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§

Präambel
Aufgrund des § 10 i.V. mit § 12 BauGB sowie nach § 86 LBO wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Grömitz vom ........................... folgende Satzung über den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44.3, 2. Änderung und Ergänzung der Gemeinde Grömitz, für ein Gebiet in Grömitz zwischen der Neustädter Straße im Nordwesten, der Tankstelle im Nordosten und der Senioren-Residenz
„Grömitzer Höhe“ im Südosten;
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Satzung der Gemeinde Grömitz
über die 2. Änderung und Ergänzung des
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 44.3
für ein Gebiet in Grömitz zwischen der Neustädter Straße im Nordwesten, der
Tankstelle im Nordosten und der Senioren-Residenz „Grömitzer Höhe“ im Südosten

Stand: 30.11.2023
Verfahren: nach § 2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

PLANUNG kompakt
Verfasser:

Röntgenstraße 1  -   23701 Eutin
Tel.:  04521 / 83 03 991
Fax.: 04521 / 83 03 993
Mail: stadt@planung-kompakt.de

STADT

Gemeinde Grömitz
- vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 44.3, 2. Änderung und Ergänzung -
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Planzeichenerklärung
Es gilt die Baunutzungsverordnung 2017

I. Festsetzungen (Rechtsgrundlagen)
Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

II. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene Flur- und Grundstücksgrenzen

Flurstücksnummer

vorhandene bauliche Hauptanlage

vorhandene bauliche Nebenanlage

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß, zwingend

0,40

lII

Grundflächenzahl (GRZ) der baulichen Anlagen als Höchstmaß
(1,32) Geschossflächenzahl (GFZ) der baulichen Anlagen als Höchstmaß

offene Bauweise

über Normalhöhennullüber NHN

Oberkante der baulichen Anlagen in Meter als HöchstmaßOK < 34 m

o

Verfahrensvermerk
1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Ausschusses für Verkehr, Bauwesen

und Umwelt vom 24.11.2016. Die ortsübliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte durch Abdruck in den „Lübecker Nachrichten - Ostholsteiner Nachrichten Nord“ am
xx.xx.xxxx.

2. Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist vom 10.04.2017 bis
um 25.04.2017 durchgeführt worden.

3. Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, die von der Planung berührt sein
können, wurden gemäß § 4 Abs. 1 BauGB am 03.04.2017 unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

4. Der Ausschuss für Verkehr, Bauwesen und Umwelt hat am 11.05.2023 den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begründung beschlossen und zur Auslegung bestimmt. Der
Ausschuss für Verkehr, Bauwesen und Bauleitplanung hat erneut am xx.xx.xxxx den Entwurf
des Bebauungsplanes mit Begründung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begründung haben in der Zeit vom 31.05.2023 bis zum 04.07.2023
während der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. Die öffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen während der Auslegungsfrist von allen
Interessierten elektronisch, schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden können,
am xx.xx.xxxx durch Abdruck in den „Lübecker Nachrichten - Ostholsteiner Nachrichten
Nord“ bekannt gemacht worden. Der Inhalt der Bekanntmachung über die Auslegung der
Planentwürfe und die nach § 3 Absatz 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden am
xx.xx.xxxx unter
https://www.groemitz.eu/groemitz/bauen-wohnen/aktuelle-beteiligungsverfahren-zu-

bauleitplanungen-und-staedtebaulichen-satzungen ins Internet eingestellt.

6. Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, die von der Planung berührt sein
können, wurden gemäß § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 31.05.2023 und erneut am
01.02.2024 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begründung, wurden nach der öffentlichen Auslegung (Nr. 5) geändert.
Daher wurde eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB vom 01.02.2024 bis zum
07.03.2024 durchgeführt. Die erneute öffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen während der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich, elektronisch
oder zur Niederschrift geltend gemacht werden können, am xx.xx.xxxx durch Abdruck in den
„Lübecker Nachrichten - Ostholsteiner Nachrichten Nord“, ortsüblich bekannt gemacht
worden und ergänzend auf der Internetseite der Gemeinde Grömitz unter
https://www.groemitz.eu/groemitz/bauen-wohnen/aktuelle-beteiligungsverfahren-zu-

bauleitplanungen-und-staedtebaulichen-satzungen ins Internet eingestellt.

Grömitz, Siegel                        (Sebastian Rieke)
   - Bürgermeister

8. Mit Datum vom xx.xx.xxxx wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster
nachgewiesenen Flurstücksgrenzen und -bezeichnungen sowie Gebäude in der
Planunterlagen enthalten und maßstabsgerecht dargestellt sind.

Bad Schwartau, xx.xx.xxxx Siegel   (Helten)
                      - Öffentl. best. Verm.-Ing.-

9. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Öffentlichkeit und der Behörden und
sonstigen Träger öffentlicher Belange am xx.xx.xxxx geprüft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

10. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am xx.xx.xxxx als Satzung beschlossen und die Begründung durch
Beschluss gebilligt.

Grömitz, Siegel                        (Sebastian Rieke)
   - Bürgermeister

11. Ausfertigung: Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Grömitz, Siegel                        (Sebastian Rieke)
   - Bürgermeister

12. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung sowie die
Internetadresse der Gemeinde und die Stelle, bei der der Plan mit Begründung und
Umweltbericht auf Dauer während der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen
werden kann und die über den Inhalt Auskunft erteilt, sind am .......................... durch
Abdruck in den „Lübecker Nachrichten-Ostholsteiner Nachrichten Nord“ ortsüblich
bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Möglichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mängeln der Abwägung einschließlich der sich
ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Möglichkeit,
Entschädigungsansprüche geltend zu machen und das Erlöschen dieser Ansprüche (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls
hingewiesen.

        Die Satzung ist mithin am ............................... in Kraft getreten.

Grömitz,                                           Siegel                        (Sebastian Rieke)
   - Bürgermeister

Gesetzliche Grundlagen:

• Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, BGBl. I S. 3634, das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394) geändert worden ist

• Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017, BGBl. I S. 3786, zuletzt geändert
durch Art. 2 G v. 03.07.2023 I Nr. 176

• Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und Darstellung des Planinhalts
- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist.

• Landesbauordnung von Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung des Gesetzes vom 01.09.2022 (GVOBl. Schl.-H. S. 2021, 1422)

• Straßen- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWG) vom 25.11.2003,
letzte berücksichtigte Änderung: mehrfach geändert, § 22 neu gefasst, §§ 18b, 40e und
40f neu eingefügt (Ges. v. 03.05.2022, GVOBl. S. 622)

• Bundesfernstraßengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.06.2007
(BGBl. I S. 1206), zuletzt geändert durch Art. 6 G v. 22.3.2023 I Nr. 88)

• Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.12.2022 (BGBl. I S. 2240) geändert worden ist

Hinweis:
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften
u. ä.) können im Bauamt der Gemeinde Grömitz, Kirchenstraße 11, 23743 Grömitz, eingesehen
werden.

öffentliche Straßenverkehrsflächen

Private Straßenverkehrsflächen

Straßenbegrenzungslinie

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

Rad- und Gehweg

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Extensivgrünland

Verkehrsgrün (einschließl. Regenrückhaltung für Straßenverkehrsfläche)

Umgrenzung von Flächen mit Bindung von Gewässern

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzung von Hecken

Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für
die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewässern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung von Hecken

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplätze

Carport

Tiefgarage

Sammelanlagen für Abfall

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen zu Gunsten der Anlieger,
der Ver- und Entsorger, der Rettungsfahrzeuge und der Feuerwehr
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzungen der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Lärmschutzzaun
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Höhenpunkte

wegfallende Flurstücksgrenzen

21,08

x

1
10

Abgrenzung unterschiedlicher Vollgeschosse

1

III. Nachrichtliche Übernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Anbauverbotszone - 20 m zur Bundesstraße (§ 9 Abs. 1 FStrG)
(Hinweis: Gemäß § 9 Abs. 2 FStrG ist für bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m von der
Bundesstraße, gemessen vom äußeren Rand der befestigten Fahrbahn, eine Genehmigung von der
Baugenehmigungsbehörde oder der Behörde, die nach anderen Vorschriften für eine Genehmigung zuständig
ist, erforderlich.)

1.2   Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

(1) In dem WA-Gebiet sind Garagen, Carports, Nebenanlagen und hochbauliche Einrichtungen,
zwischen der angrenzenden öffentlichen Straßenverkehrsfläche und der vorderen, parallel
zur angrenzenden Straßenverkehrsfläche verlaufenden Baugrenze, bzw. der gedachten
optischen Verlängerung der Baugrenzen bis zu den Flurstücksgrenzen, unzulässig.

(2) In dem WA-Gebiet sind Stellplätze, Carports, Tiefgaragen und Wertstoffsammelplätze nur
innerhalb der dafür gekennzeichneten Fläche „Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen,
Stellplätze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen“ mit der Zweckbestimmung „Stellplätze,
Carports, Tiefgaragen und/oder Wertstoffsammelplätze“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
zulässig.

2.    Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Gemäß § 16 Abs. 5, Halbs. 1 BauNVO dürfen die zulässigen Grundflächen der baulichen
Anlagen durch unselbständige Gebäudeteile (= Teile baulicher Anlagen, wie Terrassen,
Loggien, Gesimse, Dachvorsprünge, Blumenfenster, Hauseingangstreppen, und deren
Überdachungen und Vorbauten, wie Erker und Balkone) bis zu 20 % überschritten werden.
Dieses entspricht einer Erhöhung der im Teil A festgesetzten GRZ - durch Addition in den
WA-Gebieten - um 0,08 auf eine anrechenbare Grundflächenzahl von 0,48.

2.2  Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche (§ 19 BauNVO)

Die zulässige Grundflächenzahl in dem WA-Gebiet darf durch die Grundflächen der in Satz 1
des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflächenzahl von
0,9 überschritten werden.

3.   Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 - 23
BauNVO), Hier: Überbaubare Grundstücksfläche (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Gemäß § 23 Abs. 3 BauNVO ist als Ausnahme in den WA-Gebieten die Überschreitung der
überbaubaren Grundstücksflächen durch Terrassen und Balkone bis maximal 3 m Tiefe
zulässig.

4.   Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Hinweis: Die unter Punkt 4.2 bis 4.5 getroffenen Festsetzungen bedingen eine Umsetzung
der unter Punkt 4.1 beschriebenen Lärmschutzwand/-wall.

(1) Lärmschutzwand/-wall: Beidseitig reflektierend ausgebildete Schallschutzwand mit einer
Höhe von mindestens 27,5 m über NHN und einer Länge von mindestens 80m (Anm.:
Anlage 1.3 der Anlage 4 der Begründung). Für die Ausführung der Schallschutzwand werden
folgende Hinweise gegeben: Beidseitig reflektierend ausgebildete Schallschutzwand mit
geschlossener, fugendichter Oberfläche und fugendichtem Anschluss an den Boden. Die
Schalldämmung DLR der Schallschutzwand muss Gruppe B3 (> 24 dB) nach DIN EN 1793-2
entsprechen. Einschalige, biegesteife (massive) Konstruktionen (z.B. Mauerwerk, Beton) mit
einer flächenbezogenen Masse von 40 kg/m² erfüllen die Anforderung sicher. Für andere
Konstruktionen ist ein Nachweis entsprechend ZTV-Lsw 06 zu erbringen. Es ist ein Einsatz
nicht absorbierender Materialien (Reflexionsverlust DLa < 4 dB, Gruppe A1 nach DIN EN
1793-1) möglich. Die Höhenangabe bezieht sich auf die Höhe der Beugungskante der
Abschirmung, (Anm.: die Lage der Beugungskante ist der Planzeichnung zu entnehmen).
Höhe und Lage der Beugungskante sind einzuhalten. Unter dieser Voraussetzung kann eine
Wand, ein Wall oder auch eine Wall-/Wandkombination errichtet werden.

(2) Gewerbegeräuscheinwirkung: In den in dem Beiplan gekennzeichneten Bereichen (Anm.:
Anlage 6.5 der Anlage 4 der Begründung) sind keine lüftungstechnisch notwendigen Fenster
von Aufenthaltsräumen im Sinne der DIN 4109 -1 „Schallschutz im Hochbau“ Ausgabe
Januar 2018 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Wohnküchen bzw. Büro- und
Unterrichtsräume) zulässig. Lüftungstechnisch notwendige Fenster von Wohnräumen sind
nur zulässig, wenn spezielle bauliche Maßnahmen wie vorgelagerte Loggien, unbeheizte
Wintergärten oder Prallscheiben vorgesehen werden, die ausreichend belüftet sind und mit
denen erreicht wird, dass vor dem geöffneten Fenster des Aufenthaltsraums
Beurteilungspegel von weniger als 40 dB(A) nachts vorliegen. Sofern nachgewiesen wird,
dass Beurteilungspegel von 40 dB(A) nachts durch Gewerbelärm eingehalten sind (z. B. in
den unteren Stockwerken oder aufgrund vorgelagerter Gebäude), kann auf diese
Festsetzung verzichtet werden.

(3) Passiven Schallschutzmaßnahmen: Im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung und der
Änderung von Gebäuden die erforderlichen Schalldämm-Maße der Außenbauteile von
schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen nach den in dem Beiplan (Anm.: Anlage 6.4 und 6.5
der Anlage 4 der Begründung) bezeichneten Außenlärmpegeln der DIN 4109-2 „Schallschutz
im Hochbau  Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfüllung der Anforderungen“ Ausgabe
Januar 2018, Abschnitt 4.4.5, bzw. der zum Zeitpunkt des Baugenehmigungs- bzw.
Kenntnisgabeverfahrens gültigen Fassung auszubilden. Für die Aufenthaltsräume, die
überwiegend zum Schlafen genutzt werden können, ist der maßgebliche Außenlärmpegel für
die Nacht der Anlage 6.5 der Anlage 4 der Begründung zu entnehmen. Für alle anderen
Aufenthaltsräume gilt der maßgebliche Außenlärmpegel für den Tag gemäß Anlage 6.4 der
Anlage 4 der Begründung. Der Nachweis der erforderlichen Schalldämm-Maße hat im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1
„Schallschutz im Hochbau  Teil 1: Mindestanforderungen“ Ausgabe Januar 2018 bzw. zum
Zeitpunkt der Antragstellung gültigen Fassung vorgeschriebenen Verfahren in Abhängigkeit
von der Raumnutzungsart und Raumgröße zu erfolgen. Bei einem maßgeblichen
Außenlärmpegel von weniger als 61 dB(A) kann bei Aufenthaltsräumen in Wohnungen und
vergleichbar schutzbedürftigen Nutzungen auf einem Lärmschutznachweis verzichtet
werden. Gleiches gilt für Büroräume bei einem maßgeblichen Außenlärmpegel von weniger
als 66 dB(A). Von den in dem Beiplan (Anm.: Anlage 6.4 und 6.5 der Anlage 4 der
Begründung) dargestellten Außenlärmpegeln kann abgewichen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
ein geringerer maßgeblicher Außenlärmpegel vorliegt, als in dem Beiplan dokumentierten
Situation. Die Anforderungen an die Schalldämmung der Außenbauteile können dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden. Grundlage für die
Dimensionierung der Schalldämm-Maße der Außenbauteile bildet die
Schallimmissionsprognose der ALN Akustik Labor Nord GmbH vom 29.03.2023 (Gutachten
1646.23952023 G/V).

(4) Belüftung von Schlafräumen: Innerhalb der in dem Beiplan gekennzeichneten Bereiche
(Anm.: Anlage. 6.5 der Anlage 4 der Begründung) ist für Schlaf- und Kinderzimmer durch ein
entsprechendes Lüftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen.
Entweder kann die Belüftung über eine schallabgewandte Fassade erfolgen (außerhalb der
gekennzeichneten Bereiche) oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei
geschlossenem Fenster durch technische Be- und Entlüftungssysteme/ lüftungstechnische
Maßnahmen sichergestellt. Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
unter Berücksichtigung der konkreten Planung ein nächtlicher Beurteilungspegel (Verkehr) ≤
50 dB(A) eingehalten wird.

(5) Außenwohnbereiche: In dem in dem Beiplan gekennzeichneten Bereich (Anm.: Anlage 6.4
der Anlage 4 der Begründung) dürfen Außenwohnbereiche nur zugelassen werden, wenn
diese durch bauliche Maßnahmen (z. B. vorgelagerte Loggien, unbeheizte Wintergärten)
geschützt werden oder ein weiterer Freibereich der Wohnung zu einer lärmabgewandten 
Seite orientiert ist, in dem ein Beurteilungspegel (Verkehr) von 59 dB(A) tags eingehalten
wird. Von der oben genannten Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
unter Berücksichtigung der konkreten Planung in dem geplanten Außenwohnbereich der
Beurteilungspegel (Verkehr) von Lr ≤ 59 dB(A) tags eingehalten ist.

5. Größe der Baugrundstücke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgröße des Baugrundstückes darf für das SO-Gebiet 3.000 m² nicht
unterschreiten.

6. Baurecht auf Zeit (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB)

(1) Innerhalb des Plangebietes des WA-Gebietes sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren
Durchführung sich der Vorhabenträger verpflichtet hat.

(2) Änderungen des Durchführungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchführungsvertrages für das WA-Gebiet sind zulässig.

7.    Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs.  4 BauGB i. V. m. § 86 LBO)

(1) Fassadenmaterialien: Die Fassaden der Hauptkörper sind ausschließlich aus roten bis
rotbraunen Klinkeroberflächen zulässig. Auf Teilflächen bis zu 40 v. H. sind andere
Materialien zulässig. Glasflächen von Türen und Fenster sind dabei nicht anzurechnen.

(2) Dachmaterialien: Dächer der Hauptgebäude sind nur aus nicht reflektierenden bzw. nicht
glänzenden anthrazitfarbenen bis schwarzen und roten bis rotbraunen Materialien oder als
Gründach zulässig. Darüberhinausgehende Abweichungen sind zulässig, wenn sie der
Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder ähnliche technische Anlagen
ermöglichen.

(3) Einfriedigung: Im Falle der Einfriedigungen zur öffentlichen Verkehrsfläche sind bis zu einer
Gesamthöhe von 1,20 m zulässig:

- Laubgehölze - bei Bedarf - mit Zaun, der zum Baukörper ausgerichtet ist oder

- bepflanzte Steinwälle.

(4) Vorgärten: Die nicht überbauten Flächen der bebauten Grundstücke sind
wasseraufnahmefähig zu belassen oder herzustellen und grüngärtnerisch anzulegen.
Schottergärten sind unzulässig. Auf § 8 LBO wird verwiesen.

(5) Stellplätze: Befestigte Stellplätze mit ihren Zufahrten sowie Zufahrten zu Carports und
Garagen sind nur in wasser- und luftdurchlässiger Ausführung (wie z. B. Pflaster mit mind.
30% Fugenanteil, Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen oder vergleichbare
Befestigungen) zulässig.

Teil B: Text
1.     Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1   Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

(1) Gemäß § 1 Abs. 9 BauNVO sind in der in § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Nutzung
(Wohngebäude) die Nutzung von Räumen in Wohngebäuden als Nebenwohnungen, im
Sinne § 22 Abs. 1 unzulässig, damit die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt.

(2) Gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO als
ausnahmsweise zulässig aufgeführten Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit im Plangebiet unzulässig.

Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie für Ablagerungen Anlagen, Einrichtungen und sonstige Maßnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie für Ablagerungen

RegenrückhaltebeckenR

Biotop (§ 30 BNatSchG)§


