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Vorwort

Die Gemeinde Dassendorf hat claussen-seggelke stadtplaner damit beauftragt, eine Bestandsaufnahme und
Analyse der bestehenden Bebauungsplane im Bereich der sogenannten Waldsiedlung und der angrenzenden
Siedlungen vorzunehmen.

Dassendorf ist historisch gewachsen und besteht aus mehreren Siedlungsbereichen mit unterschiedlicher
Pragung. Die hier untersuchte ,Waldsiedlung” zeichnet sich dadurch aus, dass zwischen den Bebauungsberei-
chen Bereiche ohne Bebauung liegen, sogenannte Waldkamme, Wiesen und Ackerflachen. Diese gliedernden
Elemente stellen ein erhaltenswertes Alleinstellungsmerkmal der Siedlung dar.

Der an die Waldsiedlung sudlich angrenzende Bereich ,Siedlung” sowie die 6stlich des Mihlenwegs angren-
zende Bereich ,Dorf” und ,Dorferweiterung” unterscheiden sich in ihrer Struktur und Bebauungsdichte vom
Waldsiedlungsbereich.

Fur das Untersuchungsgebiet besteht nahezu flachendeckend verbindliches Bauplanungsrecht in Form von
qualifizierten Bebauungsplanen, d.h. Bebauungsplanen, die Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen
Nutzung, zum zulassigen Mal der baulichen Nutzung, zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Er-
schlieBung treffen. Die meisten der Bebauungsplane enthalten auch ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung.
Das Untersuchungsgebiet hat sich bereits Uber mehrere Jahrzehnte baulich entwickelt und ist heute nahezu
vollstandig bebaut.

Anlass der Bestandsaufnahme ist der Wunsch der Gemeinde, einen besseren Uberblick iber die Regelungen
in den verschiedenen Bebauungsplanen zu erhalten und diese miteinander zu vergleichen.

In einem zweiten Schritt sollen etwaige Regelungsliicken identifiziert und Vorschlage zu Anderungen oder
Erganzungen der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen oder 6rtlichen Bauvorschriften erarbeitet werden.
Der Gemeinde ist damit ein Instrument an die Hand gegeben, um Baugesuche zuklinftig besser zu beurteilen
bzw. einzuordnen, um dann Giber mogliche Anderungen des Bauplanungsrechts zu entscheiden oder im Ein-
zelfall einer Befreiung zustimmen zu kénnen.
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B-Plan Hinweis Zusatz Gebiet Datum B-Plan Hinweis Zusatz Gebiet Datum B-Plan Hinweis Zusatz Gebiet Datum
Sudlich der B 207 im Dorfe (Gewerbe- und
Mischgebiet ;
1 . 1 nie erstellt 10 g ) 14.02.84 20 nie erstellt
1 i 2 nie erstellt 10 1. Anderung und Erweit GeWwerbegebiet/ Bargkoppel 21.05.93 2 1 nie erstellt
1 . 3 nie erstellt 10 2. Anderung Gewerbegebiet/ Bargkoppel 28.11.95 22 nie erstellt
Westlich Kreuzhornweg - Am Nienhegen, HiNterste _ L
Koppel, Quellenweg, Gotenweg, Wulersweg, 10 3. Anderung Gewerbegebiet/ Bargkoppel 05.08.99 23 Verbrauchermarkt und Gewerbe  Sudlich der B 207 und éstlich der B 404 10.06.09
1 _4 Grenzwall, Buchenweg 04.07.97 Schweinekoppel - Flur Z, Flurstuck 4072 und 237711 -
6stlich des Flachsthumweges und siidlich des 23 Verbraucher 1. Anderung Sudlich der B 207 und stlich der B 404 23.12.11
14 aufgehoben 1-Anderung 11 Rehkampes 13.12.85
Westlich Kreuzhornweg - Am Nienhegen, Hinterste 23 Verbraucher 3. vereinfachte Anderung 03.07.17
Koppel, Quellenweg, Gotenweg, Wulersweg,
Grenzwall, Buchenweg - hier: Teilbereiche: Hinterste 24 Karpfenteich/ Im Wald 23.05.08
Koppel, Quellenweg, Gétenweg, Grenzwall, "Schweinekoppel", 6stlich des Flachsthumwegs und Golfplatz sudlich Sachsenwald, nordlich Susterbek,
1.4 2. Anderung Buchenweg, Kreuzhornweg 20.12.12 11 1. Anderung stidlich des Rehkamps 10.08.10 25 &stlich B-Plan 15 21.07.09
estlich Kreuzhornweg - am Niehegen, Hinterste SiBEreIC He koo oEBStich BorRBErRorach———————
Westlich Kreuz ornwegﬂ am Niehegen, Hinterste Tebereich FHeldeKoppel, OSTch BorAberg, Noralc
Koppel, Quellenweg, Gétenweg, Wulersweg, 1 2 Westlich Kirchengrundstiick, siidlich Bornweg 14.04.87 2 6 der BundesstraRe 207 15.05.12
1 4 3. Anderung Grenzwall, Buchenweg T
° . Nordlich der B 207, ostlich Wendelweg, sudlich der
e KaUereR e e ) A
VTS TSI, VEE e, WE TS, el 1 3 nie erstellt vorhandenen Sportanlagen, westlich Wohnbebauung
1 . 5 Bornweg 05.08.99 27 Falkenring (B-Plan 18) 11.03.14
L 14 Teilgebiet Karpfenteich 15.04.92 Ustlich Am Holunderbusch, sudlich der vorhandenen
Vorderste Koppel, Tannenweg, Kauersweg, nordlich . . .
1 . 27 1. Anderung Sportanlage, westlich der Seniorenwohnanlage 23.06.17
5 5 1. vereinfachte Anderur Bornweg 21.05.08 1 5 Am Riesenbett Sept. 2019
1 6 And. Satzungen
. . nie erstellt i i .05.
1 . 5 2. vereinfachte Anderur Tannenweg, Flurstiick 24/42 26.02.08 Gestaltungssatzung Gemeindegebiet gesamt 23.05.07
" Sportplatz
Ostlich Kreuzhornweg, stidlich Tannenweg, Flurstiicke 17 g 2GR
" 24/67 und 24/68 Sportplatz sudlich Bornweg, ostlich Wendelweg,
1 ° 5 3. Anderung e nordlich B207 ab Tennisplatze, westlich Grenze der
1 6 TdEwEs 51.06.88 17 1. vereinfachte Anderur Vorhandenen Baugrundstiicke Fasanenstieg 25.02.04
: _ Sportplatz sudlich Bornweg, ostlich Wendelweg, Waldsiedlun
1 . 6 1. Anderung Teilgebiet Ecksweg ohne Flurstiick 18/9 PG " nordlich B207 ab Tennispl;a‘tze, westlich (?renze der - g
17 2. vereinfachte Anderur Vorhandenen Baugrundstiicke Fasanenstieg 07.12.04 Sledlung
1.7 Miickenkamp 281185 Sportplatz sudlich Bornweg, ostich Wendelweg, Sondernutzungen
: S nérdlich B207 ab Tennisplatze, westlich Grenze der Dorf
" i A vorhandenen Baugrundstiicke Fasanenstie|
1.7 1. vereinfachte Anderur Mtckenkamp 17.03.09 17 2 AR — egsweges — ¢ — 14.05.08 Dorf Erweiterung
Ostlich des Wendelsweges, sudlich des Fubaliteldes,
Rehkamp und SUdIIChe Seite des MUSSENWEGES SOWIE ! - b! h d
der Bereich mit der Bebauung dstlich des westlich der westlichen Anliegergrundstiicke der Gewerbe
Miihlenweges, nordlich des Hasenwinkels, westlich 17 4. Anderung StraBe Am Wendel 28.03.13
des Friedrichsruher Weges mit den StraRen Im NordIlich der Bundesstralie 207 (BZ07], westlich des
7a Gartenweg - Rehkamp Winkel und Gartenweg 31.10.78 "Mihlenweges" (L314), stdlich des Friedhofes und
NoraTich Tm WinKel, westlich Friedrichstuher Weg, 18 der "StraBe Am Wendel" 26.01.93
7a 1. Anderung Flurstiicke 36/34, 36/35, 36/2 und 36/3 15.11.12 Westlich Sperberweg, sudich Am Wendel (m
Anschluss an den B-Plan Nr. 18 - Falkenring,
1Sa Habichtweg, Bussardweg, Sperberweg) 06.09.05
7a 2. vereinfachte Anderung 04.10.18 Westlich Sperberweg, sudiich Am Wende!
Anschluss an den B-Plan Nr. 18 - Falkenring,
7 b Stemmenkamp 13.06.78 1 8 a 1. vereinfachte Anderur Habichtweg, Bussardweg, Sperberweg) 11.04.08
Nordlich MUSsenweg, westlich Unlenkamp, sualich
7 b 1. vereinfachte Anderur Stemmenkamp 28.11.18 und &stlich Gemeindegrenze/ Sachsenwald sowie

7cC

Ostlich des Flachst umsweges beldseits des Bornecks
und westlich Am Wendel

7cC

1. Anderung und Erweit

=
O

beidseitig der StraBRen Wotanskamp, Hubertuskamp,

Heidekamp, Berodtskamp 20.03.97

24.03.77
Sudlich und ostlich des Sportplatzes, westlich Am
Wendel, nordlich und 6stlich des Neubaugebietes (B-
Plan Nr. 27) 18.03.15

7cC

Ostlich des Flachsthumsweges, DEIdserts des
Bornecks und westlich Am Wedel

2. vereinfachte Anderur 04.10.18
7d Kreuzhornweg 22.08.79
7d 1. vereinfachte Anderung 04.10.18

/e

trwelEerung des B-Planes Nr. /d um eine Flache an
der sudostlichen Ecke am Wendelweg 19.07.06

8

NGrdlich der B 207, Beidserts der Stralken Dorfstrale,
Am Brink, Hauskoppel, Hohlweg und Alter Gotenhof

Dassendorf Dorf 11.07.00
8 1. vereinfachte Anderur POrf 04.08.05
8 2. vereinfachte Anderur POrf 09.08.05
8 3. vereinfachte Anderur POrf 18.09.07
9 Meyersweg 01.12.81
9 1. Anderung Meyersweg 20.09.11

1. vereinfachte Anderur Heidekamp, Berodtskamp

Nordlich MUssenweg, westlich Unlenkamp, sudlich
und &stlich Gemeindegrenze/ Sachsenwald sowie
beidseitig der Straen Wotanskamp, Hubertuskamp,

26.05.04

aufgehoben 2-Anderung

aufgehoben 3-Anderting

aufgehoben 4-Anderung

aufgehoben 5-Andertng

aufgehoben 6-Anderung

aufgehoben 7-Andertng

5|5|5|6|6|6|6|o

aufgehoben 8-Anderung

=
(o}

9. Anderung

Nordlich VIussenweg, westlich Uhlenkamp, sudlich
und 6stlich Gemeindegrenze/ Sachsenwald sowie

beidseitig der Straen Wotanskamp, Hubertuskamp,

Heidekamp, Berodtskamp - hier: Teilbereich nérdlich

Miussenweg, beidseitig der StralRe Heidekamp 20.12.12
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Art der baulichen Nutzung



Artder Nutzung/ Gliederung

B-Plan

(]
1987
2012
2020

1.5

1999
2010

1.6

1988
2007

1.7

1985
2009

1987

1981
2011

11

1985
2011

14

1992

19

1997
2011

24

2008

WR*WR WA" WA

Art der Nutzung

gemal’ BauNVO 1977

*

O gemal’ BauNVO 1990

* Ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen

WR: Reines Wohngebiet ... dient ausschliel3lich dem Wohnen.

§3 BauNVO /1990/2017
Zuldssig:

- Wohngebaude, auch zur Betreuung und Pflege

Ausnahmsweise zuldssig:

- Laden & nicht stérende Handwerksbetriebe (Deckung des tagl. Bedarfs),

- Anlagen fiir soziale Zwecke & Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche, sportliche Zwecke (,die den Bewohnern des Gebietes dienen)

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienen

WA: Allgemeines Wohngebiet ... dient vorwiegend dem Wohnen.

§4 BauNVO /1990
Zulassig:

- Wohngebaude

- zur Versorgung dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche, sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zuldssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, - Anlagen fiir Verwaltungen—=<

- Gartenbaubetriebe, - Tankstellen,

MI: Mischgebiet ... dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-

trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
§6 BauNVO /1990
Zulassig:

- Wohngebaude, - Geschafts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften & Beherbergungsbe-
triebe, - sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen & kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, - Gartenbaubetriebe, -Tankstellen,
-Vergnugungsstatten in den Teilen des Gebiets, die durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt sind

Ausnahmsweise zulassig:

-Vergniigungsstatten (auch in den Teilen des Gebiets, die durch Wohnnutzung
gepragt sind)

7




Artder Nutzung/ Gliederung

B-Plan

7a

1978
2012

2018

7b

1978
2018

7C

1977
2015

7c 2018
1.And

2015

7d

1979
2018

/e

2006

12

1987

18

1993

18a

2008
2009

27

2014
2017

WS* WA

WA Mi

% Ausschluss ausnahmsweise zuldassige Nutzungen

WS: Kleinsiedlungsgebiet ... dient vorwiegend der Unterbringung von
Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngebduden mit entsprechenden Nutz-
gdrten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

§2 BauNVvVO
Zulassig:

/1990

- Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit Nutzgarten, land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und Gartenbaubetriebe

- zur Versorgung dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storen Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zulassig:

- sonstige Wohngebadude mit nicht mehr als zwei Wohnungen,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

- Tankstellen,

- nicht stdrende Gewerbebetriebe

Gebdude und Raume fiir freie Berufe

§13 BauNVO /1990

Fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben, sind in den Baugebie-
ten nach §§ 2 bis 4 Raume, in den Baugebieten nach den §§ 4a bis 9
auch Gebaude zulassig.
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- Kleinsiedlungsgebiet
Ausschluss ausnahmsw.
zul. Nutzungen

... dient vorwiegend der Un-

terbringung von Kleinsiedlun-

gen (...).

§2 BauNVO (1977) 1990

- Reines Wohngebiet

- Reines Wohngebiet
Ausschluss ausnahmsw.
zul. Nutzungen

...dient (ausschlief3lich) dem
Wohnen.

§3 BauNVO (1977) 1990

Allgem. Wohngebiet

Allgem. Wohngebiet
Ausschluss ausnahmsw.
zul. Nutzungen

... dient vorwiegend dem
Wohnen.

§4 BauNVO 1977/1990
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zul. Nutzungen
... dient dem Wohnen und der

Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.
§6 BauNVO 1977/1990
Sondernutzungen
-
m|
; mE | | e
e v
L2
Iy Sondergebiet Gemeinbedarfsflache
5 — | , Sport Schule
= : Clubhaus Turnhalle
b = | Bl gy Griinfliche Jugendheim
‘ { AR : Sportplatz Sportflachen
e Spielplatz Offentl. Verwaltung/
‘ Offent' Parkanlage Gebaude fir soziale & kulturelle
- ‘ 1 - Zwecke 10




Handlungsempfehlungen - Art der baulichen Nutzung

Grundsatzliches

Die im Untersuchungsgebiet festgesetzten Baugebiete entsprechen den tatsachlichen Nutzungen. Anderungen
sind nicht erforderlich. Bei der Anderung bestehender Bebauungsplane sollte gepruft werden, ob eine Umstellung
auf die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung (z.Zt. BauNVO 2017) sinnvoll ist. Die verschiedenen Fassun-
gen der Baunutzungsverordnung legen unterschiedliche Arten der allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen fest. Eine Feinsteuerung des Nutzungskataloges ist tiber die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
moglich.

Moglichkeiten zur Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen
Eine Umstellung auf die aktuell geltende BauNVO 2017 hat zur Folge, dass

- im Reinen Wohngebiet Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen,
allgemein zugelassen werden kdnnen

- im Reinen Wohngebiet Anlagen fiir soziale Zwecke und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, die den Bewohnern des Gebietes dienen, ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen

- im Reinen Wohngebiet auch Wohngebadude zur Betreuung und Pflege zulassig sind

- im Allgemeinen Wohngebiet Anlagen fiir sportliche Zwecke allgemein statt nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kdnnen

- im Allgemeinen Wohngebiet Stalle fiir Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen nicht mehr zugelassen werden kénnen. (Es gilt Bestandsschutz.)

Dabei ist zu beachten, dass die Umstellung auf die aktuelle BauNVO nicht stets automatisch dazu fiihrt, dass die
genannten Nutzungen allgemein zuldssig / unzuldssig bzw. ausnahmsweise zulassig / unzulassig werden. Die Ge-
meinde kann fallbezogen entscheiden, ob die entsprechenden textlichen Festsetzungen gepriift und angepasst
werden sollen. Damit bleibt der Gemeinde eine Feinsteuerung der zulassigen / unzulassigen Nutzungen maoglich.

11



Mal3 der baulichen Nutzung
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Mal der Nutzung

Grundstiicksgro3en

> 800 m?

> 1.300 m?

- > 1.600 m?
B =2.000 m?

uber alle Plane
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ein Vollgeschoss,
als Hochstmald

3aunvo1990lL T
s. 1. Anderung
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Mall der Nutzung
GRZ GFZ

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

B-Plan

(]
1987
2012
2020

1.5

1999
2010

1.6

1988
2007

1.7

1985
2009

/a

1987

9

1981
2011

11

1985
2011

14

1992

19

1997
2011

24

2008

0,12
5

I/

-

0,12
0,15

*,

es gilt BauNVO 1990:
Festsetzung GRZ (GF)

0,15

0,20
0,20
0,20
0,20
0,20
0,20

Anzahl
Volige-
schosse

Grund-
stiicks-
grof3e

min. 1.300
min. 1.300
min. 1.600
min. 900
min. 800
min. 2.000
min. 800
min. 1.600
min. 1.300
min. 1.300

in M2

ergibt
rechnerisch

Grﬁfg:he

156
195

156
195

320
180
160
400

Einschrankung durch

Baugrenzen

160

320

156
195

195

in M2

GRZ:

§ 19 BauNVO

... gibt an, wieviel gm Grundfla-
che je gm Grundstuicksflache
zulassig sind.

Regelung durch BauNVO
Grundflache aller baulicher
Anlagen, auch Nebenanlagen
+ befestigte Flachen (="GRZII")
-> versiegelte
Grundstucksflache

GFZ.

§ 20 BauNVO

... gibt an, wie viel gm Ge-

schossflache je gm Grund-
stlicksflache zulassig sind.

Regelung durch BauNVO ledig-
lich Geschossflache Hauptge-
baude

Keine Regelungsmoglichkeit
zu Nebenanlagen und Flachen
versiegelung.

--> mit Einfiihrung BauNVO
1990 Festsetzung GRZ oder GF
zwingend erforderlich.

14
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Mal} der Nutzung Anzahl Grund-

Vollge- stuicks- :
GRZ GFZ schosse grof3e recirr?::itsch Grg(Eche

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

B-Plan

7a 0,20 0,20 | min. 800 160

1978
2012

2018

7b 0,30 I min. 800 240

1978
2018

/c 0,20 0,30 /11

1977
2015

T 0,25-0,35 |

7d 0,30

1979
2018

/e GR 200m?

2006

min. 800 240

In den Bebauungspla-

200 nen mit ausschlieBli-
cher Festsetzung der

GFZ gelten die Rege-

12 0,20 000 180 lungen der

BauNVO1977. Die

18 0,25-0,35 0,5-0,7 1/11 Festsetzung ausschl.

1993 der GFZ ist mogllch,
aber:

18a GR 1 50m2 | 150 Keine Regelungsmaog-
200 lichkeit zu Nebenanla-

2009
gen und Flachenver-

27 0,20—0,30 O,60t|w, I/” siegelung.

2014 . 2 . 2
2017 IN M INM 16



Analyse bauliche Dichte
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14

Grundstuicke z.T. zu klein
GRZ dann tlw. Uberschritten

Grundstuicke z.T. zu klein
GRZ dann tlw. Uberschritten

Grundstiicke z.T. zu klein
keine Regelungsmoglichkeiten Nebenanlagen,
da ausschlieB3liche Festsetzung GFZ

keine Regelungsmoglichkeiten Nebenanlagen,
da ausschlieB3liche Festsetzung GFZ
Garagen auB3erhalb Baugrenze zulassig

Grundstiicke z.T. zu klein, GFZ dann tlw. Gber-
schritten

keine Regelungsmoglichkeiten Nebenanlagen,
da ausschlieB3liche Festsetzung GFZ

Garagen auBlerhalb Baugrenze zulassig

Grundstucke fast durchweg zu klein, GFZ tber-
wiegend eingehalten

keine Regelungsmoglichkeiten Nebenanlagen,
da ausschlieB3liche Festsetzung GFZ

Garagen auB3erhalb Baugrenze zulassig

Garagen innerhalb Baugrenze

keine Regelungsmoglichkeiten Nebenanlagen,
da ausschlieB3liche Festsetzung GFZ

Grundstucke z.T. zu klein, GRZ Giberwiegend
eingehalten
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B-Plan

7a Garagen auB3erhalb Baugrenze zulassig

keine Regelungsmaoglichkeiten Nebenanlagen,

7 b da ausschlieB3liche Festsetzung GFZ
Garagen auBBerhalb Baugrenze zulassig

7 c Garagen auB3erhalb Baugrenze zulassig

7c
1.And

Garagen auBlerhalb Baugrenze zulassig

keine Regelungsmaoglichkeiten Nebenanlagen,
7 d da ausschlieBliche Festsetzung GFZ

Garagen auBBerhalb Baugrenze zuldssig
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Handlungsempfehlungen - MaB3 der baulichen Nutzung

Grundsatzliches

- GroBe Grundstticke sind pragend fur den Gebietscharakter der Waldsiedlung. Allerdings sollte bei der Anderung
bestehender Bebauungsplane geprift werden, ob die Regelungen zu Mindestgrundstlicksgrél3en angepasst
werden mussen. Die tatsachlichen Grundstlicksgrol3en sind z.T. geringer als die in den B-Planen festgesetzten
Mindestgrundstlicksgrof3en.

« Der Gebietscharakter kann u.E. auch bei geringeren GrundstiicksgroBen (z.B. 1.000 gm) erhalten bleiben.

« Im Bereich Siedlung kénnen auch geringere Grundstiicksgrol3en (z.B. 700 gm) zugelassen werden, ohne den Ge-
bietscharakter zu gefahrden. Hierbei ist das Gebot, bei Baugebietsentwicklungen mit Grund und Boden sparsam
umzugehen (§ 1a Abs. 2 BauGB), zu berticksichtigen.

Moglichkeiten der Festsetzung

- Es wird fur Teilbereiche eine Konkretisierung der Festsetzung zur zulassigen Versiegelung empfohlen.

« Die Mindestgré3en der Grundstlicke sollten Uberprift werden

- bei Anderung der B-Plane Nr. 1.6, 1.7, 7a, 7b, 7d, 9, 12: Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) / Umstellung
auf aktuelle BauNVO

- bei der Anderung bestehender Bebauungsplane sollte gepriift werden, ob eine Regelung zur zuladssigen Versie-
gelung durch Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen aufgenommen wird.

Beispiele

- Je Grundstlick sind aul8erhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldichen nur zwei Gerdteschuppen, Gartenhduser oder
vergleichbare Nebenanlagen mit einer Grundfldche von insgesamt nicht mehr als 30 m? zuldssig. Innerhalb des Wald-
abstandsstreifens und innerhalb von privaten Griinflédichen ist die Errichtung von Nebenanlagen unzuldssig. Durch die
Errichtung von Nebenanlagen diirfen zum Erhalt festgesetzte Bdume nicht beeintréichtigt werden.

. Stellpldtze mit Schutzdach (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstticksflichen (alterna-
tiv: innerhalb der hierflir festgesetzten Fldichen) zuldssig.

- Ausnahmsweise kbnnen Carports auch aulSerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldichen im Vorgartenbereich zwischen
der festgesetzten Strallenbegrenzungslinie und der festgesetzten liberbaubaren Grundstticksfldche zugelassen werden,
sofern die ortlichen Grundstiicksverhdltnisse dies erfordern.

- Stellplditze sind nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flédchen zuldssig.
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Anzahl Wohneinheiten, Bauweise, Baugrenzen
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Anzahl Wohneinheiten, Bauweise, Baugrenzen

Garagen &

Nebenanlagen allgemeine Definition
in §22 BauNVO:

1 %ﬂ; max.2. E X O =Offene Bauweise:
2012 seitlicher Grenzabstand
2020 . .

- Einzelhauser

1 .5 manx. 2 E ¥ x - Doppelhauser

1999

WE Bauweise Baugrenze

B-Plan

G - Hausgruppen
E bis 50 m Lange
1 '123 max. 2 x Konkretisierende Rege-

2007 . .
lung in den einzelnen

1 .7 max. 2 E X Bebauungsplanen:

1985
2009

E = nur Einzelhauser

7a manx. 2 O X zulassig (Konkretisie-
o rung aus o)
also nicht
9 X O _n—l _:] X - Doppelhauser
;gﬂ - Hausgruppen
*%
11 max. 2 0
1985

2011 * Uberschreitung der Bau-
grenze um bis zu 5m ist aus-

nahmsweise zulassig.

14 max. 2

1992

** Uberschreitung der Bau-
1997 grenze durch untergeordne-
te Bauteile um bis zu 2m ist

24 max. 2 ausnahmsweise zulassig.
2008 22

TI‘!;' |11a)(.:;2

1997

m m m m
xX X X [X
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Bauteile
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Anzahl Wohneinheiten, Bauweise, Baugrenzen
Garagen &

B-Plan

7a

1978
2012

2018

7b

1978
2018

7C

1977
2015
2018

7¢C
1.And

2015

7d

1979
2018

7e,
12

1987

18

1993

18a

2008
2009

27

2014
2017

WE
max.2

Max. 2

X
Mmakx. 2

Mmax. 2

Max. 2

X

nax. 1/

nur als Verhaltniszahl zulassig:

Bauweise

O

O

z.B. max 1 je angefangene 100 m?

Max. 2

o E

Baugrenze

(]

|

Nebenanlagen

X X X X X

X

X X X X

allgemeine Definition
in §22 BauNVO:

O = Offene Bauweise:

seitlicher Grenzabstand

- Einzelhauser

- Doppelhauser
- Hausgruppen
bis 50 m Lange

J =geschlossene
Bauweise:
Gebaude ohne seitli-
chen Grenzabstand

(z.B. Reihenhauser)

Konkretisierende Rege-
lung in den einzelnen
Bebauungsplanen:

E = nur Einzelhauser
zulassig (Konkretisie-
rung aus o)

also nicht

- Doppelhauser

- Hausgruppen

* Uberschreitung der Bau-

grenze durch untergeordne-
te Bauteile um bis zu 2m ist

ausnahmsweise zulassig.
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Handlungsempfehlungen - Wohneinheiten /Bauweise /Baugrenzen

Grundsatzliches

« Die Beschrankung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude auf 2 Wohneinheiten sollte fir
den Bereich Waldsiedlung aufrecht erhalten werden, um den Gebietscharakter zu wahren. Flir den Bereich Sied-
lung sollte zukiinftig im Sinne eines flachen- und ressourcensparenden Bauens und zur Ermdéglichung generati-
onstbergreifender Wohnkonzepte ggf. auf eine Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten in Wohnge-
bauden verzichtet werden.

- Festgesetzte Baugrenzen sollten aufgrund der Waldabstandsproblematik moglichst nicht verandert werden.

Moglichkeiten der Festsetzung

- bei der Anderung bestehender Bebauungsplane sollte gepriift werden, ob eine raumliche Begrenzung der Fla-
chen fur Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen aufgenommen wird oder alternativ eine Festsetzung von Berei-
chen, in denen Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen ausgeschlossen sind.

. bei Anderung des B-Plan 18a: Korrektur Festsetzung zulassiger Wohneinheiten

- es sind jeweils 2 Stellplatze pro Wohneinheit zulassig
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Wald & Waldabstand
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Wald & Waldabstand
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Wald & Waldabstand

B-Plan

(]
1987
2012
2020

1.5

1999
2010

1.6

1988
2007

1.7

1985
2009

/a

1987

9

1981
2011

11

1985
2011

14

1992

19

1997
2011

24

2008

als Festsetzung inner-
Wald |, 1, Geltungsbereich

v
v
v

Waldabstande

30m

nicht

erfor-
derlich

A

30m

30m

§24 LWaldG (27.05.2016)

(1) Zur Verhitung von Waldbran-
den, zur Sicherung der Waldbe-
wirtschaftung und der Walder-
haltung, wegen der besonderen
Bedeutung von Waldrandern fiir
den Naturschutz sowie zur Siche-
rung von baulichen Anlagen vor
Gefahren durch Windwurf oder
Waldbrand ist es verboten, Vorha-
ben im Sinne des § 29 des Bauge-
setzbuches

in einem Abstand von weniger
als 30 m vom Wald
(Waldabstand)

durchzuflihren. Satz 1 gilt nicht
fir genehmigungs- und anzeige-
freie Vorhaben gemal3 § 69 der
Landesbauordnung sowie flir An-
lagen des offentlichen Verkehrs,
jeweils mit Ausnahme von Ge-
bauden.
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Hasenwinkel
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e 20mM /22m

e 10m
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d & Waldabstand
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Handlungsempfehlungen - Wald und Waldabstand

Grundsatzliches

- Der Waldbestand im Plangebiet und angrenzend an das Plangebiet pragt mal3geblich den Gebietscharakter und
ist daher zu erhalten.

- In den Bebauungsplanen sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zum Teil in geringerem Ab-
stand zum Wald festgesetzt worden als der Regelabstand nach Landeswaldgesetz (30m).

Moglichkeiten der Festsetzung

- In diesen Bereichen ist eine Anderung der liberbaubaren Grundstiicksflaichen generell nicht zu empfehlen bzw.
bedarf einer Abstimmung mit der Forstbehorde, die tiber eine mogliche Unterschreitung des Abstandes befin-
det.
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Gestaltungsfestsetzungen
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Gestaltungsfestsetzungen

B-Plan

(]
1987
2012
2020

1.5

1999
2010

1.6

1988
2007

1.7

1985
2009

/a

1987

9

1981
2011

11

1985
2011

14

1992

19

1997
2011

24

2008

Dachneigung

Gebaudehohen*

Traufe max. 4,50m
First max. 9,00m

Aullenwande im
Dachgeschoss max.

Tm

X

X
X
X
X
X

X
X

Sockel/ Keller

max. 50cm
Mmax. SOcm

Mmax. 75cm

X
Mmax. 70cm

Mmax. SOcm
max. 50cm
Mmax. 75cm

Mmax. SOcm

max. SOcm

Ausschluss Kel-
lergeschoss

Einfriedung

max. 1,50 m
Wall 1,00 m

max. 1,50 m
Wall 1,00 m

max. 1,50 m
Wall 1,00 m

max. 70 cm

max.n1,20 m

max. 1,50 m
Wall 1,00 m

max. 1,50 m
Wall 1,00 m

max. 1,50 m
Wall 1,00 m

Nebengebaude

auch Flachdach zulassig,
nicht hoher als Hauptgebaude

auch Flachdach zulassig,
nicht hoher als Hauptgebaude

XXXAX‘AXX

Erlauterung:

Laubhecken entlang
Straflen und Wegen

Bei Maschendrahtzaun
entlang Stral3en und
Wegen: Begrinung

* Gestaltungssatzung
Gemeinde Dassendorf
23.05.2007:
AuBBenwande im
Dachgeschoss max. Tm
(vereinfacht)
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Gestaltungsfestsetzungen |

B-Plan Dachneigung Gebaudehohen*
(o)

7a % X

30%50°

30%48°

7¢c *® Traufe max. 4,25m

1.]&2)95 %80 / %250 First max. 9,00m X

X max. 7/ 0cm

max. 70cm

Sockel/ Keller

max. 70cm

X max. / Qcm

Traufe max. 4,50m
First max. 9,00m X

X Mmax. SOcm

Traufe max. 4,50m X
First max. 9,00m

Traufe max. 4,25m
First max. 9,00m

Mmax. 50cm

Einfriedung

max.70 cm

max.70 cm

X
X

max.70 cm

Erlauterung:

Laubhecken entlang
Straflen und Wegen

Bei'Maschendrahtzaun
entlang Strafen und
Wegen: Begrinung

+ First

\ Traufe

Sodkel/Keller]

* Gestaltungssatzung
Gemeinde Dassendorf
23.05.2007:
AufBenwande im
Dachgeschoss max. Tm

(vereinfacht)
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Gestaltungsfestsetzungen Il

B-Plan Dach (Form/ Material) Fassade
Bei An- und Umbauten ist
die vorhandene Dachform X
1978 fortzufiihren
2012
2018 L .
Die Eindeckung darf nur aus Pfan- MaluherwerI: Ilsit n l;o’se':o‘m Zle q
7 b nen, Dachsteinen oder Asbestze- ?Je berztus _ete;' €l hn_ lijn
1978 mentplatten bestehen. Einheitliches Mmt a-ulin ItS fzas;\vor andene
2018 Material aterial fortzufuihren
1977 X X
2015
2018
7¢C
1.And X X
2015

Bei An- und Umbauten ist die vor-  Bei An-und Umbauten ist das

handene Dachform fortzufiihren

7d

2018
Flr Hauptgebaude sind nur Sattel-,

7e Walm- und Kriippelwalmdécher X

2006 zulassig

12 X X

1987
tlw. Flachdacher zulassig
1 8 nur rote Dachpfannen im Ml und
1993 Gemeindebedarfsflachen zulassig
einzubauen
Fir Hauptgebaude sind nur Sattel-,
1 8a Walm- und Krippelwalmdacher X

2008 zulassig
2009

27, X X

2017

ren

Fassaden ohne Fenster und
Turen sind durch Rankgewach-
se einzugriinen. Rankhilfen sind

vorhandene Material fortzuftih-

Nebengebaude

X

X
X

Andere Dachneigungen
sind zulassig.

X
X

Die Au3enmaterialien
sind dem Hauptgebaude
anzupassen

Dacher extensiv
begrinen

X
X

Werbeanlagen

X

X X X X X

X

siehe
Erklarung

X
X

Erklarung:
nur auf Grundstuick
der Leistung zulassig

nur im Bereich der
EG-Zone bis 5m
zulassig

nur eine Werbeanlage
je Laden zulassig

auf Dachern
unzulassig

Feststehende Marki-
sen mit Werbung sind
nur Gber den Fenstern

des EG zulassig

Bewegliche Werbean-
lagen sind unzulassig

GrofRtafelwerbeanla-
gen ab 2m? sind un-
zulassig

Werbeanlagen mus-
sen blendfrei sein

Die farbliche Gestal-
tung muss auf die
Umgebung abge-

stimmt werden

Plakatierung der Fas-
sadenflachen sowie
an Turen ist
unzulassig




Handlungsempfehlungen - Gestalterische Regelungen

Grundsatzliches

- Die gestalterischen Festsetzungen spiegeln den Zeitgeist der jeweiligen Baugebietsentwicklungen wider. Da die
Waldsiedlung Gber mehrere Jahrzehnte gewachsen ist, ist keine einheitlich pragende Gestaltung zu identifizie-
ren, was die Fassaden- oder Dachgestaltung von Gebauden betrifft. Ein Bedarf zur gestalterischen Vereinheitli-

chung wird nicht gesehen.

Moglichkeiten der Festsetzung

- Statt gestalterische Vorgaben (wie bspw. Formen, Materialitaten oder Farbigkeiten von Dacheindeckungen) zu
machen, sollte stattdessen ein Ausschluss von unerwinschten Gestaltungen (z.B. Flachdacher, glasierte Dachp-
fannen, Holzfassaden o0.A.) aufgenommen werden.

- Bei Anderungen von B-Planen sollten Festsetzungen zu Gebdudehéhen oder Sockelhéhen auf ihren Bezugs-
punkt Gberpruft werden.

« In den B-Planen jingeren Datums wird haufig auch ein flach geneigtes Dach (ab 15 Grad Dachneigung) zugelas-
sen. Dies ist sinnvoll, um z.B. die Anlage von Grindachern oder die Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen.

- Bei Anderungen von B-Planen sollte gepriift werden, ob die gestalterischen Festsetzungen An- und Umbauten
erschweren. Ggf. sind erganzende Festsetzungen aufzunehmen, die Anbauten in vom Hauptgebaude abwei-

chender Gestaltung zulassen.

Beispiele

« Die hochstzuldssige Hohe der Oberkante des FertigfulSbodens
im Erdgeschoss betrdigt 0,50 m, bezogen auf die an das Bau-
grundsttick angrenzende 6ffentliche Verkehrsfldiche, gemessen
in Fassadenmitte. Von der Festsetzung ausgenommen sind Sa-
nierungen und Erweiterungen von Bestandsbauten sowie An-
bauten an Bestandsgebdude.

Oberkante FertigfuRboden

Straflenniveau

0.5m
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Beispiele

Flir Gebdude mit einem Vollgeschoss betrdgt die héchstzuldssige Traufhohe (TH) 3,50 m und die héchstzuldssige Firstho-
he (FH) 8,50 m, jeweils bezogen auf die Oberkante des FertigfulSbodens im Erdgeschoss als unterer Bezugspunkt, gemes-
sen in Fassadenmitte. Die Traufhohe bemisst sich im Schnittpunkt zwischen der AulSenkante des aufsteigenden trauf-
seitigen Mauerwerks und der AulSenkante Dachhaut des Hauptdaches (oberer Bezugspunkt). Flir Gebdude mit einem
Vollgeschoss betrdgt die hochstzuldssige Firsthohe (FH) 8,50 m, bezogen auf die mittlere nattlirliche Geldndehohe inner-
halb der iiberbaubaren Grundstticksfldchen des jeweiligen Baugrundstlicks, gemessen in Fassadenmitte. Die Firsthohe
bemisst sich am héchsten Punkt des gedeckten Daches (oberer Bezugspunkt). Von der Festsetzung zur héchstzuldssigen
Firsthohe sind Sanierungen von Bestandsgebduden ausgenommen.

Flir Hauptgebdude sind Sattelddcher und Kriippelwalmddcher mit einer Dachneigung zwischen 35 und 50 Grad zuldissig.
Ausnahmsweise kbnnen flir Anbauten an Bestandsgebdude gleiche Dachneigungen wie die des Daches des Bestands-
gebdudes zugelassen werden. Ausnahmsweise kbnnen flir riickwdrtige Anbauten, deren Grundfidche 30 vom Hundert
der Grundfldche des Hauptgebdudes nicht ltiberschreitet, Flachddcher, flachgeneigte Ddcher und bepflanzte Ddéicher zu-
gelassen werden. Fiir Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen sind auch Flachddcher, flach geneigte Déicher und
bepflanzte Ddicher zuldssig .
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Beispiele

An der Grenze zur 6ffentlichen StralSe diirfen Zdune eine maximale Hohe von 1,20 m aufweisen,; Toranlagen und Hecken
diirfen eine maximale Hohe von 1,40 m aufweisen. An den riickwdirtigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen dtirfen Zdu-
ne eine maximale Hohe von 1,20 m und Hecken eine maximale Hohe von 2,00 m aufweisen.

Zaunelemente sind so anzubringen, dass mindestens 10 cm Bodenfreiheit gewdhrleistet sind.

In den festgesetzten privaten Grtinfldichen entlang der 6ffentlichen Stral8e sind Einfriedigungen nur in Form von Zédunen
mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zuldssig; Toranlagen diirfen eine maximale Héhe von 1,40 m aufweisen. Toranla-
gen sind auch mit anderen Materialien zuldssig. Blickdichte Zdune und Toranlagen sind unzuldssig. Hecken, Mauern und
Gabionen sind als Einfriedigung unzuldssig.

An der Grenze zur Offentlichen Stral8e diirfen Laubhecken eine maximale Hohe von 2,00 m und Nadelhecken eine maxi-
male Héhe von 1,40 m aufweisen. An den riickwdrtigen und seitlichen Grundstticksgrenzen dlirfen Laub- und Nadelhe-
cken eine maximale Héhe von 2,00 m aufweisen.
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Verkehr/ Infrastruktur
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Verkehr/ Infrastruktur
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Verkehr/ Infrastruktur

Geh-/Fahr-/Leitungsrechte
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Handlungsempfehlungen - StraBenverkehrsflachen

Grundsatzliches
- Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen sind ausreichend dimensioniert.
- Anderungen sind nicht erforderlich.

Moglichkeiten der Festsetzung
- Bei der Anderung von Bebauungsplanen sollten die festgesetzten 6ffentlichen Parkplatze im StraBenraum Uber-
pruft und ggf. herausgenommen werden.
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Natur & Umwelt
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Natur & Umwelt
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Natur & Umwelt
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Handlungsempfehlungen - Natur und Umwelt

Grundsatzliches

Der Baum- und Gehdlzbestand auf den Grundstlicken ist pragend fur den Gebietscharakter der Waldsiedlung
und sollte erhalten bleiben.

Moglichkeiten der Festsetzung

Bei der Anderung von Bebauungsplanen sollte eine Festsetzung zum wasser- und luftdurchldssigen Aufbau von
Zufahrten und Stellplatzen aufgenommen werden.

Bei der Anderung von Bebauungspldnen sind die getroffenen Festsetzungen zu (Einzel-) Baumerhalt in der Ort-

lichkeit auf Aktualitat zu prifen.

Es ist zu hinterfragen, ob Ersatzpflanzungen artengleich vorgenommen werden miissen oder nicht ein andersar-

tiger Ersatz aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoller erscheint.

Ausschluss von ,Schottergarten”: Festsetzung einer Begriinung von Vorgarten gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
(Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen)

Beispiel

- Wegefidchen sowie Stellplatzanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind mit wasser- und luftdurchldssigen Beld-

gen (z.B. wassergebundene Bauweise, Pflaster mit hohem Fugenanteil) herzustellen.

- Vorgdrten sind wasseraufnahmefdhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen und bepflanzen. Ausgenommen

sind Fldichen ftir Wege, Stellpldtze und Nebenanlagen.
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Potenziale der Innenentwicklung
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Potenziale der Innenentwicklung

Gemal3 § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitplane ,eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
Zialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbed(irfnisse der Bevolkerung gewahrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern, die natlirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stad-
tentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen.”

Die Analyse des bestehenden Bauplanungsrechts hat gezeigt, dass in der Waldsiedlung und der Siedlung Po-
tenziale fur eine solche Innenentwicklung bestehen.

Bei der Waldsiedlung und der Siedlung handelt es sich um bereits langjahrig erschlossene Wohngebiete, die
nahezu vollstandig fertig bebaut sind. Bislang nicht ausgenutzte, aber bereits planungsrechtlich gesicherte
Bauplatze finden sich noch an der Hintersten Koppel (ca. 7 Bauplatze).

Im Zuge des sich vollziehenden Generationenwechsels bzw. durch sonstige Weiterveraul3erungen von Ge-
bauden unterliegen die Waldsiedlung und die Siedlung einer stetigen Veranderung und Weiterentwicklung.
Daher sieht sich die Gemeinde regelmafig mit Antragen fir An- und Umbauten, oder Abbriiche und Neubau-
ten konfrontiert. Aus stadtplanerischer Sicht sollte, dem Gedanken des § 1 Absatz 5 BauGB folgend, die Nach-
nutzung, Umnutzung und der Weiterbau bestehender Liegenschaften genutzt werden, um die Siedlungen
nachhaltig weiterzuentwickeln und die Dorfgemeinschaft zu starken.
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Potenziale der Innenentwicklung

Aus der planerischen Analyse haben sich insbesondere folgende Instrumente ergeben, die eine solche zeitge-
malle Weiterentwicklung der Siedlungen beférdern konnen:

- An- und Umbauten ermdglichen, um eine Nachnutzung bestehender Gebaude zu fordern. Hierfir ist es
sinnvoll, fiir An- und Umbauten Abweichungen von gewissen gestalterischen Regelungen zuzulassen (u.a.
Sockelh6he, Dachneigung bzw. -form, Materialitat);

- Mehrere Wohneinheiten je Gebdude ermdglichen, um generationentibergreifendes Wohnen zu fordern.
Hierflir kann es sinnvoll sein, die Beschrankungen zur Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude bereichsweise
zu lockern (z.B. im Bereich Siedlung);

- Kleinere GrundstucksgroBen erlauben, um Familien mit geringerem Budget, die sich ein gro3es Grundstlick
nicht leisten kdnnen oder auch dlteren Menschen, die den Pflegeaufwand fiir ein grol3es Grundstiick nicht
mehr leisten konnen, ein Leben in den Siedlungen zu ermodglichen (insbesondere in der Waldsiedlung).
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