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Vorschlage zu textlichen Festsetzungen fur die Bebauungsplane:
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wlelin

planungs

elr|t
ro

b U




Plangebiet

BBP: Nr.7
Hauptstrale

BBP: Nr. 8
DollstraRRe

BBP: Nr.7
DollstralRe




Bebauungsplan Nr. 7 ,,DolistraRe/Hauptstrafle”
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Anlass

Generelle stadtebauliche Veranderungsprozesse und
Verdrangungsprozesse (raumliche, zeitliche)

raumlich | > Art der Bebauung, Gestaltung, Wirkung ...

|

zeitlich

> Entwicklung von Materialien, Bauweisen,
Nutzungen, Gesetze und Verordnungen ...




Gegenwartige Prozesse

Verstarkter Druck auf die Innentwicklung (gem. s 1a BauGs abs. 2)

Entwicklung von Wohnraum

- Fokussierung durch Inverstoren

- Aufgabe von Immobilien
- VerauRerung an Investoren

- Entwicklung



Konflikte der Entwicklung

- Ausbildung von wirtschaftlich relevanter Bebauung

- Uberdurchschnittliche Ausnutzung der Grundstticksflache

- Fehlende Riicksichtnahme auf den umliegenden Bestand
- Hohe, Kubatur und Ausrichtung (Abstande)




Veraltete Baurechte

Grundlage:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¥

BauNVO von 1968



BauNVO von 1968

- Weniger restriktive Verordnungen
- hohere Ausnutzung der Grundstiicke moglich
- insbesondere die Regelung zur zulassigen Grundflache

- keine Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen
(lediglich fir Vollgeschosse)

- (nicht) Bertcksichtigung von Nebenanlagen etc.

v



§ 19 Abs. 4 Grundflachenzahl (GRZ),

zulassige Grundflache
BauNVO 1968:

(4) Auf die zulassige Grundflache werden die Grundflachen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 nicht angerechnet. Das gleiche gilt fur Balkone, Loggien, Terrassen
sowie fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den

Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen.



§ 19 Abs. 4 BauNVO Grundflachenzahl
(GRZ), zulassige Grundflache

BauNVO 1990 - stand 2021:

(4) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1.  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3.  baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis
zu 50 von Hundert Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kdnnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2
abweichende Bestimmungen getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im
Einzelfall von der Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fihren wirde



Gegenwartige Entwicklung

Vorherige Bebauung Neue Bebauung
" ‘? ) - ? . o — . ) g

P8 GRz:0,19
# GFZ:0,19
Geschosse: |

| GRZ[1]:0,25
< GFZ:0,75
Geschosse: Il

&~ ‘ , ;
S - " <. A ".- ) '
Grundstuck: 1.000 m? Grundstuck: 1.000 m?
Grundflache: 195 m? Grundflache: 250 m?2




Gegenwartige mogliche Entwicklung

Auszug Bebauungsplan Nr. 5 Ausnutzung des Mal’ der baulichen Nutzung

7 J\é GRZ:0,33
. Y GFZ:1,0 ‘

S | Geschosse 1

Grundstuck 1.000 m?
Grundflache: 333 m?



Stellschrauben

Art und Mal der baulichen Nutzung neu definieren

- Orientierung am Bestand (Analyse erforderlich)
- Baugebietstyp (WA, MI, MU)
- Grundflachenzahl (GRZ)
- Geschossflachenzahl (GFZ)
- Geschossigkeit (min./max.)
- Gebaudehohen (TH, FH, OK)
- Bauweise (0, g, a oder E, D, H, ED)



Ba Uge biEtStyp (Art der baulichen Nutzung)

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Ausgeschlossen werden die folgenden allgemein zulassigen
Nutzungen gemal’ § 6 Abs. 2 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

Ausgeschlossen werden die folgenden ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO unzulassig:
- Vergnugungsstatten




Ba Uge biEtStyp (Art der baulichen Nutzung)

Urbane Gebiete (MU) gem. § 6a
BauNVO

In den Urbanen Gebieten (MU) sind die folgenden
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 6a Abs. 3
BauNVO unzulassig:

BBP: Nr. 8
Hauptstralde

- Vergnugungsstatten

- Tankstellen

Vorteile gegeniiber dem Mischgebiet (Ml):

Feinere Steuerungsmoglichkeiten hinsichtlich der
Nutzungsmischung (Horizontale Gliederung,
Mindestnutzungsanteile, Strallenseitige EG-Nutzung etc.)




Ba Uge biEtStyp (Art der baulichen Nutzung)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVvVO

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die folgenden
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO unzulassig:

- Anlagen fir Verwaltung

- Gartenbaubetriebe W/ SR AT B
S R NSV 4 A0 BBP:Nr.7
- Tankstellen el S B o ltrage







MafR der baulichen Nutzung (stelischrauben)

- Grundflachenzahl (GRZ) und zulassige Grundflache
mm) (berschreitungsmoglichkeiten

Innerhalb des Mischgebietes darf die zulassige

Grundflache um XX von 100 durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen Uberschritten werden.

i | aktuelle BauNVO 1990 — Stand 2021 !!




MafR der baulichen Nutzung (stelischrauben)

- Geschossflachenzahl (GFZ) und Vollgeschosse / Gebaudehohen
- Die Geschossigkeit der Bebauung wird unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Bausubstanz und dem
gegenwartigen Baurecht auf mindestens Il Vollgeschosse,
sowie auf max. Il Vollgeschosse festgesetzt.

- Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird eine maximale
Firsthohe von XX m als Hochstgrenze festgesetzt.



Vollgeschosse / Gebaudehohen

OK
\Y 2/3
OK/FH
1] 2/3
TH
1 2/3 TH
I
Il Vollgeschosse Il Vollgeschosse Il Vollgeschosse | Vollgeschoss /
+ Staffelgeschoss + Staffelgeschoss / Satteldach Satteldach
/ Flachdach / Flachdach

2/3 bzw. Staffelgeschosse sind keine
Vollgeschosse.



Nutzungen nach Geschossen

Innerhalb des Mischgebietes (MI) sind gem. § 1 Abs. 7 BauNVO in
Erdgeschossen (1. Vollgeschoss) in einer Tiefe von XX m, gemessen ab
der StraRenbegrenzungslinie, nur Gewerbebetriebe zulassig, die das

Wohnen nicht wesentlich storen.

Vorteile Urbanes Gebiet:

Feinere Steuerungsmoglichkeiten hinsichtlich der Nutzungsmischung (Horizontale Gliederung,
Mindestnutzungsanteile, StralSenseitige EG-Nutzung etc.)



Anzahl der Wohneinheiten

Innerhalb des Mischgebietes (Ml) / Urbanen Gebietes (MU) wird gem.
§ 9 Abs. 6 BauGB die hdchstzulassige Anzahl an Wohneinheiten auf X
Wohneinheiten pro XX m? Grundstlicksflache festgesetzt.



Bauweisen

offene Bauweise (max. 50m) (o)

abweichende Bauweise (a)

geschlossene Bauweise (g)

In der abweichenden Bauweise (a) sind
Gebaude gem. § 22 BauNVO zulassig
wie in der offenen Bauweise, jedoch
mit einen Langenbeschrankung von XX
m.

Alternative: E, D, H, ED




Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen mit
deren Zufahrten

- Innerhalb des Gebietes (XY) sind Stellplatze, Carports und Garagen
nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die
Gebaude sind, aulSerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen
unzulassig. Ausgenommen sind Stellplatze im Bereich zwischen der

StralBenbegrenzungslinie und der Baugrenze.

- Je Baugrundstuck im Sinne des § 4 Abs. 1 Satz 1 NBauO ist die
Anlegung von je einer bis zu 5,00 m breiten Zufahrt zulassig. Bei
Doppelhausern ist je Doppelhaushalfte eine bis zu 4,00 m breite

Zufahrt zulassig.



Solaranlagen

Bauliche Maf3nahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien, hier flr
Solaranlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die
nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb
der GUberbaubaren Grundstucksflachen zu mindestens 50 % mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die
hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Solarmindestflache angerechnet werden.



Dachformen

- Dacher, mit Ausnahme der Dacher von Dachaufbauten, muissen eine
Neigung von mindestens 20° und durfen hdochstens 55° aufweisen und
sind als geneigte Satteldacher auszubilden. Abwalmungen bis hin zum
Walmdach sind zulassig.

- Oberhalb des zweiten Vollgeschosses dirfen Staffelgeschosse
(2/3-Geschosse) nur als Flachdach ausgefiihrt werden.

- Garagen gemald § 12 BauNVO und Nebengebaude gemal § 14
BauNVO konnen auch mit einem Flach- bzw. Pultdach bis zu 15°
Dachneigung ausgefihrt werden.



Grunordnerische Festsetzungen

Begrinung von Dachern

- Die Dacher von tiberdachten Stellplatzen (sog. Carports) und
Garagen sind als Grindacher mit lebenden Pflanzen zu gestalten.

Dacher von Hauptgebauden

- Gebaudedacher bis zu einer Neigung von 10° sind mit einem
mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und extensiv zu begrinen. Flachige Ausfalle der Vegetation

sind zu erganzen.

- Dacher der Hauptgebaude sind als Grundacher auszufihren.
Ausgenommen davon sind Oberlichter, Solarkollektoren und andere
technische Aufbauten.



Grunordnerische Festsetzungen

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

- Auf der festgesetzten Flache fur Gemeinschaftsstellplatze ist je
X Stellplatze ein klein- bis mittelkroniger standortheimischer
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von 12-14
cm zu pflanzen. Alle zu pflanzenden Baume sind mit gras-,
stauden- oder strauchbewachsenen
Vegetationsflachen/Baumscheiben von mind. 5 m? zu versehen.



Grunordnerische Festsetzungen

Nichtliberdachte Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

- Nicht Uberdachte Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen sind
mit versickerungsfahigen Belagen oder in wassergebundener
Bauweise herzustellen.

Vorgarten

- AulBerhalb von Terrassen, Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und
Traufkanten ist die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkornern (z. B. Kies) nicht zulassig.



Grunordnerische Festsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

- Auf festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine dreireihige
freiwachsende Hecke aus Strauchern als Abschirmgriin aus
standortheimischen Geholzarten anzulegen.

- Fir je angefangene XX m? Grundsticksflache ist mindestens
ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.






Erste stadtebauliche Analyse
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Erste stadtebauliche Analyse

»HauptstraRe"

22%
BBP Nr. 7
61%
1 0,
Art der Bebauung % e
. 4%
Gewerbliche Bebauung 19,23%
Wohn- u. Geschaftshaus 34,62% Geschosse/Nutzung %
Mehrfamilienhaus 7,69% 67%
Doppelhaus 3,85% Gewerbe 339%
Einfamilienhaus 25,00%
-
Freiflachen 7,69% 27%
1,92% Walmdach, Satteldach etc. 73%




Erste stadtebauliche Analyse
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Weitere Analysen

=

Ermittlung der Wohn- und Gewerbeeinheiten Ermittlung der Grundflachenzahl



Vielen Dank fuir lhre
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Fragen und Anregungen??
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Auftragnehmer: . :
wielin

planungs




Fragestellungen

* Festsetzung einer Gebaudehdhe durch eine maximale Firsthohe.

* Festsetzung einer Geschosshohe unter Berlcksichtigung einer moglichen
Personenrettung.

* Festsetzung der moglichen Dachformen.

* Vermeidung einer riickwartigen Bebauung innerhalb der Grundstlicke (Bauteppich)
sowie der Vermeidung von Stellplatzanlagen in diesem Bereich.

* Festlegung von energetischen Gebaudestandards. ===
* Vorgaben zur Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

* Vorgaben zur Installation von Ladeeinrichtungen fir E-Fahrzeuge in Abhangigkeit der
Anzahl an Wohneinheiten. ==

* Vorgaben zur Bepflanzung (ortstypisch) in Abhangigkeit der Grundstucksgrolie und dem
Grad der Versiegelung

e Vorgaben zu Nutzungen in Neubauten (Gewerblich)



