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Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Zur Ergénzung der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Lageplans werden folgende

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

aufgestelit:
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Form der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1. S. 3634), gesndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. I. S. 4147)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung) vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786) geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 33)

Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom
17.03.1998 (BGBI. I. S. 502), geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25.02.2021 (BGBI. I. S. 306)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (AVV iiber genehmi-
gungsbedurftigen Anlagen nach § 16 Gewerbeordnung) vom 26.08.1998
(GMBI. Nr. 26/1998, S. 503)

DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetations-
flachen bei BaumafBinahmen)

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz) in der
Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S.797), zuletzt gedndert durch Artikel 23
der Verordnung vom 23.02.2017 (GBL. I. S. 99, 104)

Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr tiber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (GBI. S.
157), zuletzt geandert durch Art.11 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI.
S. 389, 441)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.02.2010 (BGBL. . S. 94), geandert durch Artikel
14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |. S. 4147)

Bundes- Naturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. I. S. 2542) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18.08.2021 (BGBI. . S. 3908)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange
(Bundes- Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. I. S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. I. S. 2694)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(§8 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

Aligemeines Wohngebiet
(WA) - § 4 BauNVO

Zuldssig sind:

Wohngebaude
nicht stérende Handwerksbetriebe

Nicht zuldssig sind:
geman § 1 (6) Nr.1 BauNVO

Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulédssig sind:
gemalR § 1 (5) BauNVO

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

Nebenanlagen

(§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch. auRer-
halb der ausgewiesenen Baufenster zuldssig, sofern sie nicht anderen
Festsetzung des Bebauungsplans, den &rtlichen Bauvorschriften oder
landes- bzw. bundesrechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.

Nicht zuldssig sind:

Hundezwinger zu gewerblichen Zuchtzwecken
Oberirdische Gastankbehalter

Gewaéchs-, Holzlager- und Gartenh&user Giber 40 m® umbauten
Raum
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2.5

2.6

2.7

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Die Grund- und Geschossfléchenzahlen sind im Bebauungsplan (zeich-
nerischer Teil) festgesetzt.

Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO0)

Festgesetzt ist die >>offene Bauweise (0)<< mit Einzelhdusern, gem.

Eintragung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil).

Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB und §16 (2) BauNVO)

Die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse ist im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Hoéhenbeschriinkung fiir Hauptgebiaude

Die maximale Geb&udehohe ist fur jedes Grundstiick in Meter {iber Nor-
malnull (m..NN) im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die Gebdudehéhe
wird als Firsthohe bzw. bei Dachformen ohne First als hdchster Gebau-
depunkt definiert.

Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Fiir die Bereiche mit maximal 2 Vollgeschossen gilt:

* die Zahl der Wohneinheiten wird je Einzelhaus auf maximal 3 fest-
gesetzt.

Fiir die Bereiche mit maximal 3 Voligeschossen gilt:

» die Zahl der Wohneinheiten wird je Einzelhaus auf maximal 9 fest-
gesetzt.
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Flidchen die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Sichtfelder

An den Straleneinmiindungen sind aus Verkehrssicherheitsgriinden die
im Plan eingezeichneten Flachen (Sichtfelder) von jeder sichtbehindern-
den Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen wie z.B. Garagen,

Nebenanlagen, Einfriedungen, Stellplitze, Aufschiittungen von mehr als
0,80 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

Herstellen der Verkehrflichen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstel-
lung der StraBenkdrper erforderlich sind, sind von den angrenzenden
Grundstiickseigentiimern zu dulden.

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an éffentliche Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke, (Hin-
terbeton von Rand- und/oder Rabattensteinen) entlang den Grundstii-
cken mit einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,8 m zu
dulden.

Randsteine und Lichtmastfundamente sind auf den privaten Grundstii-
cken zu dulden.

Kabelkiasten
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist die Erstellung von Strom- und Fernmeldever-
teilerkésten auf Anliegergrundstiicken, angrenzend an 6ffentliche Ver-
kehrsfldchen, zu dulden.

Besondere Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten ge-
trennt auszubauen, zu sichern und soweit fur die gértnerische Gestaltung
der Grundstiicke notwendig sachgerecht zu lagern, Nach Abschluss der
Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den Bau-
grundstiicken aufzubringen.

Im Bereich der Auftragsstellen ist der Oberboden vorher abzuschieben
und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht
aufzutragen.
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Flachen mit mdglichen Gefidhrdungspotentialen

Bereiche auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sind zu {iberdachen. Das Regenwasser aus diesen Dachflaichen muss
separat zum Regenwasserkanal abgeleitet werden.

Ableitungen aus Flachen, auf denen mit wassergefédhrdenden Stoffen
umgegangen wird, sind an den Schmutzwasserkanal anzuschlielen.

Gehélzrodungen

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen die artenschutzrechtlichen Best-
immungen sind Gehdlzrodungen nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28.
Februar zuldssig.

Beleuchtung

Auflenleuchten sollten mit insektenvertraglichen Leuchtmitteln (z.B.
LED) ausgestattet werden.

Flachen fiir das Anpflanzen und Unterhalten von Biumen
und Striaucher und sonstigen Griinflichen
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Allgemeines
o Stein- und Schottergérten sind nicht zul&ssig
D Generell ist auf eine insektenfreundliche Bepflanzung zu achten

Pflanzfestsetzung PFF 1 - >>privat<<
Vorgartenflachen

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 1 bezeichneten Grundstiicksflachen
sind als begriinte Vorgartenflachen anzulegen und gartnerisch zu gestal-
ten. Garagen, Carport, Stellplatze und Zufahrten sind in den Vorgarten-
flachen zuldssig, haben sich aber in ihrer GréRe unterzuordnen. Sie diir-
fen maximal 50% der Vorgartenfliche ausmachen. Die maximale Breite
von Zufahrten liegt bei 6,0 m.

Pflanzfestsetzung PFF 2 - >>privat<<
Baumpflanzungen

Je Baugrundstiick ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und bei Bedarf zu ersetzen. Die im Plan dargestellten Baum-
standorte kénnen den jeweiligen Situationen angepasst werden.
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Pflanzfestsetzung PFF 3 - >>éffentlich<<
Retentionsanlage

Die mit PFF 3 bezeichneten Flachen sind als Wiesenflichen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb dieser Fldchen sind Erdbecken
zur Rickhaltung von Regenwasser und die dazu benétigten wasserwirt-
schaftlichen Elemente zul&ssig.

Pflanzfestsetzung PFF 4 - >>éffentlich<<
Offentliche Griinfliiche

Die mit PFF 4 bezeichneten Flachen sind als Wiesenfl&chen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Bauliche Anlagen o.4. sind nicht zul&ssig.

Pflanzfestsetzung PFF 5 - >>édffentlich<<
Griin im Zuge verkehrlicher Anlagen

Die mit PFF 5 bezeichneten Fléchen sind als Wiesenflachen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten und dienen dem Ubergang der verkehrli-
chen Anlagen zum Wohngebiet.

Pflanzbindung PFB >>privat<<
Baumpflanzungen

Je angefangene 200 m? ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum

(mindestens 2. Ordnung) zu pflanzen. Die unter Ziffer 2.12.2 festgesetz-
ten Baumpflanzungen kénnen hier angerechnet werden.

Flédchen fiir Garagen

= Erstgaragen miissen im Hauptgeb&ude untergebracht oder an
das Hauptgebdude angebaut werden und sind auch auRerhalb
der bebaubaren Flachen zulassig.

. Zusétzliche Zweit-Garagen sind freistehend und auch auf den
nicht iberbaubaren Fl&chen zuldssig

n Garagen und Carport miissen von éffentlichen Verkehrsflachen
einen Mindestabstand von 1,5 einhalten.

] Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m zur StraRen-
begrenzungslinie bzw. Gehweghinterkante einzuhalten.
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HINWEISE

Griindung von Gebhiuden

Aufgrund der wechselnden Baugrundverhaltnisse wird ingenieurgeologi-
sche Beratung empfohlen. Eine biegesteife Ausbildung des Kellerge-
schosses (Bodenplatte) wird empfohlen. Bei der Griindung von Gebau-
den ist mit erhéhtem Aufwand zu rechnen.

Umgang mit Boden

Bei der Planung und Ausfithrung von BaumaRnahmen und anderen Ver-
anderungen der Erdoberflache ist entsprechend § 1 des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. S. 502) nachhaltig
die Funktion des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Insbeson-
dere schédliche Bodenveranderungen sind abzuwehren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden sind zu treffen. Um dem
Grundsatz des Bodenschutzes ausreichend Rechnung zu tragen, sollte
Folgendes beachtet werden:

» Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterbo-
den abgeschoben wird, wie fir die ErschlieRung des Baufeldes un-
bedingt notwendig ist.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freifldchen ist nicht zulassig.

* Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Bo-
den und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

e Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wie-
derverwendet werden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbes-
serungen).

* Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; Er darf nicht
als An- bzw. Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.)
benutzt werden.

Geriliche

Im Bebauungsplangebiet kdnnen zeitweise landwirtschaftliche Geriiche
wahrnehmbar sein werden. Dies kann auch in den Gebieten zeitweise zu
Belastigungen fihren, in denen der Immissionswert der Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie unterschritten ist.
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