Bebauungsplan "Am Waldfriedhof” Zella-Mehlis - Satzung

PRAAMBEL
RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), in der Fassung vom 18.12.1990,
zuletzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | Nr. 39 vom 29.07.2011 S. 1509)

Thiringer Bauordnung (ThirBO), in der Fassung vom 13.03.2014,
geandert durch Gesetz vom 22.03.2016 (GVBI. S. 153)

Teil A: Zeichnerische Festsetzungen-Planzeichnungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

0 Offene Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
——— Baugrenze

3.

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

4.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Flachen flr Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

5.

6.

‘

Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Abwasser
Zeckbestimmung: Regenrickhaltung

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

O—O

AW
RW
™

unterirdisch

Art der Leitung: AW - Abwasser
RW - Regenwasser
TW - Trinkwasser

Leitung im Bestand:
TW - Trinkwasserleitung

20kV Erdkabel - Stromleitung

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

Offentliche Griinflachen

Strallenbegleitgriin

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

. Erhaltung: Baume
‘ Anpflanzen: Baume

8. Sonstige Planzeichen

=T Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

_—— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
- schmale Flachen

==
| | Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
[

- Flurstiicksgrenze

4%61 Flurstiicksnummer

Gebaudebestand

[T
m Abriss

568.50 geplante Strallenhdhe
569.95 Bestandshohen

m Bdschung Bestand

Bdschung in Planung

@ Baufeld-Nummer

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb eines Baugebietes

4483

WA | I
04 | 08
ED| o

TH=7,00| GH =9,00

4462

Teil B: Textliche Festsetzungen § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Als ausnahmsweise zuldssig
werden nach § 4 Abs. 3 BauNVO sonstige nicht storende Gewerbebetriebe festgesetzt.

Die librigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
werden als nicht zuldssig festgesetzt.

2. Mald der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet: WA

Vollgeschoss: Il

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8
Traufhohe: TH=7,00m
Gebdudehohe: GH=9,00m

- offene Bauweise

- nur Einzel- und Doppelhauser

Die einzuhaltenden Werte ergeben sich aus den Nutzungsschablonen der Planzeichnung.
Eine Nutzung des Dachgeschosses bei 2 Vollgeschossen ist nicht moglich.

Die Angaben sind Bestandteil der Nutzungsschablone der Planzeichnung.

Das MalR der baulichen Nutzung wird iber die max. Geschossigkeit, die Traufhohe, die
Gebaudehohe sowie die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ § 17 Abs. 1 BauNVO)
hinreichend definiert.

Als maximale Traufhdhe wird der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut definiert.

Die Gebaudeoberkante wird als Oberkante Gebaude der baulichen Anlagen festgesetzt.
Als Oberkante gilt das lotrecht gemessene MaR von der Bezugsebene bis zur Oberkante
der Dachhaut des hochsten Punktes des Gebaudes.

Somit wird sichergestellt, dass keine Uberdimensionierten Baukdrper, die zu einer
Beeintrachtigung des Siedlungsbildes flihren kdnnten, entstehen werden. Als Bezugshdhe
fir die Hohenfestsetzungen der Gebdude wird der jeweils hochste Punkt der
Fahrbahnhohe der das Grundstiick erschlieBenden StraRRe gewahlt.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundflichen werden gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO fiir
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu 50% der festgesetzten Grundflachenzahl zugelassen.

Flllschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Vollgeschoss

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ2)

Bauweise Bauweise

Traufhohe in Meter Gebaudehohe in Meter

3. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Einzel- und Doppelhduser sind zulassig.
Doppelhduser sind mit ihrer Gebaudeseite auf der gekennzeichneten gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zu errichten. Die Abgrenzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen
orientiert sich an den vorgesehenen Stralenkanten. Im Regelfall wird ein Abstand von
3,00 m zur StraRenbegrenzungslinie der Planstralle vorgegeben.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Uberschreitung von Baugrenzen ist nur mit untergeordneten Geb&udeteilen
(Dachvorspriingen, Hauseingangstreppen, deren Uberdachungen und Erker) zulissig,
sofern diese nicht mehr als 1,50 m vortreten und in Breite nicht mehr als ein Drittel der
jeweiligen AuBenwand beanspruchen. Untergeordnete Gebaudeteile dirfen ihre Funktion
und ihren Zweck nach nicht dazu dienen, weitere Wohnflachen zu gewinnen.

5. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zuldssig. Damit soll insbesondere erreicht
werden, dass durch die Nebenanlagen, Garagen und Carports weder der o&ffentliche
StraBenraum noch die Gartenflachen dominieren kénnen.

Garagen und Carports sind nur an den seitlichen Grundstiicksgrenzen zuldssig. Bei
Garagen einschlieRlich Carports muss der Abstand zur Strallenbegrenzungslinie mind.
5,00 m betragen.

Fiir die Stellplatze ist ein versickerungsfahiger Belag, wie Mineralbeton oder Pflaster mit
Rasenfugen oder begriinte Rasengittersteine zugelassen.

Fiir Terrassen wird kein Regelungsbedarf gesehen, da diese optisch nicht dominant in die
Landschaft und den StraBenraum wirken. Dementsprechend werden Terrassen auch
ausdricklich auBerhalb der tiberbauten Grundstiicksflachen zugelassen.

Im riickwartigen Gartenbereich des Plangebietes diirfen Nebenanlagen mit bis zu 15 m3
umbauten Raum errichtet werden.

6. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache fir Richtungsverkehr
ausgebildet, die fiir 3-achsige Miillfahrzeuge befahrbar ist. Die Fahrbahn ist mit einer
Breite von 4,50 m bis 5,50 m geplant und erhalt eine Befestigung aus Asphalt. Sie wird
ohne zusatzlichen Gehweg konzipiert.

Die vorhanden offentlichen Stellplatze fiir PKW’s entfallen.

Regelquerschnitt (vereinfachte Darstellung):

/)

0.30 || 4.20 L | 0.30

7. FGhrung von Versorgungsanlagen- und Leitungen

Die Fiihrung der Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in
unterirdischer Bauweise zuldssig.

8. Flachen fur Abwasserbeseitigung einschlieBlich der Regenrtickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Die Anlage wird von der ZWAS betrieben und muss fiir Wartungszwecke
befahrbar sein. Die Oberflache ist teilweise zu begriinen.

9. Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir die Versorgungsleitungen werden Leitungesrechte zugunsten der Versorgungstrager
festgesetzt.

a) Stromleitungen

Bei Bepflanzungen im Bereich von Kabeltrassen ist ein Mindestabstand von ca. 2,5 m bei
Strauchern und 5,0 m bei Baumen einzuhalten.

b) Trinkwasserleitungen

Bei Trinkwasserleitungen diirfen in einem Schutzstreifen von 4,00 m Breite keine
baulichen Anlagen oder sonstige Anlagen errichtet werden, die den Bestand oder Betrieb
der Analge beeintrachtigen oder gefahrden. Das Geldnde darf nicht erhéht oder
abgetragen werden, leitungsgefdhrdende Stoffe diirfen nicht angehauft werden.

10. MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Grinordnerische MalRnahmen gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB:
10.1 Erhalt des vorhandenen Rotbuchen-Bestandes entlang der Friedebergstralie.

10.2 Pflanzgebot
Auf der Flache der Regenriickhaltung werden 5 Starkbaume gepflanzt:
1 x Schwarze Erle, Alnus glutinosa 14-16 cm, 3 x verpfl.,
4 x Spitzahorn, Acer plat. 16 -18 cm, 3 x verpfl.

10.3 Mindestdurchgriinung der privaten Baugrundstiicke
Je Baugrundstiick ist mindestens 1 standortgerechter und heimischer Laubbaum bzw.
ein Obstbaumhochstamm regionaltypischer Sorten zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.
Die natirliche Wuchsform der Gehdlze ist auch bei SchnittmalRnahmen zu erhalten.

10.4 Die Baumschutzsatzung der Stadt Zella-Mehlis ist zu beachten.

10.5 Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind dauerhaft zu begriinen bzw.
gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu entwickeln. Ausgenommen hiervon
sind Flachen flir Zuwegungen.

10.6 Von den zeichnerisch festgelegten Standorten neu zu pflanzender Baume kann
in begriindeten Einzelfdllen ausnahmsweise abgewichen werden.

Teil C: Hinweise / Empfehlungen

1. Bodendenkmale

Bei Erdarbeiten ist jederzeit mit bislang unbekannten Bodendenkmilern /
Bodenfunden zu rechnen. Auftretende Archdologica  (Mauerreste,
Erdverfarbungen, Skelette u.a.) unterliegen nach § 16 des ThirDSchG vom 14.
April 2004 der unverziiglichen Meldepflicht an das jeweils zustandige Landesamt
fir Denkmalpflege.

Erdaufschliisse sowie groRere Baugruben sind der Thiiringer Landesanstalt fiir
Umwelt und Geologie rechtzeitig anzuzeigen.

2. Entwasserung

a) Wird die ErdgeschossfuRbodenhéhe unterhalb der Bezugsebene festgelegt, ist
vom Bauherren zu priifen, ob eine Entwasserung des Kellergeschosses im
natirlichen Gefdlle noch moglich ist.

b) Wird die ErdgeschossfuBbodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt,
sind bei der Planung der Grundstiicksentwdsserung die in der DIN 1986 Teil 1
Abschnitt 7 festgelegten Bedingungen besonders zu beachten (Heben uber
Rlckstauebene, Riickstauschleife). Fiir Bauten unterhalb der Riickstaueben (z.B.
Kellergeschosse) ist eine Riickstausicherung vorzusehen.

c) Der Kontrollschacht ist von jedem Bauheren selbst zu erstellen.

Teil D: Bodenschutzrechtliche Festsetzungen

Nach Riickbau und Berdaumung der vorhandenen Gebaudesubstanz und der
vorhandenen Asphaltdecke sind in Abstimmung mit der unteren
Bodenschutzbehdérde Bodenbeprobungen vorzunehmen, um die Eignung des
Grundsttickes fiir die sensiblere Nachnutzung als Wohnbauflache zu belegen.

Teil E: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Baugestaltung

Fir den siidlichen Bereich des Baufeldes 2 wird eine Dacheindeckung in
ortsublichen Farben und blendfreier Oberflache vorgegeben.

Kartengrundlage: Lage- und Héhenplan mit Kataster, Stand 08.02.2016

Verfasser: Vermessungsbiiro Heurich, Erich-Krempel-Str. 6, 98527 Suhl
Die Katastergrenzen wurden aus dem Amtlichen Datenbestand ALKIS
entnommen. Lagebezug ETRS89/UTM32

Ubersichtsplan unmaBstablich

e B
/4
StraBen- ‘

meisterei

VERFAHRENSVERMERKE

1. PLANUNGSGRUNDLAGE

Es wird bescheinigt, dass die Flurstlicke mit ihren Grenzen*) und Bezeichnungen*), sowie
der Gebaudebestand*) mit dem Liegenschaftskataster nach dem Stand vom .................cocce.
Ubereinstimmen: *)Nichtzutreffendes ist zu streichen

(Ort, Datum, Siegeldruck) Landesamt f. Vermessung u. Geoinformation

Katasterbereich Schmalkalden

2. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat hat am 09.02.2016 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Beschluss-Nr. 2016/0006.
Der Beschluss wurde am .........ccccceveveveeenn. ortstiblich bekanntgemacht.

Zella-Mehlis, den .................... Blrgermeister Siegel

3. BILLIGUNGS-/AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Planentwurf in der Fassung vom 03.11.2017 (Entwurf zur Auslegung) wurde am ............ccccccceeuenee.

gebilligt (Beschluss-Nr.: .......cccccovvvivivinnnnnn. ).
Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung istam ............cccccoeiinnee. ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Zella-Mehlis, den .................... Blrgermeister Siegel

4. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT / BEHORDENBETEILIGUNG

Die Offentlichkeit wurde geméaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 02.01.2018 bis 01.02.2018 beteiligt.
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 14.12.2017 bis 01.02.2018 beteiligt.

Zella-Mehlis, den .................... Blrgermeister Siegel
5. ABWAGUNGSBESCHLUSS
Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am ...........ccccoceennnnen. (Beschluss-Nr. .....ccccoevviieeiiiiieeens )

die Anregungen der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen.
Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Zella-Mehlis, den .................... Blrgermeister Siegel
6. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat hatam ............ccccccceee. nach § 10 BauGB mit (Beschluss-Nr.: ....................... )
diesen Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am ...........ccccoevieeenee. ortsublich bekannt gemacht.
Zella-Mehlis, den .................... Birgermeister Siegel

7. AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungsplanes mit
dem Willen der Stadt Zella-Mehlis und in Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden bekundet.

Zella-Mehlis, den .................... Blrgermeister Siegel

8. RECHTSWIRKSAME BEKANNTMACHUNG

Die Erteilung der Genehmigung bzw. der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am
.............................. gemal § 10 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan und die Begriindung ab diesem Tag im Bauamt der
Stadt Zella-Mehlis wahrend der Dienststunden einsehen und Uber den Inhalt Auskunft erhalten.

Zella-Mehlis, den .................... Birgermeister Siegel

Bebauungsplan "Am Waldfriedhof"
der Stadt Zella-Mehlis

MABSTAB: 1:500 BLATT.—NR.: 1 DATUM: 03.11.2017

BEARBEITET: Kronacher| Planungsstand: Genehmigungsfassung

vom 12.02.2018
GEPROFT:

Bauplanungsbdiiro

Peter Bernhardt

Heinrich—Ehrhardt—Str.6

98544 Zella—Mehlis

Tel.: 03682/49150 Fax: 03682/894022
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