
scheiben und Mauerpfeiler für Grundstückszufahrten, Eingänge und Mülltonnen-
standplätze. 

 
10.2 Zwischen Privatgrundstücken sind neben Einfriedungen nach Ziff. 9.1. Wild-

schutzzäune und Maschendrahtzäune bis zu einer Höhe von maximal 1,20 Me-
tern zulässig. 

 
10.3 Zwischen Doppel- und Reihenhäusern sind Sichtschutzwände mit einer maxima-

len Höhe von 2,2 Metern und einer Tiefe von 4,0 Metern nur in Verbindung mit 
dem Hauptgebäuden zulässig. 

 
10.4 Im Bereich der Wendefläche sind Einfriedungen nur mit einem Abstand von 1,20 

Meter vom Fahrbahnrand zulässig (Freihaltezone) 
 
 
11  Bodenschutz 
 
11.1 Die Befestigung von Zufahrten, Garagenvorplätzen, Stellplätzen, Zugängen und 

Terrassen ist in wasserdurchlässiger Form auszuführen. 
 
 
12 Immissionsschutz 
 
 
12.1 Bei der Errichtung und Änderung von Gebäuden mit schutzbedürftigen Aufent-

haltsräumen sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 
1989, Schallschutz im Hochbau vorzusehen. 

 
12.2 Schutzbedürftige Aufenthaltsräume von Wohnungen 

(wie z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) dürfen in 
den gekennzeichneten Bereichen nicht angeordnet 
werden, es sei denn, die genannten Räumlichkeiten 
werden durch baulich-technische Schallschutzvorbau-
ten (Wintergärten, vorgehängte Fassaden, Kasten-
fenster o.Ä.) vor Verkehrslärmimmissionen so ge-
schützt, dass vor deren Fenstern ein Beurteilungspe-
gel durch Verkehrslärm von 59 dB(A) tags und 49 
dB(A) nachts nicht überschritten wird. Die Schall-
schutzvorbauten dürfen im Falle einer öffenbaren Aus-
führung nicht bei der Dimensionierung der Schall-
dämmung der Außenbauteile nach DIN 4109 heran-
gezogen werden.  

 
12.3 Bei Neubau oder wesentlichen Änderungen von Ge-

bäuden sind schutzbedürftige Aufenthaltsräume von 
Wohnungen in den gekennzeichneten Bereichen mit 
lüftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen ein 
Verkehrslärmpegel von mehr als 59/49 dB(A) 
tags/nachts auftreten, mit schallgedämmten 
Lüftungseinrichtungen oder gleichwertigen 
Maßnahmen zur fensterunabhängigen Belüftung 
auszustatten. Ausnahmen sind zulässig, wenn diese 
Räume durch ein weiteres Fenster an einer dem 
Verkehrslärm abgewandten Hausseite belüftet werden 
können. Schallgedämmte Lüftungseinrichtungen oder 
andere technisch geeignete Maßnahmen zur 

geeignete Maßnahmen zur Belüftung sind beim 
Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen 
Außenlärm zu berücksichtigen.  

 
12.4 In den gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung 

von schutzbedürftigen Freibereichen (Privatgärten, 
Terrassen, Spielplätzen o.Ä.) nur zulässig, sofern 
nachgewiesen wird, dass dort ein Verkehrslärmpegel 
von 59 dB(A) tags bei einer Aufpunkthöhe von 2 m 
über Gelände nicht überschritten wird.  

 
12.5 Ausschluss schutzbedürftiger Freibereiche  
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Die Stadt Olching erlässt gemäß § 2 Abs.1 und §§ 9,10 des Baugesetzbuches (BauGB) 
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 
1 des Gesetztes vom 22.7.2011, Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) für den Freistaat 
Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 
14.08.2007 (GVBl 2007, S. 588) und der Verordnung über die bauliche Nutzung der 
Grundstücke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBl. I S. 132) die-
sen Bebauungsplan als   
 

 Satzung. 
 
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 143  ersetzt. 

 
8.11 Im Bereich von Schmutzwasserkanälen ist sind in einem Schutzstreifen von 

beidseitig 2,0 m keine tiefwurzelnden Baum- und Straucharten zulässig.  
 
 
 
9 Bauliche Gestaltung 
 
9.1  Hauptfirstrichtung. Der First ist über die Längsrichtung 

des Hauptgebäudes zu führen. 
 
9.2  Nur Satteldächer zulässig. Haupt- und Nebengebäude  

sind mit einem mittigem First und einer beidseitig glei-
chen Dachneigung von 35 – 43 Grad zu versehen. 

 
9.3 Sämtliche Dachflächen sind in Pfannendeckung mit dem Erscheinungsbild von 

rot- bis rotbraunen Ziegel auszuführen. Der Dachüberstand darf bei Haupt- und 
Nebengebäuden maximal 30 cm betragen. Dacheinschnitte sind unzulässig. 

 
9.4 Quer- und Standgiebel sind zulässig. Die Breite darf maximal 1/3 der Gebäude-

länge betragen. Dachfenster sind auf Quer- und Standgiebeln unzulässig. 
 
9.5 Dachgauben dürfen eine maximale Außenbreite von 1,75 Metern aufweisen und 

müssen auf einer Höhe liegen. Der Abstand untereinander und zum Ortgang 
muss mindestens 1,75 Meter betragen. Die Gesamtsumme der Außenbreiten al-
ler Gauben darf auf einer Gebäudeseite 1/3 der Gebäudelänge nicht überschrei-
ten.  

 
9.6 Die Grundfläche der Haupt- und Nebengebäude ist als Rechteck auszubilden. 

Die Gebäudelänge (Traufseite) muss die Gebäudebreite um mindestens das 
1,2-fache überschreiten. Bei Doppelhäusern muss die Gebäudelänge (Traufsei-
te) mindestens 0,6 der Gebäudebreite betragen. 

 
9.7 Doppelhäuser, Reihenhäuser und Grenzgaragen sind profilgleich zu errichten. 
 
9.8 Doppelhäuser sind als gestalterische Einheit zu errichten. Die Fassaden der 

Hauhälften dürfen nicht spiegelbildlich wirken. 
 
9.9 Außenwände sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Verputze Flächen 

sind in Weißtönen zu streichen. Holzflächen dürfen nicht rot oder gelb wirkend 
eingelassen werden. 

 
9.10 Verspiegelte Verglasungen, Klinker- und Verblendmauerwerk und Kunststoff-

oberflächen sind unzulässig. 
 
9.11 Oberirdische Freileitungen sind unzulässig 
 
 
 
10 Einfriedungen 
 
10.1 Als Einfriedung zwischen Privatgrundstücken und öffentlichen Verkehrsflächen 

sind nur sockellose Holzstaketenzäune und / oder freiwachsende Hecken mit ei-
ner Höhe von maximal 1,20 Metern zulässig. Davon ausgenommen sind Mauer-

 
 
7 Flächen Abfallentsorgung 
 
7.1 Wertstoffsammelstelle 

 
 mung:  
8 Grünordnung 
 
8.1 Zu pflanzende Laubbäume I. Ordnung gemäß Artenlis-

te. Die Standorte dürfen geringfügig abweichen. 
 
8.2 Zu erhaltende Bäume. Diese sind bei Ausfall durch ei-

nen Laubbaum gleicher Ordnung zu ersetzten. 
 
8.3 Öffentliche Grünfläche  
 
8.4 Private Grünfläche 
 
8.5 Private Grünfläche mit Einfriedungsverbot und Aus-

schluss schutzbedürftiger Freibereiche gem. Nr. 12.5 
 
8.6 Öffentlicher Kinderspielplatz 
 
 
8.7 Die unbebauten Grundstücksflächen sind zu begrünen und mit standortgerech-

ten, heimischen Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind 
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je 200 qm Grund-
stücksfläche sind mindestens ein Laubbaum II. Ordnung nach Artenliste oder je 
400 qm Grundstücksfläche ein Laubbaum I. Ordnung nach Artenliste zu pflan-
zen. Festgesetzte Bäume werden angerechnet. Die Pflanzarbeiten sind spätes-
tens in der der Bezugsfertigkeit nach Fertigstellung der Bauwerke folgenden 
Pflanzperiode vorzunehmen.  

 
8.8 Artenliste 
 

Artenliste 1: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, Kronenansatz mind. 2,80 m, 4x verpflanzt, 
Stammumfang 20 – 25 cm 
Sorten: Baumweide, Rosskastanie, Eiche, Spitzahorn, Winterlinde, Esche 
 
Artenliste 2: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm 
Sorten: Eberesche, Vogelkirsche, Birne, Weißdorn, Bergahorn 
 
Artenliste 3: 
Sträucher, 2x verpflanzt, 150/174 cm 
Sorten: Kornelkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Holunder, Hartriegel 

 
 
8.9 Fensterlose Wände von Haupt- und Nebengebäuden sind mit Kletter- und Rank-

pflanzen zu begrünen. 
 
8.10 Zu öffentlichen Verkehrsflächen sind Hecken aus Nadelgehölzen und buntlaubi-

ge Arten nicht zulässig. 

 
4  Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 
 
 
4.1 g geschlossene Bauweise 
 
4.2  nur Einzel- und Doppelhäuser 
 
4.3  Baulinie 
 
4.4  Baugrenze 
 
4.5 Baugrenzen dürfen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Dachüberstände, 

Vordächer, Fassadenteile, vorstehende Fenster, Balkone, Treppen und Terras-
sen um bis zu 1,50 m überschritten werden. 

 
4.6 Je Doppelhaushälfte sind höchstens zwei Wohneinheiten zulässig. 
 
5 Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 
 
5.1  Fläche für Stellplätze und Garagen 
 
5.2  Fläche für Tiefgaragen 
 
 
5.3 Garagen, Stellplätze und Carports sind im WA 1.2 auch außerhalb der Baugren-

zen zulässig. Der Stauraum muss mindestens 3,0 Meter zur öffentlichen 
Verkehrsfläche betragen. Mit ihrer Längsseite (ohne Zufahrt) ist ein Abstand von 
mindestens 0,75 Metern zur öffentlichen Verkehrsfläche einzuhalten. Dieser Be-
reich ist mit Sträuchern zu bepflanzen. 

 
5.4 Die Breite der Zufahrten darf je Grundstück 5,0 Meter nicht überschreiten. 
 
5.5 Der Stellplatznachweis richtet sich nach der Stellplatzsatzung vom 16.5.2008 

und der Fahrradabstellplatzsatzung vom 23.6.2008. 
 
5.6 Gerätehütten und Gartenschuppen sind bis zu einer Grundfläche von 8 qm je 

Baugrundstück auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 
 
5.7 Die Überdeckung der Tiefgaragendecke muss in nicht überbauten Bereichen 

mindestens 0,6 Meter betragen 
 
 
6 Verkehrsflächen 
 
6.1 Straßenbegrenzungslinie 
 
6.2 Öffentliche Verkehrsfläche 
 
6.3 Öffentliche Verkehrsfläche: Fuß- und Radweg 
 
6.4 Öffentliche Verkehrsfläche besonderer 

Zweckbestimmmung: verkehrsberuhigter Bereich 
 
6.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 

A Festsetzungen durch Planzeichen und Text 
 
 
1 Geltungsbereich 
   
 
1.1  Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans 
 
 
2 Art der Nutzung 
 
2.1  WA 1.1 – 1.3 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Die  

  ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß § 4  
  Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.2  WA 2 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Im  

  Erdgeschoss sind auf mindestens 1/3 der höchstzu- 
  lässigen Grundfläche nur der Versorgung des Gebie -
  tes dienende Läden, Schank- und Speisewirtschaften  

  zulässig. Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen 
  gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 
 
2.3  MD 1 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Wohngebäude sind 

  nur ausnahmsweise zulässig. Tankstellen sowie die  
  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten i.S.d. 
  § 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.4  MD 2 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Tankstellen sowie die 

  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten  
  i.S.d.§ 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
 
3  Maß der baulichen Nutzung  
 
3.1  GRZ 0,25 höchstzulässige Grundflächenzahl (z. B. max. 0,25) 
 
3.2  GR 260 GR 260 höchstzulässige Grundfläche in einem Bau 

  raum(z.B. 260 qm) 
 
3.3   zwingende Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.4   höchstzulässige Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.5  WH 6,50 höchstzulässige traufseitige Wandhöhe (z.B. 6,50 Me-

  ter). Die Wandhöhe wird gemessen von der Oberkante 
  Fertigfußboden bis zum Schnittpunkt der Dachhaut. 

 
3.6  FH 11,0 höchstzulässige Firsthöhe (z.B. 11,0 Meter).  
  Die Firsthöhe wird gemessen von der Oberkante  
  Fertigfußboden bis zur Firstlinie. 
 
3.7 Die Oberkante des Fertigfußbodens darf höchstens 30 cm über der Fahrbahn-

mitte der zugeordneten Erschließungsstraße liegen.  
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scheiben und Mauerpfeiler für Grundstückszufahrten, Eingänge und Mülltonnen-
standplätze. 

 
10.2 Zwischen Privatgrundstücken sind neben Einfriedungen nach Ziff. 9.1. Wild-

schutzzäune und Maschendrahtzäune bis zu einer Höhe von maximal 1,20 Me-
tern zulässig. 

 
10.3 Zwischen Doppel- und Reihenhäusern sind Sichtschutzwände mit einer maxima-

len Höhe von 2,2 Metern und einer Tiefe von 4,0 Metern nur in Verbindung mit 
dem Hauptgebäuden zulässig. 

 
10.4 Im Bereich der Wendefläche sind Einfriedungen nur mit einem Abstand von 1,20 

Meter vom Fahrbahnrand zulässig (Freihaltezone) 
 
 
11  Bodenschutz 
 
11.1 Die Befestigung von Zufahrten, Garagenvorplätzen, Stellplätzen, Zugängen und 

Terrassen ist in wasserdurchlässiger Form auszuführen. 
 
 
12 Immissionsschutz 
 
 
12.1 Bei der Errichtung und Änderung von Gebäuden mit schutzbedürftigen Aufent-

haltsräumen sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 
1989, Schallschutz im Hochbau vorzusehen. 

 
12.2 Schutzbedürftige Aufenthaltsräume von Wohnungen 

(wie z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) dürfen in 
den gekennzeichneten Bereichen nicht angeordnet 
werden, es sei denn, die genannten Räumlichkeiten 
werden durch baulich-technische Schallschutzvorbau-
ten (Wintergärten, vorgehängte Fassaden, Kasten-
fenster o.Ä.) vor Verkehrslärmimmissionen so ge-
schützt, dass vor deren Fenstern ein Beurteilungspe-
gel durch Verkehrslärm von 59 dB(A) tags und 49 
dB(A) nachts nicht überschritten wird. Die Schall-
schutzvorbauten dürfen im Falle einer öffenbaren Aus-
führung nicht bei der Dimensionierung der Schall-
dämmung der Außenbauteile nach DIN 4109 heran-
gezogen werden.  

 
12.3 Bei Neubau oder wesentlichen Änderungen von Ge-

bäuden sind schutzbedürftige Aufenthaltsräume von 
Wohnungen in den gekennzeichneten Bereichen mit 
lüftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen ein 
Verkehrslärmpegel von mehr als 59/49 dB(A) 
tags/nachts auftreten, mit schallgedämmten 
Lüftungseinrichtungen oder gleichwertigen 
Maßnahmen zur fensterunabhängigen Belüftung 
auszustatten. Ausnahmen sind zulässig, wenn diese 
Räume durch ein weiteres Fenster an einer dem 
Verkehrslärm abgewandten Hausseite belüftet werden 
können. Schallgedämmte Lüftungseinrichtungen oder 
andere technisch geeignete Maßnahmen zur 

geeignete Maßnahmen zur Belüftung sind beim 
Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen 
Außenlärm zu berücksichtigen.  

 
12.4 In den gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung 

von schutzbedürftigen Freibereichen (Privatgärten, 
Terrassen, Spielplätzen o.Ä.) nur zulässig, sofern 
nachgewiesen wird, dass dort ein Verkehrslärmpegel 
von 59 dB(A) tags bei einer Aufpunkthöhe von 2 m 
über Gelände nicht überschritten wird.  

 
12.5 Ausschluss schutzbedürftiger Freibereiche  
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8.11 Im Bereich von Schmutzwasserkanälen ist sind in einem Schutzstreifen von 

beidseitig 2,0 m keine tiefwurzelnden Baum- und Straucharten zulässig.  
 
 
 
9 Bauliche Gestaltung 
 
9.1  Hauptfirstrichtung. Der First ist über die Längsrichtung 

des Hauptgebäudes zu führen. 
 
9.2  Nur Satteldächer zulässig. Haupt- und Nebengebäude  

sind mit einem mittigem First und einer beidseitig glei-
chen Dachneigung von 35 – 43 Grad zu versehen. 

 
9.3 Sämtliche Dachflächen sind in Pfannendeckung mit dem Erscheinungsbild von 

rot- bis rotbraunen Ziegel auszuführen. Der Dachüberstand darf bei Haupt- und 
Nebengebäuden maximal 30 cm betragen. Dacheinschnitte sind unzulässig. 

 
9.4 Quer- und Standgiebel sind zulässig. Die Breite darf maximal 1/3 der Gebäude-

länge betragen. Dachfenster sind auf Quer- und Standgiebeln unzulässig. 
 
9.5 Dachgauben dürfen eine maximale Außenbreite von 1,75 Metern aufweisen und 

müssen auf einer Höhe liegen. Der Abstand untereinander und zum Ortgang 
muss mindestens 1,75 Meter betragen. Die Gesamtsumme der Außenbreiten al-
ler Gauben darf auf einer Gebäudeseite 1/3 der Gebäudelänge nicht überschrei-
ten.  

 
9.6 Die Grundfläche der Haupt- und Nebengebäude ist als Rechteck auszubilden. 

Die Gebäudelänge (Traufseite) muss die Gebäudebreite um mindestens das 
1,2-fache überschreiten. Bei Doppelhäusern muss die Gebäudelänge (Traufsei-
te) mindestens 0,6 der Gebäudebreite betragen. 

 
9.7 Doppelhäuser, Reihenhäuser und Grenzgaragen sind profilgleich zu errichten. 
 
9.8 Doppelhäuser sind als gestalterische Einheit zu errichten. Die Fassaden der 

Hauhälften dürfen nicht spiegelbildlich wirken. 
 
9.9 Außenwände sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Verputze Flächen 

sind in Weißtönen zu streichen. Holzflächen dürfen nicht rot oder gelb wirkend 
eingelassen werden. 

 
9.10 Verspiegelte Verglasungen, Klinker- und Verblendmauerwerk und Kunststoff-

oberflächen sind unzulässig. 
 
9.11 Oberirdische Freileitungen sind unzulässig 
 
 
 
10 Einfriedungen 
 
10.1 Als Einfriedung zwischen Privatgrundstücken und öffentlichen Verkehrsflächen 

sind nur sockellose Holzstaketenzäune und / oder freiwachsende Hecken mit ei-
ner Höhe von maximal 1,20 Metern zulässig. Davon ausgenommen sind Mauer-

 
 
7 Flächen Abfallentsorgung 
 
7.1 Wertstoffsammelstelle 

 
 mung:  
8 Grünordnung 
 
8.1 Zu pflanzende Laubbäume I. Ordnung gemäß Artenlis-

te. Die Standorte dürfen geringfügig abweichen. 
 
8.2 Zu erhaltende Bäume. Diese sind bei Ausfall durch ei-

nen Laubbaum gleicher Ordnung zu ersetzten. 
 
8.3 Öffentliche Grünfläche  
 
8.4 Private Grünfläche 
 
8.5 Private Grünfläche mit Einfriedungsverbot und Aus-

schluss schutzbedürftiger Freibereiche gem. Nr. 12.5 
 
8.6 Öffentlicher Kinderspielplatz 
 
 
8.7 Die unbebauten Grundstücksflächen sind zu begrünen und mit standortgerech-

ten, heimischen Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind 
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je 200 qm Grund-
stücksfläche sind mindestens ein Laubbaum II. Ordnung nach Artenliste oder je 
400 qm Grundstücksfläche ein Laubbaum I. Ordnung nach Artenliste zu pflan-
zen. Festgesetzte Bäume werden angerechnet. Die Pflanzarbeiten sind spätes-
tens in der der Bezugsfertigkeit nach Fertigstellung der Bauwerke folgenden 
Pflanzperiode vorzunehmen.  

 
8.8 Artenliste 
 

Artenliste 1: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, Kronenansatz mind. 2,80 m, 4x verpflanzt, 
Stammumfang 20 – 25 cm 
Sorten: Baumweide, Rosskastanie, Eiche, Spitzahorn, Winterlinde, Esche 
 
Artenliste 2: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm 
Sorten: Eberesche, Vogelkirsche, Birne, Weißdorn, Bergahorn 
 
Artenliste 3: 
Sträucher, 2x verpflanzt, 150/174 cm 
Sorten: Kornelkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Holunder, Hartriegel 

 
 
8.9 Fensterlose Wände von Haupt- und Nebengebäuden sind mit Kletter- und Rank-

pflanzen zu begrünen. 
 
8.10 Zu öffentlichen Verkehrsflächen sind Hecken aus Nadelgehölzen und buntlaubi-

ge Arten nicht zulässig. 

 
4  Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 
 
 
4.1 g geschlossene Bauweise 
 
4.2  nur Einzel- und Doppelhäuser 
 
4.3  Baulinie 
 
4.4  Baugrenze 
 
4.5 Baugrenzen dürfen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Dachüberstände, 

Vordächer, Fassadenteile, vorstehende Fenster, Balkone, Treppen und Terras-
sen um bis zu 1,50 m überschritten werden. 

 
4.6 Je Doppelhaushälfte sind höchstens zwei Wohneinheiten zulässig. 
 
5 Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 
 
5.1  Fläche für Stellplätze und Garagen 
 
5.2  Fläche für Tiefgaragen 
 
 
5.3 Garagen, Stellplätze und Carports sind im WA 1.2 auch außerhalb der Baugren-

zen zulässig. Der Stauraum muss mindestens 3,0 Meter zur öffentlichen 
Verkehrsfläche betragen. Mit ihrer Längsseite (ohne Zufahrt) ist ein Abstand von 
mindestens 0,75 Metern zur öffentlichen Verkehrsfläche einzuhalten. Dieser Be-
reich ist mit Sträuchern zu bepflanzen. 

 
5.4 Die Breite der Zufahrten darf je Grundstück 5,0 Meter nicht überschreiten. 
 
5.5 Der Stellplatznachweis richtet sich nach der Stellplatzsatzung vom 16.5.2008 

und der Fahrradabstellplatzsatzung vom 23.6.2008. 
 
5.6 Gerätehütten und Gartenschuppen sind bis zu einer Grundfläche von 8 qm je 

Baugrundstück auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 
 
5.7 Die Überdeckung der Tiefgaragendecke muss in nicht überbauten Bereichen 

mindestens 0,6 Meter betragen 
 
 
6 Verkehrsflächen 
 
6.1 Straßenbegrenzungslinie 
 
6.2 Öffentliche Verkehrsfläche 
 
6.3 Öffentliche Verkehrsfläche: Fuß- und Radweg 
 
6.4 Öffentliche Verkehrsfläche besonderer 

Zweckbestimmmung: verkehrsberuhigter Bereich 
 
6.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 

A Festsetzungen durch Planzeichen und Text 
 
 
1 Geltungsbereich 
   
 
1.1  Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans 
 
 
2 Art der Nutzung 
 
2.1  WA 1.1 – 1.3 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Die  

  ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß § 4  
  Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.2  WA 2 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Im  

  Erdgeschoss sind auf mindestens 1/3 der höchstzu- 
  lässigen Grundfläche nur der Versorgung des Gebie -
  tes dienende Läden, Schank- und Speisewirtschaften  

  zulässig. Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen 
  gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 
 
2.3  MD 1 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Wohngebäude sind 

  nur ausnahmsweise zulässig. Tankstellen sowie die  
  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten i.S.d. 
  § 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.4  MD 2 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Tankstellen sowie die 

  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten  
  i.S.d.§ 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
 
3  Maß der baulichen Nutzung  
 
3.1  GRZ 0,25 höchstzulässige Grundflächenzahl (z. B. max. 0,25) 
 
3.2  GR 260 GR 260 höchstzulässige Grundfläche in einem Bau 

  raum(z.B. 260 qm) 
 
3.3   zwingende Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.4   höchstzulässige Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.5  WH 6,50 höchstzulässige traufseitige Wandhöhe (z.B. 6,50 Me-

  ter). Die Wandhöhe wird gemessen von der Oberkante 
  Fertigfußboden bis zum Schnittpunkt der Dachhaut. 

 
3.6  FH 11,0 höchstzulässige Firsthöhe (z.B. 11,0 Meter).  
  Die Firsthöhe wird gemessen von der Oberkante  
  Fertigfußboden bis zur Firstlinie. 
 
3.7 Die Oberkante des Fertigfußbodens darf höchstens 30 cm über der Fahrbahn-

mitte der zugeordneten Erschließungsstraße liegen.  
 

P , öffentliche Stellplätze sind zulässig

geeignete Maßnahmen zur Belüftung sind beim 
Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen 
Außenlärm zu berücksichtigen.  

 
12.4 In den gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung 

von schutzbedürftigen Freibereichen (Privatgärten, 
Terrassen, Spielplätzen o.Ä.) nur zulässig, sofern 
nachgewiesen wird, dass dort ein Verkehrslärmpegel 
von 59 dB(A) tags bei einer Aufpunkthöhe von 2 m 
über Gelände nicht überschritten wird.  

 
12.5 Ausschluss schutzbedürftiger Freibereiche  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13 Sonstige Planzeichen 
 
13.1 Maßangabe in Meter, z.B. 10, Meter 
 
13.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen 
 
13.3 Geltungsbereich des zu ersetzenden Bebauungspla-

nes Nr. 143 
 
13.4 Baudenkmal, Einzeldenkmal 
 
13.5 Umgrenzung von Gesamtanlagen die dem Denkmal-

schutz unterliegen (Bodendenkmal) 
 
 
B Hinweise und sonstige Darstellungen 
 
1. Hinweise und Übernahmen durch Planzeichen 
 
1.1.  Grundstücksgrenze 
 
1.2.  Flurnummer, z.B 105/3 
 
1.3.  vorgeschlagene Grundstücksgrenze 
 
1.4.  bestehendes Hauptgebäude 
 
1.5.  bestehendes Nebengebäude 
 
1.6.  abzubrechendes Gebäude 
 

 
8.11 Im Bereich von Schmutzwasserkanälen ist sind in einem Schutzstreifen von 

beidseitig 2,0 m keine tiefwurzelnden Baum- und Straucharten zulässig.  
 
 
 
9 Bauliche Gestaltung 
 
9.1  Hauptfirstrichtung. Der First ist über die Längsrichtung 

des Hauptgebäudes zu führen. 
 
9.2  Nur Satteldächer zulässig. Haupt- und Nebengebäude  

sind mit einem mittigem First und einer beidseitig glei-
chen Dachneigung von 35 – 43 Grad zu versehen. 

 
9.3 Sämtliche Dachflächen sind in Pfannendeckung mit dem Erscheinungsbild von 

rot- bis rotbraunen Ziegel auszuführen. Der Dachüberstand darf bei Haupt- und 
Nebengebäuden maximal 30 cm betragen. Dacheinschnitte sind unzulässig. 

 
9.4 Quer- und Standgiebel sind zulässig. Die Breite darf maximal 1/3 der Gebäude-

länge betragen. Dachfenster sind auf Quer- und Standgiebeln unzulässig. 
 
9.5 Dachgauben dürfen eine maximale Außenbreite von 1,75 Metern aufweisen und 

müssen auf einer Höhe liegen. Der Abstand untereinander und zum Ortgang 
muss mindestens 1,75 Meter betragen. Die Gesamtsumme der Außenbreiten al-
ler Gauben darf auf einer Gebäudeseite 1/3 der Gebäudelänge nicht überschrei-
ten.  

 
9.6 Die Grundfläche der Haupt- und Nebengebäude ist als Rechteck auszubilden. 

Die Gebäudelänge (Traufseite) muss die Gebäudebreite um mindestens das 
1,2-fache überschreiten. Bei Doppelhäusern muss die Gebäudelänge (Traufsei-
te) mindestens 0,6 der Gebäudebreite betragen. 

 
9.7 Doppelhäuser, Reihenhäuser und Grenzgaragen sind profilgleich zu errichten. 
 
9.8 Doppelhäuser sind als gestalterische Einheit zu errichten. Die Fassaden der 

Hauhälften dürfen nicht spiegelbildlich wirken. 
 
9.9 Außenwände sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Verputze Flächen 

sind in Weißtönen zu streichen. Holzflächen dürfen nicht rot oder gelb wirkend 
eingelassen werden. 

 
9.10 Verspiegelte Verglasungen, Klinker- und Verblendmauerwerk und Kunststoff-

oberflächen sind unzulässig. 
 
9.11 Oberirdische Freileitungen sind unzulässig 
 
 
 
10 Einfriedungen 
 
10.1 Als Einfriedung zwischen Privatgrundstücken und öffentlichen Verkehrsflächen 

sind nur sockellose Holzstaketenzäune und / oder freiwachsende Hecken mit ei-
ner Höhe von maximal 1,20 Metern zulässig. Davon ausgenommen sind Mauer-

 
 
7 Flächen Abfallentsorgung 
 
7.1 Wertstoffsammelstelle 

 
 mung:  
8 Grünordnung 
 
8.1 Zu pflanzende Laubbäume I. Ordnung gemäß Artenlis-

te. Die Standorte dürfen geringfügig abweichen. 
 
8.2 Zu erhaltende Bäume. Diese sind bei Ausfall durch ei-

nen Laubbaum gleicher Ordnung zu ersetzten. 
 
8.3 Öffentliche Grünfläche  
 
8.4 Private Grünfläche 
 
8.5 Private Grünfläche mit Einfriedungsverbot und Aus-

schluss schutzbedürftiger Freibereiche gem. Nr. 12.5 
 
8.6 Öffentlicher Kinderspielplatz 
 
 
8.7 Die unbebauten Grundstücksflächen sind zu begrünen und mit standortgerech-

ten, heimischen Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind 
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je 200 qm Grund-
stücksfläche sind mindestens ein Laubbaum II. Ordnung nach Artenliste oder je 
400 qm Grundstücksfläche ein Laubbaum I. Ordnung nach Artenliste zu pflan-
zen. Festgesetzte Bäume werden angerechnet. Die Pflanzarbeiten sind spätes-
tens in der der Bezugsfertigkeit nach Fertigstellung der Bauwerke folgenden 
Pflanzperiode vorzunehmen.  

 
8.8 Artenliste 
 

Artenliste 1: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, Kronenansatz mind. 2,80 m, 4x verpflanzt, 
Stammumfang 20 – 25 cm 
Sorten: Baumweide, Rosskastanie, Eiche, Spitzahorn, Winterlinde, Esche 
 
Artenliste 2: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm 
Sorten: Eberesche, Vogelkirsche, Birne, Weißdorn, Bergahorn 
 
Artenliste 3: 
Sträucher, 2x verpflanzt, 150/174 cm 
Sorten: Kornelkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Holunder, Hartriegel 

 
 
8.9 Fensterlose Wände von Haupt- und Nebengebäuden sind mit Kletter- und Rank-

pflanzen zu begrünen. 
 
8.10 Zu öffentlichen Verkehrsflächen sind Hecken aus Nadelgehölzen und buntlaubi-

ge Arten nicht zulässig. 

 
4  Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 
 
 
4.1 g geschlossene Bauweise 
 
4.2  nur Einzel- und Doppelhäuser 
 
4.3  Baulinie 
 
4.4  Baugrenze 
 
4.5 Baugrenzen dürfen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Dachüberstände, 

Vordächer, Fassadenteile, vorstehende Fenster, Balkone, Treppen und Terras-
sen um bis zu 1,50 m überschritten werden. 

 
4.6 Je Doppelhaushälfte sind höchstens zwei Wohneinheiten zulässig. 
 
5 Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 
 
5.1  Fläche für Stellplätze und Garagen 
 
5.2  Fläche für Tiefgaragen 
 
 
5.3 Garagen, Stellplätze und Carports sind im WA 1.2 auch außerhalb der Baugren-

zen zulässig. Der Stauraum muss mindestens 3,0 Meter zur öffentlichen 
Verkehrsfläche betragen. Mit ihrer Längsseite (ohne Zufahrt) ist ein Abstand von 
mindestens 0,75 Metern zur öffentlichen Verkehrsfläche einzuhalten. Dieser Be-
reich ist mit Sträuchern zu bepflanzen. 

 
5.4 Die Breite der Zufahrten darf je Grundstück 5,0 Meter nicht überschreiten. 
 
5.5 Der Stellplatznachweis richtet sich nach der Stellplatzsatzung vom 16.5.2008 

und der Fahrradabstellplatzsatzung vom 23.6.2008. 
 
5.6 Gerätehütten und Gartenschuppen sind bis zu einer Grundfläche von 8 qm je 

Baugrundstück auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 
 
5.7 Die Überdeckung der Tiefgaragendecke muss in nicht überbauten Bereichen 

mindestens 0,6 Meter betragen 
 
 
6 Verkehrsflächen 
 
6.1 Straßenbegrenzungslinie 
 
6.2 Öffentliche Verkehrsfläche 
 
6.3 Öffentliche Verkehrsfläche: Fuß- und Radweg 
 
6.4 Öffentliche Verkehrsfläche besonderer 

Zweckbestimmmung: verkehrsberuhigter Bereich 
 
6.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 

A Festsetzungen durch Planzeichen und Text 
 
 
1 Geltungsbereich 
   
 
1.1  Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans 
 
 
2 Art der Nutzung 
 
2.1  WA 1.1 – 1.3 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Die  

  ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß § 4  
  Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.2  WA 2 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Im  

  Erdgeschoss sind auf mindestens 1/3 der höchstzu- 
  lässigen Grundfläche nur der Versorgung des Gebie -
  tes dienende Läden, Schank- und Speisewirtschaften  

  zulässig. Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen 
  gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 
 
2.3  MD 1 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Wohngebäude sind 

  nur ausnahmsweise zulässig. Tankstellen sowie die  
  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten i.S.d. 
  § 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.4  MD 2 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Tankstellen sowie die 

  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten  
  i.S.d.§ 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
 
3  Maß der baulichen Nutzung  
 
3.1  GRZ 0,25 höchstzulässige Grundflächenzahl (z. B. max. 0,25) 
 
3.2  GR 260 GR 260 höchstzulässige Grundfläche in einem Bau 

  raum(z.B. 260 qm) 
 
3.3   zwingende Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.4   höchstzulässige Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.5  WH 6,50 höchstzulässige traufseitige Wandhöhe (z.B. 6,50 Me-

  ter). Die Wandhöhe wird gemessen von der Oberkante 
  Fertigfußboden bis zum Schnittpunkt der Dachhaut. 

 
3.6  FH 11,0 höchstzulässige Firsthöhe (z.B. 11,0 Meter).  
  Die Firsthöhe wird gemessen von der Oberkante  
  Fertigfußboden bis zur Firstlinie. 
 
3.7 Die Oberkante des Fertigfußbodens darf höchstens 30 cm über der Fahrbahn-

mitte der zugeordneten Erschließungsstraße liegen.  
 

SD

scheiben und Mauerpfeiler für Grundstückszufahrten, Eingänge und Mülltonnen-
standplätze. 

 
10.2 Zwischen Privatgrundstücken sind neben Einfriedungen nach Ziff. 9.1. Wild-

schutzzäune und Maschendrahtzäune bis zu einer Höhe von maximal 1,20 Me-
tern zulässig. 

 
10.3 Zwischen Doppel- und Reihenhäusern sind Sichtschutzwände mit einer maxima-

len Höhe von 2,2 Metern und einer Tiefe von 4,0 Metern nur in Verbindung mit 
dem Hauptgebäuden zulässig. 

 
10.4 Im Bereich der Wendefläche sind Einfriedungen nur mit einem Abstand von 1,20 

Meter vom Fahrbahnrand zulässig (Freihaltezone) 
 
 
11  Bodenschutz 
 
11.1 Die Befestigung von Zufahrten, Garagenvorplätzen, Stellplätzen, Zugängen und 

Terrassen ist in wasserdurchlässiger Form auszuführen. 
 
 
12 Immissionsschutz 
 
 
12.1 Bei der Errichtung und Änderung von Gebäuden mit schutzbedürftigen Aufent-

haltsräumen sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 
1989, Schallschutz im Hochbau vorzusehen. 

 
12.2 Schutzbedürftige Aufenthaltsräume von Wohnungen 

(wie z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) dürfen in 
den gekennzeichneten Bereichen nicht angeordnet 
werden, es sei denn, die genannten Räumlichkeiten 
werden durch baulich-technische Schallschutzvorbau-
ten (Wintergärten, vorgehängte Fassaden, Kasten-
fenster o.Ä.) vor Verkehrslärmimmissionen so ge-
schützt, dass vor deren Fenstern ein Beurteilungspe-
gel durch Verkehrslärm von 59 dB(A) tags und 49 
dB(A) nachts nicht überschritten wird. Die Schall-
schutzvorbauten dürfen im Falle einer öffenbaren Aus-
führung nicht bei der Dimensionierung der Schall-
dämmung der Außenbauteile nach DIN 4109 heran-
gezogen werden.  

 
12.3 Bei Neubau oder wesentlichen Änderungen von Ge-

bäuden sind schutzbedürftige Aufenthaltsräume von 
Wohnungen in den gekennzeichneten Bereichen mit 
lüftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen ein 
Verkehrslärmpegel von mehr als 59/49 dB(A) 
tags/nachts auftreten, mit schallgedämmten 
Lüftungseinrichtungen oder gleichwertigen 
Maßnahmen zur fensterunabhängigen Belüftung 
auszustatten. Ausnahmen sind zulässig, wenn diese 
Räume durch ein weiteres Fenster an einer dem 
Verkehrslärm abgewandten Hausseite belüftet werden 
können. Schallgedämmte Lüftungseinrichtungen oder 
andere technisch geeignete Maßnahmen zur 

geeignete Maßnahmen zur Belüftung sind beim 
Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen 
Außenlärm zu berücksichtigen.  

 
12.4 In den gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung 

von schutzbedürftigen Freibereichen (Privatgärten, 
Terrassen, Spielplätzen o.Ä.) nur zulässig, sofern 
nachgewiesen wird, dass dort ein Verkehrslärmpegel 
von 59 dB(A) tags bei einer Aufpunkthöhe von 2 m 
über Gelände nicht überschritten wird.  

 
12.5 Ausschluss schutzbedürftiger Freibereiche  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13 Sonstige Planzeichen 
 
13.1 Maßangabe in Meter, z.B. 10, Meter 
 
13.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen 
 
13.3 Geltungsbereich des zu ersetzenden Bebauungspla-

nes Nr. 143 
 
13.4 Baudenkmal, Einzeldenkmal 
 
13.5 Umgrenzung von Gesamtanlagen die dem Denkmal-

schutz unterliegen (Bodendenkmal) 
 
 
B Hinweise und sonstige Darstellungen 
 
1. Hinweise und Übernahmen durch Planzeichen 
 
1.1.  Grundstücksgrenze 
 
1.2.  Flurnummer, z.B 105/3 
 
1.3.  vorgeschlagene Grundstücksgrenze 
 
1.4.  bestehendes Hauptgebäude 
 
1.5.  bestehendes Nebengebäude 
 
1.6.  abzubrechendes Gebäude 
 

 
8.11 Im Bereich von Schmutzwasserkanälen ist sind in einem Schutzstreifen von 

beidseitig 2,0 m keine tiefwurzelnden Baum- und Straucharten zulässig.  
 
 
 
9 Bauliche Gestaltung 
 
9.1  Hauptfirstrichtung. Der First ist über die Längsrichtung 

des Hauptgebäudes zu führen. 
 
9.2  Nur Satteldächer zulässig. Haupt- und Nebengebäude  

sind mit einem mittigem First und einer beidseitig glei-
chen Dachneigung von 35 – 43 Grad zu versehen. 

 
9.3 Sämtliche Dachflächen sind in Pfannendeckung mit dem Erscheinungsbild von 

rot- bis rotbraunen Ziegel auszuführen. Der Dachüberstand darf bei Haupt- und 
Nebengebäuden maximal 30 cm betragen. Dacheinschnitte sind unzulässig. 

 
9.4 Quer- und Standgiebel sind zulässig. Die Breite darf maximal 1/3 der Gebäude-

länge betragen. Dachfenster sind auf Quer- und Standgiebeln unzulässig. 
 
9.5 Dachgauben dürfen eine maximale Außenbreite von 1,75 Metern aufweisen und 

müssen auf einer Höhe liegen. Der Abstand untereinander und zum Ortgang 
muss mindestens 1,75 Meter betragen. Die Gesamtsumme der Außenbreiten al-
ler Gauben darf auf einer Gebäudeseite 1/3 der Gebäudelänge nicht überschrei-
ten.  

 
9.6 Die Grundfläche der Haupt- und Nebengebäude ist als Rechteck auszubilden. 

Die Gebäudelänge (Traufseite) muss die Gebäudebreite um mindestens das 
1,2-fache überschreiten. Bei Doppelhäusern muss die Gebäudelänge (Traufsei-
te) mindestens 0,6 der Gebäudebreite betragen. 

 
9.7 Doppelhäuser, Reihenhäuser und Grenzgaragen sind profilgleich zu errichten. 
 
9.8 Doppelhäuser sind als gestalterische Einheit zu errichten. Die Fassaden der 

Hauhälften dürfen nicht spiegelbildlich wirken. 
 
9.9 Außenwände sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Verputze Flächen 

sind in Weißtönen zu streichen. Holzflächen dürfen nicht rot oder gelb wirkend 
eingelassen werden. 

 
9.10 Verspiegelte Verglasungen, Klinker- und Verblendmauerwerk und Kunststoff-

oberflächen sind unzulässig. 
 
9.11 Oberirdische Freileitungen sind unzulässig 
 
 
 
10 Einfriedungen 
 
10.1 Als Einfriedung zwischen Privatgrundstücken und öffentlichen Verkehrsflächen 

sind nur sockellose Holzstaketenzäune und / oder freiwachsende Hecken mit ei-
ner Höhe von maximal 1,20 Metern zulässig. Davon ausgenommen sind Mauer-

 
 
7 Flächen Abfallentsorgung 
 
7.1 Wertstoffsammelstelle 

 
 mung:  
8 Grünordnung 
 
8.1 Zu pflanzende Laubbäume I. Ordnung gemäß Artenlis-

te. Die Standorte dürfen geringfügig abweichen. 
 
8.2 Zu erhaltende Bäume. Diese sind bei Ausfall durch ei-

nen Laubbaum gleicher Ordnung zu ersetzten. 
 
8.3 Öffentliche Grünfläche  
 
8.4 Private Grünfläche 
 
8.5 Private Grünfläche mit Einfriedungsverbot und Aus-

schluss schutzbedürftiger Freibereiche gem. Nr. 12.5 
 
8.6 Öffentlicher Kinderspielplatz 
 
 
8.7 Die unbebauten Grundstücksflächen sind zu begrünen und mit standortgerech-

ten, heimischen Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind 
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je 200 qm Grund-
stücksfläche sind mindestens ein Laubbaum II. Ordnung nach Artenliste oder je 
400 qm Grundstücksfläche ein Laubbaum I. Ordnung nach Artenliste zu pflan-
zen. Festgesetzte Bäume werden angerechnet. Die Pflanzarbeiten sind spätes-
tens in der der Bezugsfertigkeit nach Fertigstellung der Bauwerke folgenden 
Pflanzperiode vorzunehmen.  

 
8.8 Artenliste 
 

Artenliste 1: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, Kronenansatz mind. 2,80 m, 4x verpflanzt, 
Stammumfang 20 – 25 cm 
Sorten: Baumweide, Rosskastanie, Eiche, Spitzahorn, Winterlinde, Esche 
 
Artenliste 2: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm 
Sorten: Eberesche, Vogelkirsche, Birne, Weißdorn, Bergahorn 
 
Artenliste 3: 
Sträucher, 2x verpflanzt, 150/174 cm 
Sorten: Kornelkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Holunder, Hartriegel 

 
 
8.9 Fensterlose Wände von Haupt- und Nebengebäuden sind mit Kletter- und Rank-

pflanzen zu begrünen. 
 
8.10 Zu öffentlichen Verkehrsflächen sind Hecken aus Nadelgehölzen und buntlaubi-

ge Arten nicht zulässig. 
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Die Stadt Olching erlässt gemäß § 2 Abs.1 und §§ 9,10 des Baugesetzbuches (BauGB) 
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 
1 des Gesetztes vom 22.7.2011, Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) für den Freistaat 
Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 
14.08.2007 (GVBl 2007, S. 588) und der Verordnung über die bauliche Nutzung der 
Grundstücke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBl. I S. 132) die-
sen Bebauungsplan als   
 

 Satzung. 
 
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 143  ersetzt. 

 
8.11 Im Bereich von Schmutzwasserkanälen ist sind in einem Schutzstreifen von 

beidseitig 2,0 m keine tiefwurzelnden Baum- und Straucharten zulässig.  
 
 
 
9 Bauliche Gestaltung 
 
9.1  Hauptfirstrichtung. Der First ist über die Längsrichtung 

des Hauptgebäudes zu führen. 
 
9.2  Nur Satteldächer zulässig. Haupt- und Nebengebäude  

sind mit einem mittigem First und einer beidseitig glei-
chen Dachneigung von 35 – 43 Grad zu versehen. 

 
9.3 Sämtliche Dachflächen sind in Pfannendeckung mit dem Erscheinungsbild von 

rot- bis rotbraunen Ziegel auszuführen. Der Dachüberstand darf bei Haupt- und 
Nebengebäuden maximal 30 cm betragen. Dacheinschnitte sind unzulässig. 

 
9.4 Quer- und Standgiebel sind zulässig. Die Breite darf maximal 1/3 der Gebäude-

länge betragen. Dachfenster sind auf Quer- und Standgiebeln unzulässig. 
 
9.5 Dachgauben dürfen eine maximale Außenbreite von 1,75 Metern aufweisen und 

müssen auf einer Höhe liegen. Der Abstand untereinander und zum Ortgang 
muss mindestens 1,75 Meter betragen. Die Gesamtsumme der Außenbreiten al-
ler Gauben darf auf einer Gebäudeseite 1/3 der Gebäudelänge nicht überschrei-
ten.  

 
9.6 Die Grundfläche der Haupt- und Nebengebäude ist als Rechteck auszubilden. 

Die Gebäudelänge (Traufseite) muss die Gebäudebreite um mindestens das 
1,2-fache überschreiten. Bei Doppelhäusern muss die Gebäudelänge (Traufsei-
te) mindestens 0,6 der Gebäudebreite betragen. 

 
9.7 Doppelhäuser, Reihenhäuser und Grenzgaragen sind profilgleich zu errichten. 
 
9.8 Doppelhäuser sind als gestalterische Einheit zu errichten. Die Fassaden der 

Hauhälften dürfen nicht spiegelbildlich wirken. 
 
9.9 Außenwände sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Verputze Flächen 

sind in Weißtönen zu streichen. Holzflächen dürfen nicht rot oder gelb wirkend 
eingelassen werden. 

 
9.10 Verspiegelte Verglasungen, Klinker- und Verblendmauerwerk und Kunststoff-

oberflächen sind unzulässig. 
 
9.11 Oberirdische Freileitungen sind unzulässig 
 
 
 
10 Einfriedungen 
 
10.1 Als Einfriedung zwischen Privatgrundstücken und öffentlichen Verkehrsflächen 

sind nur sockellose Holzstaketenzäune und / oder freiwachsende Hecken mit ei-
ner Höhe von maximal 1,20 Metern zulässig. Davon ausgenommen sind Mauer-

 
 
7 Flächen Abfallentsorgung 
 
7.1 Wertstoffsammelstelle 

 
 mung:  
8 Grünordnung 
 
8.1 Zu pflanzende Laubbäume I. Ordnung gemäß Artenlis-

te. Die Standorte dürfen geringfügig abweichen. 
 
8.2 Zu erhaltende Bäume. Diese sind bei Ausfall durch ei-

nen Laubbaum gleicher Ordnung zu ersetzten. 
 
8.3 Öffentliche Grünfläche  
 
8.4 Private Grünfläche 
 
8.5 Private Grünfläche mit Einfriedungsverbot und Aus-

schluss schutzbedürftiger Freibereiche gem. Nr. 12.5 
 
8.6 Öffentlicher Kinderspielplatz 
 
 
8.7 Die unbebauten Grundstücksflächen sind zu begrünen und mit standortgerech-

ten, heimischen Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind 
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je 200 qm Grund-
stücksfläche sind mindestens ein Laubbaum II. Ordnung nach Artenliste oder je 
400 qm Grundstücksfläche ein Laubbaum I. Ordnung nach Artenliste zu pflan-
zen. Festgesetzte Bäume werden angerechnet. Die Pflanzarbeiten sind spätes-
tens in der der Bezugsfertigkeit nach Fertigstellung der Bauwerke folgenden 
Pflanzperiode vorzunehmen.  

 
8.8 Artenliste 
 

Artenliste 1: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, Kronenansatz mind. 2,80 m, 4x verpflanzt, 
Stammumfang 20 – 25 cm 
Sorten: Baumweide, Rosskastanie, Eiche, Spitzahorn, Winterlinde, Esche 
 
Artenliste 2: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm 
Sorten: Eberesche, Vogelkirsche, Birne, Weißdorn, Bergahorn 
 
Artenliste 3: 
Sträucher, 2x verpflanzt, 150/174 cm 
Sorten: Kornelkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Holunder, Hartriegel 

 
 
8.9 Fensterlose Wände von Haupt- und Nebengebäuden sind mit Kletter- und Rank-

pflanzen zu begrünen. 
 
8.10 Zu öffentlichen Verkehrsflächen sind Hecken aus Nadelgehölzen und buntlaubi-

ge Arten nicht zulässig. 

 
4  Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 
 
 
4.1 g geschlossene Bauweise 
 
4.2  nur Einzel- und Doppelhäuser 
 
4.3  Baulinie 
 
4.4  Baugrenze 
 
4.5 Baugrenzen dürfen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Dachüberstände, 

Vordächer, Fassadenteile, vorstehende Fenster, Balkone, Treppen und Terras-
sen um bis zu 1,50 m überschritten werden. 

 
4.6 Je Doppelhaushälfte sind höchstens zwei Wohneinheiten zulässig. 
 
5 Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 
 
5.1  Fläche für Stellplätze und Garagen 
 
5.2  Fläche für Tiefgaragen 
 
 
5.3 Garagen, Stellplätze und Carports sind im WA 1.2 auch außerhalb der Baugren-

zen zulässig. Der Stauraum muss mindestens 3,0 Meter zur öffentlichen 
Verkehrsfläche betragen. Mit ihrer Längsseite (ohne Zufahrt) ist ein Abstand von 
mindestens 0,75 Metern zur öffentlichen Verkehrsfläche einzuhalten. Dieser Be-
reich ist mit Sträuchern zu bepflanzen. 

 
5.4 Die Breite der Zufahrten darf je Grundstück 5,0 Meter nicht überschreiten. 
 
5.5 Der Stellplatznachweis richtet sich nach der Stellplatzsatzung vom 16.5.2008 

und der Fahrradabstellplatzsatzung vom 23.6.2008. 
 
5.6 Gerätehütten und Gartenschuppen sind bis zu einer Grundfläche von 8 qm je 

Baugrundstück auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 
 
5.7 Die Überdeckung der Tiefgaragendecke muss in nicht überbauten Bereichen 

mindestens 0,6 Meter betragen 
 
 
6 Verkehrsflächen 
 
6.1 Straßenbegrenzungslinie 
 
6.2 Öffentliche Verkehrsfläche 
 
6.3 Öffentliche Verkehrsfläche: Fuß- und Radweg 
 
6.4 Öffentliche Verkehrsfläche besonderer 

Zweckbestimmmung: verkehrsberuhigter Bereich 
 
6.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 

A Festsetzungen durch Planzeichen und Text 
 
 
1 Geltungsbereich 
   
 
1.1  Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans 
 
 
2 Art der Nutzung 
 
2.1  WA 1.1 – 1.3 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Die  

  ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß § 4  
  Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.2  WA 2 Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO. Im  

  Erdgeschoss sind auf mindestens 1/3 der höchstzu- 
  lässigen Grundfläche nur der Versorgung des Gebie -
  tes dienende Läden, Schank- und Speisewirtschaften  

  zulässig. Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen 
  gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 
 
2.3  MD 1 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Wohngebäude sind 

  nur ausnahmsweise zulässig. Tankstellen sowie die  
  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten i.S.d. 
  § 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
2.4  MD 2 Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO. Tankstellen sowie die 

  ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten  
  i.S.d.§ 4a Abs. 3 Nr. BauNVO sind nicht zulässig. 

 
 
3  Maß der baulichen Nutzung  
 
3.1  GRZ 0,25 höchstzulässige Grundflächenzahl (z. B. max. 0,25) 
 
3.2  GR 260 GR 260 höchstzulässige Grundfläche in einem Bau 

  raum(z.B. 260 qm) 
 
3.3   zwingende Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.4   höchstzulässige Anzahl der Vollgeschosse (z.B. zwei) 
 
3.5  WH 6,50 höchstzulässige traufseitige Wandhöhe (z.B. 6,50 Me-

  ter). Die Wandhöhe wird gemessen von der Oberkante 
  Fertigfußboden bis zum Schnittpunkt der Dachhaut. 

 
3.6  FH 11,0 höchstzulässige Firsthöhe (z.B. 11,0 Meter).  
  Die Firsthöhe wird gemessen von der Oberkante  
  Fertigfußboden bis zur Firstlinie. 
 
3.7 Die Oberkante des Fertigfußbodens darf höchstens 30 cm über der Fahrbahn-

mitte der zugeordneten Erschließungsstraße liegen.  
 

II

II

geeignete Maßnahmen zur Belüftung sind beim 
Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen 
Außenlärm zu berücksichtigen.  

 
12.4 In den gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung 

von schutzbedürftigen Freibereichen (Privatgärten, 
Terrassen, Spielplätzen o.Ä.) nur zulässig, sofern 
nachgewiesen wird, dass dort ein Verkehrslärmpegel 
von 59 dB(A) tags bei einer Aufpunkthöhe von 2 m 
über Gelände nicht überschritten wird.  

 
12.5 Ausschluss schutzbedürftiger Freibereiche  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13 Sonstige Planzeichen 
 
13.1 Maßangabe in Meter, z.B. 10, Meter 
 
13.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen 
 
13.3 Geltungsbereich des zu ersetzenden Bebauungspla-

nes Nr. 143 
 
13.4 Baudenkmal, Einzeldenkmal 
 
13.5 Umgrenzung von Gesamtanlagen die dem Denkmal-

schutz unterliegen (Bodendenkmal) 
 
 
B Hinweise und sonstige Darstellungen 
 
1. Hinweise und Übernahmen durch Planzeichen 
 
1.1.  Grundstücksgrenze 
 
1.2.  Flurnummer, z.B 105/3 
 
1.3.  vorgeschlagene Grundstücksgrenze 
 
1.4.  bestehendes Hauptgebäude 
 
1.5.  bestehendes Nebengebäude 
 
1.6.  abzubrechendes Gebäude 
 

 
8.11 Im Bereich von Schmutzwasserkanälen ist sind in einem Schutzstreifen von 

beidseitig 2,0 m keine tiefwurzelnden Baum- und Straucharten zulässig.  
 
 
 
9 Bauliche Gestaltung 
 
9.1  Hauptfirstrichtung. Der First ist über die Längsrichtung 

des Hauptgebäudes zu führen. 
 
9.2  Nur Satteldächer zulässig. Haupt- und Nebengebäude  

sind mit einem mittigem First und einer beidseitig glei-
chen Dachneigung von 35 – 43 Grad zu versehen. 

 
9.3 Sämtliche Dachflächen sind in Pfannendeckung mit dem Erscheinungsbild von 

rot- bis rotbraunen Ziegel auszuführen. Der Dachüberstand darf bei Haupt- und 
Nebengebäuden maximal 30 cm betragen. Dacheinschnitte sind unzulässig. 

 
9.4 Quer- und Standgiebel sind zulässig. Die Breite darf maximal 1/3 der Gebäude-

länge betragen. Dachfenster sind auf Quer- und Standgiebeln unzulässig. 
 
9.5 Dachgauben dürfen eine maximale Außenbreite von 1,75 Metern aufweisen und 

müssen auf einer Höhe liegen. Der Abstand untereinander und zum Ortgang 
muss mindestens 1,75 Meter betragen. Die Gesamtsumme der Außenbreiten al-
ler Gauben darf auf einer Gebäudeseite 1/3 der Gebäudelänge nicht überschrei-
ten.  

 
9.6 Die Grundfläche der Haupt- und Nebengebäude ist als Rechteck auszubilden. 

Die Gebäudelänge (Traufseite) muss die Gebäudebreite um mindestens das 
1,2-fache überschreiten. Bei Doppelhäusern muss die Gebäudelänge (Traufsei-
te) mindestens 0,6 der Gebäudebreite betragen. 

 
9.7 Doppelhäuser, Reihenhäuser und Grenzgaragen sind profilgleich zu errichten. 
 
9.8 Doppelhäuser sind als gestalterische Einheit zu errichten. Die Fassaden der 

Hauhälften dürfen nicht spiegelbildlich wirken. 
 
9.9 Außenwände sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Verputze Flächen 

sind in Weißtönen zu streichen. Holzflächen dürfen nicht rot oder gelb wirkend 
eingelassen werden. 

 
9.10 Verspiegelte Verglasungen, Klinker- und Verblendmauerwerk und Kunststoff-

oberflächen sind unzulässig. 
 
9.11 Oberirdische Freileitungen sind unzulässig 
 
 
 
10 Einfriedungen 
 
10.1 Als Einfriedung zwischen Privatgrundstücken und öffentlichen Verkehrsflächen 

sind nur sockellose Holzstaketenzäune und / oder freiwachsende Hecken mit ei-
ner Höhe von maximal 1,20 Metern zulässig. Davon ausgenommen sind Mauer-

 
 
7 Flächen Abfallentsorgung 
 
7.1 Wertstoffsammelstelle 

 
 mung:  
8 Grünordnung 
 
8.1 Zu pflanzende Laubbäume I. Ordnung gemäß Artenlis-

te. Die Standorte dürfen geringfügig abweichen. 
 
8.2 Zu erhaltende Bäume. Diese sind bei Ausfall durch ei-

nen Laubbaum gleicher Ordnung zu ersetzten. 
 
8.3 Öffentliche Grünfläche  
 
8.4 Private Grünfläche 
 
8.5 Private Grünfläche mit Einfriedungsverbot und Aus-

schluss schutzbedürftiger Freibereiche gem. Nr. 12.5 
 
8.6 Öffentlicher Kinderspielplatz 
 
 
8.7 Die unbebauten Grundstücksflächen sind zu begrünen und mit standortgerech-

ten, heimischen Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind 
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je 200 qm Grund-
stücksfläche sind mindestens ein Laubbaum II. Ordnung nach Artenliste oder je 
400 qm Grundstücksfläche ein Laubbaum I. Ordnung nach Artenliste zu pflan-
zen. Festgesetzte Bäume werden angerechnet. Die Pflanzarbeiten sind spätes-
tens in der der Bezugsfertigkeit nach Fertigstellung der Bauwerke folgenden 
Pflanzperiode vorzunehmen.  

 
8.8 Artenliste 
 

Artenliste 1: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, Kronenansatz mind. 2,80 m, 4x verpflanzt, 
Stammumfang 20 – 25 cm 
Sorten: Baumweide, Rosskastanie, Eiche, Spitzahorn, Winterlinde, Esche 
 
Artenliste 2: 
Bäume I. Ordnung, Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm 
Sorten: Eberesche, Vogelkirsche, Birne, Weißdorn, Bergahorn 
 
Artenliste 3: 
Sträucher, 2x verpflanzt, 150/174 cm 
Sorten: Kornelkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Holunder, Hartriegel 

 
 
8.9 Fensterlose Wände von Haupt- und Nebengebäuden sind mit Kletter- und Rank-

pflanzen zu begrünen. 
 
8.10 Zu öffentlichen Verkehrsflächen sind Hecken aus Nadelgehölzen und buntlaubi-

ge Arten nicht zulässig. 
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Die Stadt Olching erlässt gemäß § 2 Abs.1 und §§ 9,10 des Baugesetzbuches (BauGB) 
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 
1 des Gesetztes vom 22.7.2011, Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) für den Freistaat 
Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 
14.08.2007 (GVBl 2007, S. 588) und der Verordnung über die bauliche Nutzung der 
Grundstücke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBl. I S. 132) die-
sen Bebauungsplan als   
 

 Satzung. 
 
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 143  ersetzt. 
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Die Stadt Olching erlässt gemäß § 2 Abs.1 und §§ 9,10 des Baugesetzbuches (BauGB) 
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 
1 des Gesetztes vom 22.7.2011, Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) für den Freistaat 
Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 
14.08.2007 (GVBl 2007, S. 588) und der Verordnung über die bauliche Nutzung der 
Grundstücke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBl. I S. 132) die-
sen Bebauungsplan als   
 

 Satzung. 
 
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 143  ersetzt. 

geeignete Maßnahmen zur Belüftung sind beim 
Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen 
Außenlärm zu berücksichtigen.  

 
12.4 In den gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung 

von schutzbedürftigen Freibereichen (Privatgärten, 
Terrassen, Spielplätzen o.Ä.) nur zulässig, sofern 
nachgewiesen wird, dass dort ein Verkehrslärmpegel 
von 59 dB(A) tags bei einer Aufpunkthöhe von 2 m 
über Gelände nicht überschritten wird.  

 
12.5 Ausschluss schutzbedürftiger Freibereiche  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13 Sonstige Planzeichen 
 
13.1 Maßangabe in Meter, z.B. 10, Meter 
 
13.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen 
 
13.3 Geltungsbereich des zu ersetzenden Bebauungspla-

nes Nr. 143 
 
13.4 Baudenkmal, Einzeldenkmal 
 
13.5 Umgrenzung von Gesamtanlagen die dem Denkmal-

schutz unterliegen (Bodendenkmal) 
 
 
B Hinweise und sonstige Darstellungen 
 
1. Hinweise und Übernahmen durch Planzeichen 
 
1.1.  Grundstücksgrenze 
 
1.2.  Flurnummer, z.B 105/3 
 
1.3.  vorgeschlagene Grundstücksgrenze 
 
1.4.  bestehendes Hauptgebäude 
 
1.5.  bestehendes Nebengebäude 
 
1.6.  abzubrechendes Gebäude 
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