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Bestandssituation
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Planungsanlass / Stadtebauliche Planungsziele

- Schaffen von Wohnraum im Siedlungsbestand

- ,Versorgungsnahe®“ Wohnraumversorgung fur
Personen mit besonderem Wohnbedarf

- Forderung der Innenentwicklung durch
Nachverdichtung

- Nutzung einer innerortlichen Freiflache mit
unmittelbarer Einbindung in den
Siedlungszusammenhang

- Erfullt die bauplanungsrechtlichen
Anforderungen an ein Verfahren gem.
§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innen-

entwicklung im beschleunigten Verfahren
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.VV.m. § 1 und § 4 BauNVO)

a) Zulassig sind die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO allgemein zulédssigen Wohn-
gebaude und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

b) Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, soweit diese der Versorgung des Gebietes dienen sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

c) Die gem. § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulidssigen nicht stérenden Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anla-
gen fur Verwaltungen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.




2. Hohenlage der Gebédude (§ 9 Abs. 3 BauGB

Die Oberkante des fertigen FulRbodens im Erdgeschoss darf eine Héhe von 83,20 m Uber
Normalhdhennull (NHN) nicht liberschreiten.

3. Gebaudehohen / Traufhohen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

a)

max. zuléssige Traufenhéhe (TH)

Die max. zulassige Traufenhéhe (TH) wird in Abhangigkeit zur zulassigen Dachnei-
gungsbandbreite (DN) geregelt.

Die maximal zuldssige Traufenhdhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen
FuBbodens im Erdgeschol bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden
AuBBenmauerwerks mit der Dachhaut, die folgende Héhen nicht tberschreiten:

mind. / max. DN 12° bis 30° 31° - 45°
max. zul. TH 650 m 450 m

Ausnahmeregelung Staffelgeschoss:

Die Errichtung von Gebauden mit Staffelgeschoss ist zuldssig. Die AuBenwénde des
Staffelgeschosses (oberstes Geschoss) missen an mindestens drei Seiten des Ge-
baudes um mindestens 1,50 m gegeniiber den Aulenwéanden des darunterliegenden
Vollgeschosses zuriickspringen (gemessen vom Schnittpunkt der AuRenkante des
aufgehenden AuBenmauerwerks mit der Oberkante der Geschossdecke, auf der das
Staffelgeschoss errichtet, bis zur AuBenwand des Staffelgeschosses).

Die Traufenhdhe, gemessen von der Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdge-
schofd bis zum Schnittpunkt der AuBenkante des aufgehenden Aullenmauerwerks mit
der Dachhaut des Staffelgeschosses darf die HShe von 9,00 m nicht lberschreiten.

Die maximal zulassige Gebaudehthe (GH) der Gebaude darf, gemessen von der
Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschof bis zur Oberkante First / héchster
Punkt der Dachhaut folgende Hdhen nicht Gberschreiten:

mind. / max. DN 12° bis 30° 31° - 45°
max. zul. GH 10,50 m 11,50 m

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungspla-
hes dieses Mal bereits liberschreiten, ist bei Neuerrichtung bzw. Erweiterung der
Gebaude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der o.a. fest-
gesetzten TH / GH bis zu dem MaR der vorliegenden Uberschreitung zulassig.




4. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebiaude sind maximal acht Wohnungen zulassig.

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

Die AuBenanlagen der privaten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der notwendigen Er-

schiieidungsfidchen/ Terrassen/ Nebenaniagen garinerisch anzuiegen. Die Aniage von Kies-
beeten, Steinbeeten, 0.4. sowie die Errichtung von Gabbionen ist nicht zulassig.

6. Flachen fur Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB)

Die Gebaudezugiange, die Oberkanten von Kellertreppen, Lichtschéachte, u.d. miissen eine
Hohe von mindestens 82,5 m liber Normalhéhenull (NHN) aufweisen.




B  Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO

1. Gestaltung

1.1 Bedachung

a) Art der Bedachung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Geb3dude mit geneigten Dachern zu errichten. Flachda-
cher sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie mit einer extensiven Dachbegriinung ausge-
fuhrt werden.

Garagen und Nebenanlagen gem. §§ 12 u. 14 BauNVO sind von dieser Regelung ausge-
nommen.

b) Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung muss zwischen 12° (Mindestdachneigung) und 45° (maximale

Dachneigung) betragen. Garagen und Nebenanlagen sind von dieser Regelung ausgenom-
men. Flachdacher (2°-11°) sind dann zulassig, soweit diese mit einer fachgerecht angelegten
Dachbegriinung begriint werden.

¢) Dachaufbauten
Dachaufbauten sind bei Gebauden mit einer Dachneigung ab 40° zulassig.

1.2 Einfriedungen

Die Grundstiicke sind mit standortgerechten Hecken einzufrieden. Kombinationslésungen
mit Z&unen sind zulissig, sofern diese von der Strallenseite aus optisch nicht in Erscheinung
treten. Zur erschlieBenden Verkehrsflache ist die Héhe auf max. 0,80 m begrenzt.

2. Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.
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Umweltplanerischer Fachbeitrag

FUr Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
besteht keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft, wie aus § 13a Abs. 2 Nr. 4 in Verbindung mit § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB ersichtlich ist. Eingriffe gelten - im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 — als (vor der planerischen Entscheidung) erfolgt und
somit als zulassig.

Artenschutz

Die Ersteinschatzung kommt zu dem Schluss, dass unter Einhaltung
von Bauzeitenfenstern eine Auslosung von Verbotstatbestanden
gemald § 44 BNatSchG sehr wahrscheinlich nicht gegeben ist.
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Weiterer Verfahrensverlauf

= Aufstellungsbeschluss
= Ausarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs

= 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

Beteiligungs-
moglichkeit fur
die Offentlichkeit

-
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Vielen Dank fur die Aufmerksamkeit !

Dipl. Ing. Matthias Desmarowitz
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