte der Dachbreite betragen. 
 

3. Einfriedungen 
Einfriedungen dürfen zur öffentlichen Verkehrsfläche maximal 1.0 m hoch 
ausgebildet werden. Sockelmauern sind nur bis zu einer Höhe von 0,5 m zulässig. 
 
Zur seitlichen und rückwärtigen Grundstücksgrenze dürfen Einfriedungen maximal 
2.0 m hoch errichtet werden. 
 
Mauern sind unzulässig. 
 
 

C. Hinweise 
 

1. Landesamt für Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege 
Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmäler sind nach Art. 20 Denkmal-
schutzgesetz unverzüglich dem Bayr. Landesamt für Denkmalpflege, Schloß 
Seehof, 96117 Memmelsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbehörde zu melden. 
 
Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer 
Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der 
Arbeiten gestattet. 
 

2. Artenschutz 
Sofern beim Bau unbebauter Grundstücke Rodungen vorgenommen oder Bäume 
gefällt werden müssen, ist vorher eine Überprüfung vorzunehmen, ob europa-
rechtlich geschützte Tierarten betroffen sind. Über das Ergebnis ist die Untere 
Naturschutzbehörde zu informieren. 
 

 vorhandene Flurstücksgrenze 
 

 geplante Grundstücksgrenze 
 
vorhandene Gebäude 
 
 


