Satzung der Gemeinde Ellerau iber den Bebauungsplan Nr. 22

Flléche-'é Gebiet sudlich der DorfstralRe, nord-Ostlich der Kénigsberger-StraBe, stid-westlich das Schulweges und ndérdlich der Parkanlagen
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Planzeichenerklarung

|. Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Reines Wohngebiet
(§ 3 BauNVvO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

i Zahl der Voligeschosse, als Héchstmal

(§ 20 BauNVO)
i @ ~ Zahl der Voligeschosse, zwingend
(§ 20 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl, als Héchstmal
| 04 (§ 19 BauNVO)
LGI Lufigeschoss, max. 1 Voligeschoss
timnd.200m | jchte H6he

3. Bauweise, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A nur Einzelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

A nur Doppelh&user zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

AN nur Hausgruppen zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baulinie (§ 23 BauNVO)
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Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Bricke

4. Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf

Einrichtungen und Anlagen:

Sportlichen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

FuR- und Radweg, &ffentlich
Verkehrsberuhigter Bereich, éffentlich

M| Marktplatz, &ffentlich
Flache flr Gemeinschaftsstellplatzanlagen und
das Aufstellen von Abfallbehaltern, privat

6. Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Grlinflache, 6ffentlich / privat

Zweckbestimmung:

8] Spielplatz

7. Flachen fUr die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)
| m Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Zweckbestimmung:

® Regenrickhaltebecken
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Text (Teil B)

Verfahrensvermerke

Rechtsgrundlage

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches sowie nach § 92 der Landesbauordnung wird
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ...........c...... folgende Satzung
{iber den Bebauungsplan Nr. 22 fiir das Gebiet stdlich der Dorfstrale, nord-Gstlich der
Kénigsberger Strale und sid-westlich des Schulweges und nérdlich der Parkanlagen,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.

Es gilt die BauNVO 1990 in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980
(BGBI. S. 132), zuletzt geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | 1993, S. 466).
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8. Flachen fir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

;
£

- Flachen fur Wald

9. Anpflanzen von Baumen und Stréduchern sowie Bindungen fur
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen und Stréduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

~ Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Baumen
o o 4 und Strauchern

Kennzeichnung, s. Teil B Punkt 8.3 und 9.4

Anpflanzung von Baumen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von B&dumen und Strauchern

"B"  Kennzeichnung, s. Teil B Punkt 9.4

10. Sonstige Planzeichen

o
IS

Umgrenzung von Fl&chen flir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und
- Nr. 22 BauGB)

Zweckbestimmung:

GSt Gemeinschaftsstellplatze (teilw. mit Zuordnung
zu Baugebieten)

TGa  Tiefgarage

Mit Gehrechten zu Gunsten der Aligemeinheit zu
belastende Flache (§ 9 Abs.1 Nr. 21 Bau GB)

 J vy e e e

Mit Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger zu
belastende Flache (§ 9 Abs.1 Nr. 21 Bau GB)

oy e PR P e

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der
Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager und der
Gemeinde zu belastende Flache (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

e e e e

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der
crermmaes Anlieger von Flurstiick 1/85, der Ver- und

V+EuG +G26dAls  Entsorgungstrager und der Gemeinde sowie mit
Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belastende Flache (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

11. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 92 LBO)

PD Pultdach mit Dachneigung < 10°, zwingend
<10° (§ 19 BauNVO)

FD | Flachdach, zwingend (§ 19 BauNVO)

[l. Nachrichtliche Ubernahmen

Knick,vorh. (nach § 15 b LNatSchG geschitzt)
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Darstéllungen ohne Normcharakter

vorh. Flurstlicksgrenze

geplante Grundstlicksgrenze
U1 | kunftig fortfallendes Gebude

WA 1a Baugebiet, nummeriert

A A

-»_ e — A

Verweis auf einen Regelschnitt der Verkehrsflache

1.2

1.3

14

3.2

7.1

7.2

8.2

8.3

9.1

9.2

Art der baulichen Nutzung (§ ¢ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1a, WA 1b, WA 3a, WA 3b, WA 3c): Diein § 4
Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen 1.-5. werden ausgeschiossen (§ 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO). i

Aligemeines Wohngebiet (WA 2): Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
Ausnahmen 1., 3.-5. werden ausgeschiossen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVOQ).

Reines Wohngebiet (WRY): Die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
werden ausgeschiossen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Im Quartier WA 1b sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB i. V. mit§ 1 Abs. 4 und 8
BauNVO nur Wohngebéaude flir die Befreuung und/oder Pflege von alten
und/oder pflegebediiritigen Menschen zulassig.

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

Luftgeschosse werden nicht als Vollgeschoss angerechnet. Die festgesetzte
Zahl der Voligeschosse fiir Verbindungsgénge wird oberhalb der festgesetzten
lichten Héhe gezahit.

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Vorbauten (auch Uberdachte Freisitze), Balkone, Loggien und Sichtschutz-
wénde dirfen im reinen Wohngebiet und in den Quartieren WA 3a, WA 3b und
WA 3c die Baugrenze um bis zu 2,50 m und in den Quartieren WA 1a, WA 1b
und WA 2 um bis zu 1,50 m {iberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Vorgehéngte Fassaden diirfen im Quartier WA 2 die Baugrenze um bis zu
1,50 m {iberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Stellplédtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Garagen sind auRerhalb der
Baugrenzen nur in den fiir sie festgesetzten Flachen zuléssig (§ 12 Abs. 6
BauNVOQ).

Wohnungsanzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Reines Wohngebiet (WR) und Quartiere WA 3a, WA 3b und WA 3c:
Pro Einzelhaus sind maximal zwei (2) Wohneinheiten und pro Doppelhaus-
hélfte ist eine (1) Wohnung zulassig.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Parkplatze

In der StraRenverkehrsflache sind mind. 15 &ffentliche Parkplatze und in der
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich sind mind.
50 o6ffentliche Parkplatze anzuordnen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmschutzeinrichtung

In der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes im Nordosten der Flache fir den Gemeinbedarf ist eine Larmschutzwand
zu errichten. Die L&rmschutzwand ist im ndrdlichen Abschnitt mit einer Hhe von
4.5 m und im &stlichen Abschnitt mit einer Hohe von 3,0 m Uber Geldndehohe der
Tennisplétze zu errichten.

Immissionsschutz

Im Quartier WA 2 sind fir die Bauk&rper Bk "a", Bk "b", Bk "¢" und Bk "d" an
folgenden Fassaden und Geschossen dem standigen Aufenthalt von Menschen
dienende Rdume auszuschlieRen oder ausschlieBlich nur zu Reinigungszwecken
zu &ffnende Fenster zulassig:

Baukérper (Bk) | Fassade Geschoss Abstand
Bk "a" Sidost 1.0G auf einer Breite von 7 m, gemessen
ab der Siidostecke des Gebaudes
2. 0G, Gesamte Fassade
1 3.0G (DG)
Nordost 1. 0G auf einer Breite von 8 m, gemessen
ab der Siidostecke des Gebaudes
2.0G auf einer Breite von 16 m, gemessen
ab der Siidostecke des Gebdudes
3. 0G (DG) Gesamte Fassade
Bk "b" Siidost 2. 0G, Gesamte Fassade
3. 0G (DG)
Nordwest 3. 0G (DG) auf einer Breite von 9 m, gemessen
ab der Slidwestecke des Gebdudes
Nordost 3. 0G (DG) auf einer Breite von 9 m, gemessen
ab der SUdostecke des Gebaudes
Bk"c"und "d" | Sldost 3. 0G (DG) Gesamte Fassade

Anpflanzungen und Erhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltungsgebot

Festgesetzte Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei
Abgang der mit einem Erhaltungs- bzw. Pflanzgebot belegten Geholze ist

ein gleichwertiger Ersatz zu leisten. Zusténdig flr das Erhaltungsgebot ist der
Grundeigentimer.

Fur die Anlage von Rad- und FuRwegen ist die Querung der als zu erhalten
festgesetzten Baumreihe am Ostrand des Plangebietes an zwei Stellen mit einer
max. Breite von je 4 m zuléssig.

Anpflanzgebot
Auf den "Flachen zum Anpflanzen von Béumen und Strauchem” ist je m?
mindestens ein Baum oder Strauch zu pfianzen.

Je Grundstlick ist mindestens ein kieinkroniger Baum zu pflanzen.

In der StraRenverkehrsflache sind mind. 15 groRkronige Bédume zu pflanzen.

in der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
sind mind. 60 Baume zu pflanzen.

in der nérdlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Markiplatz,
dffentlich sind mind. 9 Baume zu pflanzen.

Die gem. Planzeichnung (T el A) festgesetzten Bdume in den Flachen fiir
Gemeinschaftssteliplatzaniagen diirfen in der Ausfihrung um bis zu 2 m von den
dargesteliten Standorten abweichen.

Die gem. Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Baume in den Gffentlichen
Grinflichen sidlich der StraRenverkehrsflache dirfen in der Ausfihrung auch
auf der anderen Seite der Wasserflachen gepflanzt werden.

Die wasser- und luftdurchi@ssige Flache je festgesetztem Baum muss mind.
12 m?, in den &ffentlichen Verkehrsflachen mind. 9 m? betragen.

Larmschutzeinrichtung

Die Larmschutzwand ist auf den der Tennisaniage abgewandten Seiten mit
mindestens einer selbstklimmenden, rankenden oder schiingenden Pflanze je
2 m Wandlénge dauerhaft zu begriinen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigungen
Stellplatze sind in wasser- und luftdurchiassigem Aufbau der Ober-
flachen und der Tragschichten herzustellen.

Grundwasser
Bauliche und technische MaBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung
des Grundwasserspiegels fihren, sind unzul&ssig.
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Knickneuanlage

Auf den mit "A" gekennzeichneten Flachen fir Anpflanzungen von Baumen und
Strauchern ist je ein Knickwall anzulegen und mit standortgerechten, heimischen
Gehdlzen zu bepflanzen. Der Knickwall ist mit einer KnickfulRbreite von
mindestens 2,50 m, einer Kronenbreite von mindestens 0,50 m und einer Hohe
zwischen 0,50 m und 1,00 m zu errichten. Er ist mit einer zweireihigen auf Licke
gesetzten Strauchpflanzung zu bepflanzen. Pro Meter und Reihe ist ein Strauch
zu pflanzen (zwei Straucher je Ifd. Knickmeter).

Knickpflege

Die in den mit "A" gekennzeichneten Fléchen fir Anpflanzungen von B&umen
und Striuchern anzulegenden Knicks sowie die in den mit "B" gekennzeichneten
Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen und Stréuchemn vorhandenen
Knickabschnitte sind fachgerecht im Sinne von § 15 b LNatSchG zu pfiegen. Die
Straucher sind alle 10 bis 15 Jahre auf den Stock zu setzen. Licken in der
Strauchschicht sind durch Pflanzung heimischer Gehélze zu schlieflen.
Degradierte Walle sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,00 m neu
aufzusetzen und zu profilieren.

Flachen fur Wald

In der gem. § 9 (1) 18 b BauGB festgesetzten Flache fiir Wald ist der
Laubholzanteil langfristig im Zuge einer ordnungsgemaRen, nachhaitigen und
natumahen Bewirtschaftung im Sinne des § 5 LWaldG zu erh6hen.

Regenriickhaltebecken

Die gem. § 9 (1) 16 BauGB festgesetzten Regenriickhaltebecken sind naturnah
zu gestalten. Die Ufer sind mit wechselnden Uferb&schungen zwischen 1:3 und
1:6 unter und oberhalb des Wasserspiegels anzulegen. Die Becken sind mit
einer Pufferzone zu umgeben, die nicht oder nur extensiv genutzt wird. Die
Pufferzone ist ca. genau so groR wie das Becken selbst vorzusehen.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Das in den Quartieren WA 1a und WA 1b auf die Dachflachen der Gebaude
fallende Niederschiagswasser ist in den Graben innerhalb der stidwestlich
angrenzenden Flache zur Regelung des Wasserabflusses einzuleiten.

Die gem. Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flachen fiir die Wasserwirtschaft
dirfen in der Ausflihrung um bis zu 5 m von der dargesteliten Lage abweichen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 92 LBO)

Gebéaudegestaltung

Im reinen Wohngebiet und in den Quartieren WA 3a, WA 3b und WA 3c sind
zusammengehorige Einheiten einer Hausform jeweils unter Verwendung
einheitlicher Materialien und Farben der AuRenwéande und der Dacheindeckung
sowie mit einer einheitlichen Dachform und Dachneigung zu errichten.

Dachgauben
Vom Ortgang (Giebel) muss der Mindestabstand fir Dachgauben 1,00 m
betragen.

Hohe des Erdgeschossfulbodens
Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens (Fertigfulboden) darf maximal
0,50 m Uber der Oberkante der nachstgelegenen PlanstraBe liegen.

Dachbegriinung

Garagen und Uberdachte Stellplétze (Carports) mit Flachdachem oder flach-
geneigten Dachem mit einer Dachneigung bis zu 15 Grad sind mit einem
mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu
begrinen.

Geb&ude mit Flachdéchern sind mit einem mindestens 15 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Die Anlage von
Dachterrassen ist zuléssig.

Einfriedungen

Im reinen Wohngebiet und in den Quartieren WA 3a, WA 3b und WA 3c sind zu
dffentlichen Verkehrsflachen (StralRen oder Wege), zu Gemeinschafisstellplatz-
anlagen, zu éffentlichen Griinfiichen ohne Pflanzbindungen und zu Fléchen, die
mit Geh- und Fahrrechten belegt sind Einfriedungen aus Hecken oder aus in
Hecken integrierten Drahtzdunen vorzunehmen. Davon ausgenommen sind die
Eingangsbereiche der Reihen- und Doppelhausgrundstiicke. Bei Einzelhausgrund-
stlicken sind Unterbrechungen der Hecken fiir Zuwegungen zulassig.

Art der Anpflanzungen

Fir festgesetzte Gehdlze sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.
Ausnahmen sind fUr Kletter-, Rank- und Schlingpflanzen zur Begrinung der
Larmschutzwand zulassig.

Fir festgesetzte Pflanzungen von Baumen sind 3 x verpflanzte Hochstdmme mit
Ballen mit einem Mindeststammumfang von 14 bis 16 cm (kieinkronige B&ume)
bzw. 18 bis 20 cm (groRkronige Bdume) gemessen in 1m Hohe Uber dem
Erdboden zu verwenden.

Fir festgesetzte Strauchpflanzungen sind Gehdlze zu verwenden, die 2 x
verpflanzt wurden und eine Mindesthdhe von 100 cm aufweisen.

Hinweise
Der Plangeltungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Quickbom.

Die Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe erfoigt
auf den'Okokontofidchen der Gemeinde Ellerau mit den Bezeichnungen A, C und
D (s. Karte unten), soweit nicht bereits im Plangebiet erfolgt.

Lage der Okokontoflachen M 1:25.000
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1. Aufgestelit aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
29.06.2004. Die orisiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch
Abdruck im Quickborner Tageblatt am 08.07.2004 erfolgt.

2. Die frihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am
40.3.2005. durchgefiihrt.

3. Die von der Planung berilhrten Trager &ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 42-4.499S zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Die Gemeindevertretung hat am ./J..6. Z085 den Entwurf des Bebauungs-
planes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom £1.:7: 2945... bis zum . £-4005
wéhrend folgender Zeiten, Mo, Do u. Fr 8.30 - 12.00 Uhr und Di 8.00 - 12.30 u. 14.00 -
18.00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen
Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am
26 L09%.. im Quickbomner Tageblatt ortsiiblich bekannt gemacht.

%

Offentlich besteliter
Vermessungsingenieur

7. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Tréger ffentlicher Belange am .24.%.. 2925 gepriift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt. '

8. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am .%2:%:. K945 als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Ellerau, den 41.40.2004™

9. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekanntzumachen.

N

Ellerau, den 25.;'.{.@.2005'

10. Der Beschiuss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung und die Stelle,

bei der der Plan auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am .../Z4.Z.€404
ortsliblich bekanntgemacht worden. in der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit,

eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangein der Abwagung
einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfoigen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die
Méglichkeit Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Eridschen dieser
Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3
GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin am AE.1.2906 in Kraft

getreten.

Ellerau, den A2 Zoos

Gemeinde Ellerau
Bebauungsplan Nr. 22

Ubersichtsplan

Ausschnitt aus topografischer Karte M. 1: 25.000

Stand: 22. September 2005
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