Bebauungsplan Nr. XLII
sSchulstralBe / Kurt-Schumacher-
StraBe“, 1. Anderung

(Entwurf)
(im Verfahren nach § 13a BauGB)

Bauausschuss am 29.10.2020
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Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. XLII

Bebauungsplan
Nr. XLII
»S9chulstrale /
Kurt-Schumacher-
Strale*




Geltungsbereich

Teilgeltungsbereich 2

Teilgeltungsbereich 1




Planungsanlass / Stadtebauliche Planungsziele

Konkrete Planungsabsichten im sudwestlichen Bereich des
Plangebietes im ruckwartigen Bereich, eine weitere
Bebauung planungsrechtlich zu ermodglichen
(Teilgeltungsbereich 1)

Lockerung der zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Jahr
2004 relativ restriktiven Festsetzungen in Bezug auf die
Traufhohe (Bereich; Bebauung in zweiter Reihe) aufgrund
der Nachfrage von Bauherren (Teilgeltungsbereich 2)

Forderung der Innenentwicklung durch Nachverdichtung

Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zur
gartnerischen Gestaltung der privaten Grundstucksflachen
und der Ausschluss von Schottergarten, um hiermit dem
Klimaschutz Rechnung zu tragen.




Teilgeltungsbereich 1

Rechtsverbindlicher B-Plan Nr. XLII 1. Anderung




Fiir den Teilgeltungsbereich 1 qilt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung / Ausschluss von Nutzungen gem. §1 (5) u.(6) BauNVO
Das Baugebiet wird gemafR § 1 (4) BauNVO hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung wie folgt gegliedert:

a) Im Teilgebiet WA-3 sind die aushahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3)
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht zulassig.

b) Im Teilgebiet WA-2 sind nur Wohngebéaude zuldssig.

2. Hdhengliederung der Gebiude - Gebidudehdhen (gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVQO)

a) Héhe des fertigen ErdgeschossfuBbodens - Sockelhdhe (gem. § 9 (3) BauGB

WA-2-Gebiet:

Bezugshéhenpunkt zur Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe des fertigen EG-
FuBbodens ist der Schnittpunkt zwischen der Ok. Mitte fertiger Zuwegung auf dem
Vorderliegergrundstlick und dem WA-2-Gebiet. Die Hoéhe des fertigen
ErdgeschossfuBbodens darf 0,50 m, gemessen vom o. a. Héhenbezugspunkt bis
zur Ok. des fertigen ErdgeschossfuBbodens, nicht liberschreiten.

WA-3-Gebiet:

Bezugsh&henpunkt zur Festsetzung der maximal zulassigen Héhe des fertigen EG-
Futbodens ist der Schnittpunkt der Grundstiicksachse mit der Ok. Mitte fertiger
ErschlieBungsstralBe (Schulstralle, Grenzweg, Kurt-Schumacher-Strale). Die Héhe
des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf 1,0 m, gemessen vom o.a.
Hohenbezugspunkt bis zur Ok. des fertigen ErdgeschossfuRbodens, nicht
iiberschreiten.




b) Traufhéhe

WA-2-Gebiet:

Die Traufhéhe darf, gemessen von der OK. des fertigen Erdgeschossfuibodens bis
zum Schnittpunkt der AuBenkante des aufgehenden AuRenmauerwerks mit der Ok.
der Dachhaut, 4,30 m nicht {iberschreiten.

WA-3-Gebiet:

Die Traufhéhe darf, gemessen von der Ok. des fertigen ErdgeschossfuRbodens bis
zum Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden AulRenmauerwerks mit der Ok.
der Dachhaut, 4,00 m nicht Uiberschreiten.

c) Firsththe
WA-2-Gebiet:
Die Firsthéhe darf, gemessen von der Ok. des fertigen Erdgeschossfubodens bis
zur Ok. First (héchster Punkt der Dachhaut) 8,00 m nicht Gberschreiten.

WA-3-Gebiet:
Die Firsthéhe darf, gemessen von der OK. des fertigen Erdgeschossfullbodens bis
zur Ok. First (héchster Punkt der Dachhaut) 9,00 m nicht Gberschreiten.

3. MindestgréRe der Baugrundstiicke
Die Mindestgrée der Baugrundstiicke muss gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB 400 gm betragen.

4. Durchgrinung des Siedlungsbereiches (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Zur Durchgriinung des gesamten Siedlungsbereiches ist bei Errichtung von
Neubauten/Anbauten im Teilgebiet WA-2 je angefangene 400 gm Grundstlicksflache ein
hochstammiger Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen (Pflanzenliste siehe
Begriindung).




Zahl der zulassigen Wohnungen
Innerhalb des Teilgebietes WA-2 ist pro Wohngebaude nur eine (1) Wohnung zuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Bei Teilung eines Grundstiicks, die dazu dient, dass Grundstiick in zweiter Baureihe
innerhalb  des Teilgebietes WA-2 zu bebauen, ist zur Sicherstellung der ErschlieBung
auf dem zur &ffentlichen Verkehrsflache gelegenen Grundstiick (Vorderliegergrundstiick)
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in einer Breite von mindestens 3 m zugunsten des in
2. Reihe gelegenen Grundstiickes bzw. Grundstiicksteiles zu begrinden (s.
Planzeichnung). Eine entsprechend breite Zufahrt ist im Zusammenhang mit der
Realisierung des Bauvorhabens in 2. Reihe anzulegen (Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 11
und Nr. 21 BauGB i.V.m. §§ 5 u.6 NBauO sowie §2 DVNBauO (zu den §§ 5 u.20 NBauO).
Von dem in der Planzeichnung festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem zur
dffentiichen Verkehrsfidche geiegenen Grundstlick zur Sicherung der Erschiieidung der
Baugrundstiicke in 2. Baureihe kann gemaR §31 BauGB als Aushahme und im
Einvernehmen mit der Gemeinde abgewichen werden. Die Zuwegung kann an anderer
Stelle auf dem  Grundstiick nachgewiesen werden, sofern die in der Planzeichnung
festgesetzte Mindestbreite flir Zufahrten eingehalten wird. Sofern fiir zwei benachbarte
Grundstilicke eine gemeinsame Zufahrt angelegt werden soll, kann ebenfalls geman §31
BauGB von der Festsetzung des Geh- Fahr und Leitungsrechtes in der Planzeichnung
abgewichen werden. Die Breite fiir eine gemeinsame Zufahrt (von 2
Hinterliegergrundstliicken) muss mindestens 4,50 m betragen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden. Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Aufienanlagen der privaten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der notwendigen
ErschlieBungsflaichen/Terrassen/ Nebenanlagen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von
Schottergérten sowie die Errichtung von Gabionen ist nicht zulassig.




B. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 NBauO)

1.

2.1

22

Oberflichenentwasserung fir das VWA-2-Gebiet

Das auf den Hinterliegergrundstlicken anfallende Oberflachenwasser ist in Zisternen auf
den Grundtiicken dezentral zuriickzuhalten. Die maximale Abflussspende (q) darf 51/(s
ha) nicht (berschreiten. Die Anlagen sind gemaR den technischen Anforderungen der
ATV, Arbeitsblatt A 117 entsprechend auszufihren. Die wasserwirtschaftliche
Vorplanung in der Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes und zu beachten. Die dort aufgefilhrten Anforderungen sind
umzusetzen.

Regelungen zur Baugestaltung

Dachformen und Dachneigungen

Teilgebiet WA-2
Die zuldssige Dachform ist das Sattel-, Kriippelwalm und das Walmdach. Die zulassige

Dachneigungsbandbreite betrdgt 28° bis 38°; Dachaufbauten sind von dieser Regelung
ausgenommen. Fir eingeschossige, dem Hauptbaukérper untergeordnete
Gebéudeteile kdnnen als Ausnahme gemal § 31 (1) BauGB im Einvernehmen mit der
Gemeinde auch Flachdacher zugelassen werden.

Teilgebiet VWWA-3:

Die zulassige Dachform ist das Sattel- und das Kriippelwalmdach. Die zuldssige
Dachneigungsbandbreite betragt 38° u. 45°; Dachaufbauten sind von dieser Regelung
ausgenommen.

Garagen und Nebenanlagen
Garagen und Nebenanlagen sind auch in Flachdachbauweise zulassig.
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Teilgeltungsbereich 2
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Fiir den Teilgeltungsbereich 2 qgilt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1 BauGB

8. Traufhdéhe (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVQ)

WA-2-Gebiet:

Die Traufhéhe darf, gemessen von der Ok. des fertigen ErdgeschossfuBbodens bis zum
Schnittpunkt der AuBenkante des aufgehenden AuRenmauerwerks mit der Ok. der
Dachhaut, 4,30 m nicht liberschreiten.

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ © Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die AuBenanlagen der privaten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der notwendigen
ErschlieBungsflichen/Terrassen/ Nebenanlagen géartnerisch anzulegen. Die Anlage von
Schottergarten sowie die Errichtung von Gabionen ist nicht zulassig.

Hinweis:
Die Festsetzungen des Ursprungsplanes Nr. XLIl ,SchulstraBe / Kurt-Schumacher-StralRe"” flir
den Teilgeltungsbereich 2 - soweit sie nicht durch diese 1. Anderung beriihrt werden - gelten

weiterhin.
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Weiterer Verfahrensablauf

= Aufstellungsbeschluss Beteiligungs-
moglichkeit fiir
= Ausarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs die Offentlichkeit

= Entwurfs- + Offenlegungsbeschluss
= Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
» Parallel dazu: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
= Abwagung uber vorgetragene Anregungen

» Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
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Vielen Dank fur die Aufmerksamkeit !

Dipl. Ing. Matthias Desmarowitz
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