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Verfahrensvermerke
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren
nach § 13b BauGB / Heilung nach § 215a BauGB
Aufstellungsbeschluss (Verfahren nach §13b BauGB) am 14.11.2019

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
sowie Hinweis auf friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung am 21.11.2019

Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit sowie der Unterrichtung der beriihrten TOB am 23.07.2020

Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit vom  14.09.2020
bis 23.10.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Behoérden und TOB vom  17.09.2020
bis 30.10.2020

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss tiber die

Offentliche Auslegung am 21.10.2021
Ortsiibliche Bekanntmachung Offenlage am 28.10.2021
Offentliche Auslegung vom  05.11.2021

bis 10.12.2021

Beteiligung der Behérden und TOB vom  05.11.2021
bis 10.12.2021

Satzungsbeschluss am 24.11.2022
Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten am 08.12.2022
Heilung nach § 215a BauGB

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss Uber die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden und sonstiger Trager ffentlicher Belange am  12.09.2024

Ortstbliche Bekanntmachung und Veréffentlichung im Internet am 19.09.2024

Beteiligung der Offentlichkeit (Versffentlichung im Internet) vom  27.09.2024
bis 27.10.2024

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange vom  27.09.2024
bis 27.10.2024

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am 05.12.2024
Satzungsbeschluss am 05.12.2024
Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten am 12.12.2024
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Teil A - Zeichnerischer Teil
Bebauungsplan M 1:500 vom 27.11.2024

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Allgemein zuléssige Nutzungen:
e \Wohngebaude
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe
« Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke

Unzulassige Nutzungen:
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
¢ Anlagen fur Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflaichenzahl (GRZ), die Bezugshodhe
(BZH), die maximal zulassige Wandhohe (WH) sowie die Zahl der Vollgeschosse gemaft den
Festsetzungen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflichenzahl (GRZ) ist durch Anlagen gemal § 19
Abs. 4 BauNVO bis 0,8 zulassig.

Die maRgebende Grundstiicksflache der jeweiligen Teilbereiche 1, 2 und 3 zur Ermittlung der
zulassigen Grundflache ist die Gesamtheit des Baulandes der jeweiligen Teilbereiche 1,2 und
3 im Geltungsbereich.

Die Bezugshohen BZH der jeweiligen Wandhohen sind im zeichnerischen Teil in Meter Uber
Normalnull festgesetzt.

Die maximal zulidssige Wandhdhe WH gilt fur Flachdacher und fur reine Pultdécher. Bei Ge-
bauden mit Flachdach ist die Wandhohe das MaR zwischen dem Bezugspunkt und der Ober-
kante Flachdach — Attika. Bei Gebauden mit reinen Pultdachern ist die Wandhohe das Mald
zwischen dem Bezugspunkt und dem traufseitigen Schnittpunkt der Auenwand mit der Ober-
kante Dachhaut. Durch Treppenhauser und Aufziige darf die WH bis zu 1,5 m Uberschritten
werden.

Im Teilbereich 3 ist mit den AuRenwéanden des obersten Geschosses ab einer Wandhohe von
7,50 m um mindestens 1,00 m von den Aufenwénden des darunter liegenden Geschosses
abzuriicken. Davon ausgenommen sind ErschlieRungskerne (Treppenhéuser und Aufzugsan-
lagen). Bis zu einer Breite von 8,00 m ist fur Treppenh&user und Aufzugsanlagen kein Rickver-
satz erforderlich ist. Fur die nach Suiden gerichtete AuBenwand des obersten Geschosses ist
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davon ausgenommen auf einer Lange von maximal 1/3 der Geb&udeldnge kein Riickversatz
erforderlich.

Doppelhduser sind mit einer Wandhéhe von 9,50 m zu errichten. Unterschreitungen sind zu-
lassig, wenn dieselbe Gebaudehéhe bei der zweiten Doppelhaushélfte gesichert ist.

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Es qilt die abweichende Bauweise geman Eintrag im zeichnerischen Teil.

In der abweichenden Bauweise a1 sind die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten, wobei innerhalb der Uberbaubaren Flachen Geb&ude ohne Langenbegrenzung zuléssig
sind.

In der abweichenden Bauweise a2 sind die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten, wobei Einzelh&user mit einer maximalen Gebaudelange bis 30 m Lange, Doppelhduser mit
einer maximalen Geb&udelénge bis 20 m Lange und Hausgruppen mit einer maximalen Gebau-
delénge bis 30 m zu errichten sind.

Die Errichtung von Doppelhaushilften ist dann zuléssig, wenn der Grenzanbau der zweiten
Doppelhaushélfte gesichert ist.

Die Errichtung von Reihenhdusern ist dann zulassig, wenn der Grenzanbau der dufleren
Reihenhauser einer Hausgruppe gesichert ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Terrassen sind ausnahmsweise auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu
einer GroRe von 20 gm zuléssig. Eingangs- und Terrasseniiberdachungen diirfen auf einer max.
Lange von 5,00 m die festgesetzte Baugrenze um bis zu 2,00 m tiberschreiten.

Technische Versorgungseinrichtungen (z.B. Kabelschranke oder Gasdruckregelstationen)
durfen auch auferhalb tiberbaubarer Flachen errichtet werden.

4 Flachen fiir Garagen / Carports, Stellplitze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11
BauGB)

Die Errichtung von Garagen ist innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig.

Die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen ist innerhalb der uberbaubaren Fla-
chen und innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen zulassig.
Mit Carports ist ein Abstand von mindestens 1,50 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhal-
ten.

Nebenanlagen, mit Ausnahme von Einhausungen zur Millentsorgung sowie nicht iberdachten
Fahrradanlagen, sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. AuRerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache ist pro Grundstiick ein Nebengebaude mit max. 10 m?
Bruttorauminhalt zulassig. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,00 m

einzuhalten.

5 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§9 (1) Nr. 6 BauGB
Teilbereich 2
Einzelhauser: maximal 2 Wohneinheiten
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Doppelhaushalften: maximal 1 Wohneinheit
Reihenh&user einer Hausgruppe: maximal 1 Wohneinheit
6 Fliachen fiir Riickhaltung/Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

GemaR den Festsetzungen im zeichnerischen Teil sind auf den privaten Grundsticken Wallan-
lagen, die dem Schutz der Bebauung vor hangseitig anfallendem Oberflaéchenwasser dienen,
zu dulden, zu unterhalten und dauerhaft zu sichern. Die Ableitung des hangseitig anfallenden
Oberflachenwasser erfolgt iber Mulden innerhalb &ffentlicher Grinflachen. Die Rickhaltung
und gedrosselte Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers erfolgt auf der im
zeichnerischen Teil gekennzeichneten nordwestlichen Flache. Dach- und Oberflachenwasser,
das auf den Bauflachen anféllt ist iber die Regenwasserkanale oder Mulden zu entsorgen.

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

Insektenfreundliche Beleuchfung

Fur Beleuchtungen (einschlieBlich Werbeanlagen) und Strallenbeleuchtungen sind Lampen
und Leuchten mit insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu ver-
wenden.

Flachdacher und flachgeneigte Décher
Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 12° sind mindestens ex-

tensiv zu begrinen und dauerhaft begriint zu unterhalten. Die Mindestsubstratstérke muss da-
bei 10 — 15 cm betragen. Hierfur darf nur unbelastetes Substrat gem&R LAGA-Z0 verwendet
werden. Auf eine entsprechende Gutesicherung ist zu achten. Recyclingmaterialien wie Schla-
ckereste aus der Miillverbrennung sind nicht zul&ssig. Die Dachflachen sind mit einer standort-
gerechten Graser-/Krautermischung anzuséen. Es sind Pflanzen der Pflanzliste 3 (siehe Teil D:
Ziffer 8) zu verwenden. Von der Pflicht zur Begriinung ausgenommen sind Dachterrassen:

Sofern die Tiefgaragendéacher, nicht Uberbaut bzw. nicht als Zuwegung, Zufahrten, Nebenanla-
gen, Terrassen etc. genutzt werden, sind diese intensiv zu begriinen. Die zu begrinenden
Dachflachen von Tiefgaragen miissen eine Erdilberdeckung von mindestens 40 cm aufweisen.

Dachdeckungen und Dachinstallationen

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig,
da sie den Schwermetallgehalt im Niederschlagswasser erhéhen. Hiervon ausgenommen sind
Regenrinnen, Regenfallrohre sowie untergeordnete Dacheindeckungen wie Gaupen, Erker und
Eingangsiiberdachungen.

8 Flichen mit Leitungsrechten (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Lei-
tungstragers zu belasten. Uberbauungen und Befestigungen der Flachen sind nur nach Frei-
gabe durch den Leitungstrager zuldssig.

9 Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen (Verkehrsldrm) im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 (1) 24 Bau GB)
Gemal den nachfolgenden Abbildungen sind den kinftigen Neubauten die Larmpegelbereiche
| —V gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zugeordnet. (siehe Abbildung 1 Larmpegel-
bereiche tags und Abbildung 2 Larmpegelbereiche nachts)
Fur die Gebaudefassaden entlang der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Baugrenzen
sind passive Schallschutzmafnahmen vorzusehen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens ist vom Antragsteller ein Nachweis zu erbringen, dass die erforderlichen resultierenden
7
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Schallddmm-Mafle der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen entsprechend der Larm-

pegelbereiche dimensioniert werden.
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Abbildung 1: Larmpegelbereiche tags, Quelle: Heine + Jud (07.05.2021)
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Abbildung 2: Larmpegelbereiche nachts, Quelle: Heine +
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Flichen fiir das Anpflanzen von Biaumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
(1) 25 BauGB)

Bepflanzung der Garten

Je 500 m? Grundsticksflache ist mindestens ein standortgerechter, mittel- bis grof3kroniger
Laubbaum der Pflanzliste 1, Teil D Hinweise Ziffer 8 Stammumfang zum Pflanzzeitpunktin 1 m
Hohe mindestens 18 cm; zu pflanzen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen.

Einzelbdume

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten sind standortgerechte, mittel- bis
groRkronige Laubbzume der Pflanzliste 1 (siehe Teil D Hinweise Ziffer 8) zu pflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt in 1
m Héhe mindestens 18 cm. Die Position der Baume kann verschoben werden, wenn dies z.B.
aus Griinden der ErschlieRung, der Grundstiickszufahrt oder der Leitungsfiihrung erforderlich
ist.

Pfg1: Schutzwall
Die Flache ist mit Saatgut der Pflanzliste 4 (siehe Teil D Hinweise Ziffer 8) anzusaen.

Pfig2: Ortsrandeingrinung
Es sind Straucher der Pflanzliste 2 (siehe Teil D Hinweise Ziffer 8) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzgebotsflache ist mindestens zu 80 % zu bepflanzen.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstucken die zur Her-
stellung des StraRenkérpers und zur Herstellung der Versorgungseinrichtungen erforderlichen
Béschungen, Abgrabungen, Stutzmauern und Laternenmasten einschliellich der notwendigen
Befestigungen und Fundamente sowie Stralenunterbauten bis maximal 1,00 m Tiefe zulassig.



