Bebauungsplan

- im Ortsteil Tottleben T 1 "Tottleben-siid"

T

PLANUNGERECHTLICHE FEETSETZUNGEN

NEBENANLAGEN

GemdR § 23 Abs. 5 BauNVO konnen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der BauNVO auf nicht {iberbaubaren Grundstiicks-
flichen mit Ausnahme der nachfolgend aufgefiihrten An-
lagen zugelassen werden.

TEILGEBIET: TG 2 - 6

Garten- und Gerdtehduser iliber 30 cbm

Bienenhduser ilber 15 cbm

Lagergebdude (z.B. Holzlagerung) iiber 30 cbm
Taubenschldge, Hiihnerstdlle, Kanichenstdlle i{iber 5 cbm
Schwimmbecken iiber 25 gm

Schwimmhallen iiber 150 cbm

Hundezwinger {iber 15 cbm

Die maximale GroBe aller aufgefiihrten Anlagen darf zu-
sammen 150 cbm nicht iiberschreiten.

In den zeichnerisch besonders gekennzeichneten Fl&chen
fiir Einstellpldtze an &6ffentlichen Verkehrsflachen sind
Hochbauten unzuldssig.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

zuldssig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

TEILGEBIET (TG) 2 bis 6

1. Wohngebdude

{}ESVE!‘H

7 T

\.n 90: Fébi;‘g _.

nts) )( .-



.-.2_
2. die der Vesorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Gem. § 4 Abs. 3 konnen ausnahmsweise zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
"Besondere Wohngebiete"

Zuldssig sind gem. § 4a Abs. 2 BauNVO

Teilgebiet (TG): 1

1. Wohngebdude,

2. Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Schank- und Speisewirtschaften,

3. Sonstige Gewerbebetriebe,
4. Geschdfts- und Biirogebdude,
5. Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundfldchenzahl, zulassige Grundfldche (§ 17 Abs. 1 u. 2
BauNVO i.V. m. § 18 BauNVO)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundfldchenzahlen
gelten als maximale Obergrenzen. Von der in der baunut-
zungsverordnung erdffneten Mdglichkeit zur {iberschreitung
dieser Grenzen darf kein Gebrauch gemacht werden.



3.1.1

Trauf- und Firsthohen (i.V.m. § 18 BauNVO)

Traufhohe (TH)

Die HBhe der traufseitigen Winde bzw. der parallel zur an-
gegebenen Firstrichtung verlaufenden AuBenwdnde darf
zwischen EFH (= FuBbodenhthe des untersten Vollgeschosses
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauO) und der Schnittlinie der
AuBenflidchen von AuBenwand und Dach, sofern nicht durch
Systemschnitte zeichnerisch andere Festsetzungen getroffen
werden,

nicht iiberschreiten:

in der eingeschossigen Bauweise 4,5 m

in der zweigeschossigen Bauweise 6 m

Ausnahmsweise darf diese Wandhdhe auf max. 1/3 der Ldnge
der zugehdrigen Gebidudeseite um 1,50 m {iberschritten
werden.

Die Hdhe wird gemessen von einem Bezugspunkt, der sich auf
die fertig ausgebaute StraBe bezieht.

Der Bezugspunkt ist der Schnittpunkt einer Linie von
StraBenachse zur Gebdudemitte bzw. bei Doppelhdusern die
gemeinsame Grenze.

Firsthohen (FH

Der Bezugspunkt zur Ermittlung der FH ist der gleiche wie
bei der Traufhdhe.

Einschriankung von Garagen und Stellpldtzen offenen und
iiberdeckten Einstellplidtze, Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr.4
BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Bei Errichtung vonEinstellpldtzen miissen diese, sofern

im Plan zeichnerisch dargestellt, auf den mit "sT", "GA",
festgesetzten Fldchen oder davor angelegt werden. Erst wenn
die vorgesehenen MBglichkeiten ausgeschépft sind, konnen
sie auch an anderen Stellen zugelassen werden.
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Einstellpldtze und private Verkehrsfldchen miissen eine
wasserdurchlissige Oberfldche aufweisen.

Auf den Wohngrundstiicken sind Stellplédtze auBerhalb der un-

mittelbaren Garagenzufahrten mit wasserdurchldssigen Boden-
beligen (z.B. Rasengittersteine) oder in sog."Spur-
streifen" anzulegen. Die Breite der Spurstreifen darf je-
weils 0,5 m nicht iiberschreiten.

Auf den mit ST gekennzeichneten Fléchen sind Stellplatz-
{iberdachungen (sog. "Carports") nicht zulédssig. Die mit GA
und ST gekennzeichneten Fldchen sind, soweit sie nicht fir
Garagen/Stellpldtze, Garagenzufahrten und -zuwegungen ge-
nutzt werden, girtnerich anzulegen (einzugriinen).

wcarports" sind nur auf den mit "CP" und "GA" gekenn-
seichneten Flichen und innerhalb der durch Baugrenzen
angegrenzten iiberbaubaren Grundstiicksfl&chen zuldssig.

VORGARTEN

In festgesetzten und sonstigen Vorgartenbereichen in einer
Tiefe von 5 m, gemessen ab StraBenbegrenzungslinie sind un-
zuldssig:

- Nebenanlagen
- iiberdachte Einstellpldtze
- Pergolen

- pinfriedigung und Mauern, die iiber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinausgehen.

- Miillboxen

Ergeben sich zwischen Grundstiick und Verkehrsflache Hohen-
unterschiede, so sind diese auf dem Grundstiick durch lang-
gezogene Boschungen (mind. 1:3) auszugleichen, sofern nicht
die Baugenehmigungsbehtrde eine andere Anordnung gemdfl § 63
Abs. 2 Bauordnung vom 20.7.1990 trifft.
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§ 7

EINSTELLPLATZE UND ZUFAHRTEN IN VORGARTEN:

Je Grundstiick sind zuldssig:
- max. 2 Einfahrten
- max. 2 Einstellplidtze je StraBenfront

Die Breite der Zufahrten plus Einstellpldtze darf zusammen-
gerechnet jeweils 6 m nicht {iberschreiten.

Einschriankung der Verwendung luftverunreinigender Stoffe
(6§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das Verbrennen
von Holz in Feststoffkesseln (zur dauernden Beheizung) un-
ldssig. Hierunter fdllt nicht das Verbrennen von Holz in
Heizungsanlagen mit Holzvergasungseinrichtungen, in Dauer-
brandéfen, Kacheldfen und in offenen Kaminen.

Geh-,Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Gemeinde Kerspleben hat das Recht, die mit dem Symbol
gekennzeichneten Fldchen mit einem unterirdischen Leitungs-
recht zu belasten. Die Fl&chen sind von tiefwurzelnden
Pflanzen freizuhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(6§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) %

In den mit der Ziffern 1,2,5,6 gekennzeichneten Baugebie-
ist bei geplanten Wohngebduden der GrundriB so zu
gestalten, daB Schlafrdume nach Moglichkeit auf der/den von
der Schallquelle (LIO 55) abgewandeten Seite(n) liegen.




Dariiber hinaus miissen die AuBenbauteile von Schlaf- und
Aufenthaltsridumen so beschaffen sein, daB bei geschlossenen
Fenstern folgende Innengerduschpegel (Mittelungspegel)
nicht iiberschritten werden:

nachts tags
Schlafrdume 25-30 dB(A) Wohnriume 30-35 dB(A)

(mit Ausnahme von Kiiche,
Bad und Hausarbeits-
rdumen) .




II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
drtliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung
paulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.v. m. § 83 Bauo) vom 20. Juli 1992
zum
BEBAUUNGSPLAN
IM ORTSTEIL TOTTLEBEN T 1 "pSTTLEBEN-8UD"

§ 1 WERBEANLAGEN

ALLGEMEIN:

Die einheitliche Gestaltung oder architektonische Gliederung

baulicher Anlagen darf durch Werbeanlagen nicht gestdrt werden.

1.1 Werbeanlagen sind nur an der stitte der Leistung zuldssig,

sie diirfen mit ihrer oberkante nicht mehr als 1,0 m iber
Ooberkante FuBboden des 1. Obergeschosses liegen.

1.2 Nachfolgende Werbeanlagen sind unzuldssig:

1:21 = plakatanschlagtafeln, freistehende Bilder fiir Werbezwecke;
siulen sind jedoch zuldssig.

1.2.2 - Bewegliche (laufende) und solche Lichtwerbungen, bei denen
die Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- und
ausgeschaltet wird.

1.3 zur Vermeidung storender Auswirkungen auf das StraBen- Orts-

und Landschaftsbild missen pauliche Anlagen farblich zuriick-
haltend gestaltet werden!

unzuldssig sind:

- Leuchtfarben



GARAGEN, EINSTELLPLATZE, PRIVATE VERKEHRSFLACHEN
Neu anzulegende Einstellpldtze und private verkehrsfldchen
miissen eine wasserdurchldssige Oberfldche aufweisen.

Zwischen Mitte Garagentor und Strafenbegrenzungslinie mufB
ein Mindestabstand von 5 m vorgesehen werden. Fiir ldngere
Fahrzeuge mit grdferem Stauraumbedarf ist der Stauraum so
-u bemessen, daB abgestellte Fahrzeuge nicht in die offent-
liche Verkehrsfliche hineinragen.

Die max. Garagenlidnge auf der Grenze in der offenen Bauweise
betrigt generell 9 m.

Garagen und ilberdachte Stellpldtze in behelfsmdBiger Form
cowie Holz- und Profilblechgaragen sind nicht zuldssig.

Rampen zu Garagen innerhalb der im Plan besonders gekenn-=
zeichneten Vorgartenfldche gem. § 3 Ziff. 3.1

Rampen zu Kellergaragen in Vorgidrten, die vom natiirlichen
Gelindeverlauf abweichen und zu Einschnitten fithren, sind
unzulédssig.

Garagen sind nur mit Flachdach zuldssig, Ausnahmen sind még-
lich, wenn die allgemein zuldssige Dachneigung mehr als 20°
betrigt, bei paarweiser Anordnung auf der Grenze, bei ein-
heitlicher Gestaltung einer ganzen Garagengruppe.

VQRGBRTENGESTALTUNG, EINFRIEDIGUNGEN, SICHTSCHUTZWANDE,
HOHENUNTERSCHIEDE

Einfriedigungen der Vorgdrten und Girten an o6ffentlichen
Verkehrsflachen

innerhalb der zeichnerisch besonders gekennzeichneten Vor-
gartenfldche sind Einfriedigungen nur in Form von Begren-
zungssteinen (Rasenkantensteine) bis zu einer Hohe von
0,20 m, gemessen von Gehwegoberkante, zuldssig.



Ausnahmsweise konnen niedrige Stiitzmauern aus Naturstein
oder natursteinihnlichem Material bis zu einer Hohe von
0,50 m, gemessen von Gehwegoberkante, zugelassen werden,
sofern die Hanglage dies erfordert, Gartentore und deren
pfeiler diirfen ebenfalls nicht héher als 0,60 m sein.

EINFRIEDIGUNGEN DER SONSTIGEN FLACHEN
Sofern im Plan nicht anders festgesetzt, diirfen alle iibrigen
Grundstiicke nicht mit massiven Mauern, sondern nur durch

ziune und Hecken bis zu einer Hthe von 1 m eingefriedigt
werden.

GESTALTUNG VON GEBAUDEN

DACHER

Die vorgeschriebene Dachform fiir Wohngebdude ist das geneig-
te Dach.

iiber dem Satteldach sind in den Gebieten mit eingeschossiger
Bauweise auch Walm- und Kriippelwalmdacher zuldssig.

Die Haupt-Firstrichtung der Ddcher muB entsprechend den dar-
gestellten Richtungspfeilen verlaufen. In Bereichen der ein-
geschossigen Bauweise konnen untergeordnete Quer- bzw. iber-
dicher ausnahmsweise zugelassen werden, wenn hierdurch die

geplante stddtebauliche Situation nicht beeintridchtigt wird.

Im Teilgebiet (TG 1 betrdgt die zuldssige Dachneigung 35 -
45°. Ausnahmsweise kénnen Abweichungen von:+ 5° gestattet
werden, wenn dieses dem Einfiigen in das StraBenbild dient.

Bei VergrodBerung bestehender Hauskdrper missen sich die
Dachneigung und die H8he des Drempels nach dem vorhandenen
Hauptbaukdrper richten.

Die Neigung der Dachfldchen darf den vorgegebenen Rahmen
nicht iiber- bzw. unterschreiten.

Die vorgenannten Regelungen gelten nicht fiir Garagen und

Nebenanlagen.
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DACHFENBTER, DACHAUFBAUTEN UND - EINSCHNITTE SOWIE
SONNENKOLLEKTOREN

————— e Y

Dachaufbauten sind nur bej Gebduden mit Ddchern ab 38° Dach-
neigung zulissig.

Einzelgauben sind bis zu einer inneren lichten Weite von
3,50 m an jeder Traufenseite, Zusammengerechnet bis zu 1/2
der Gesamtgebdudelidnge Zugelassen.

Dachaufbauten diirfen folgende Gesamtlidnge nicht iiberschrei-
ten:

bei Sattelddchern 1/2 der zZugehdérigen Geb&dudelinge,

bei Walmddchern an der Ldngsseite 1/3 und

an der Schmalseite 1/5 der Zugehdrigen Gebdudelinge.

Abstand der Dachaufbauten zur Traufe, First und Ortgang.

Traufe, First und Ortgang diirfen durch Dachaufbauten bei

Ddchern itiber 38° Dachneigung nicht aufgeldst werden;

Dachaufbauten und -einschnitte miissen zu den Dachkantean

folgende Abstidnde einhalten:

Zum First 2:5 m

zur Traufe 0,75 m (als Traufe gilt die Schnittlinie der
Aufenfldchen von AuBenwand und Dach)

Z2um Ortgang 2,0 m .

Zum Grat 1,0 m (bei Walmdichern)

Die Abstidnde sind in der Horizontalen zu messen.

Ein Nebebeinander von Dachaufbauten und -einschnittan inner-

halb einer Dachfliche ist nicht zZuldssig;,

Liegende Dachfenster, Dachaufbauten und- einschnitta sowie

Sonnenkollektoren sind Zuldssig, wenn sia insgesamt 30 % der
jeweiligen Dachfliche nicht Uberschraitan.

AUBENGESTALTUNG

Die Aufenwidnde von Doppelhdusern, Gruppenhdusern und sonst-
igen Gebduden, die esine tauliche Einheit bilden, sind
materialmisig und farblich einheitlich, nicht verunstaltend,
Zu behandeln.



4.3.2 AuBenfassaden sind vorzugsweise als Putzbauten in hellen
Materiallien zu gestalten. Dieses gilt nicht fiir-die Ge-
bdude, an denen heute bereits eine Aupenwandverkleidung von
Natur-, Kunstschiefer oder Ziegelmauerwerk vorhanden ist.

4.4 ANBAUTEN

4.4.1 Bei zwingend zweigeschossigen Hidusern kénnen ausnahmsweise
eingeschossige Baukdrper errichtet werden, wenn ihre iiber-
baute Fldche insgesamt nicht gréBer als 1/5 des Hauptkorpers
1st.

4.4.2 Ausnahmsweise kann fiir untergeordnete Geb&dudeteile auch ein
Flachdach zugelassen werden. Dabei darf der Anteil des
Flachdaches 20 % der mit geneigten Dichern versehenen Grund-
fldche nicht iiberschreiten.



IIT. LANDESPFLEGERISCHE FESTSETZUNGEN

ITI.1. Anpflanzung von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungan
(5 9 Abs. 1 Nr. 15,20,22,25a + 25p i.v. zu § 83 Bauo)

III.1.1 Die mit dem Symbol "Gff." gekennzeichneten 6ffentlichen
Grinfldchen sind als Fldchen mit weitgehend natiirlicher
Entwicklung dauerhaft zu erhalten. PflegemaBfnahmen zur
Sicherung der Gkologischen ziele sind erforderlich und zu-
gelassen. Der vorhandene Gehdlzbestand ist zu pflegen und
bis auf nicht standtortgerechten fremdlindischen Geholze
dauernd zu erhalten. Neuanplfanzungen haben sich an der
heutigen potentiell natiirlichen Vegetation zu orientieren.

Erschliefungs- und Aufenthaltsfldchen haben sich in_ihrer
Dimensionierung und rdumlichen Zuordnung den 6kologischen
Anforderungen unterzuordnen.

III.2. Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflichen

Auf den fiir das Anpflanzen von Bdumen und Striuchern fest-
qeseliten Flichen sind qgeschloassena Gehdlzpflanzungen mit
Je einem Strauch (2 x v, 60 - 100 cm H6he) aus der Arten-
liste C pro 1 gm Pflanzfldche und je einem Baum (.2 3

10 - 12 cm Stammumfang) aus der Artenliste A pro 200 gm
oder einem Baum (2 x Vv, 10 - 12 cm Stammumfang) aus der
Artenliste B pro 100 qm Pflanzfliche anZulegen und auf
Dauer zu erhalten.

I1I.3. Bepflanzung der privaten Grundstiicksflichen
III.3.1 Mindestanteil der Vegetationsflichen

Der Anteil der Vegetationsflichen an den nicht ilberbauten
Fldchen darf 20 % nicht unterschreiten.

Bepflanzungen nach 3.2, 3.3 und 3.4 kdénnen hierbei ange-
rechnet werden.
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ITT.3.:2

[IT.3.3

IT.3.4

IT.3.6

Bepflanzung der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind zu mind-
estens 70 % zu bepflanzen. In der zur StraBe orientierten
nicht lberbaubaren Grundstiicksflichen darf der zu bepflan-
zende Anteil von 70 % nicht unterschritten werden.

Bepflanzung der Btellplitze

Auf den Fldchen fiir Stellpldtze sind pro 4 Stellplitze ein
Laubbaum aus der Artenliste A (3 x v, 12 - 14 cm Stammum-
fang) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanz-
fldchen miissen eine Breite von mindestens 2,5 cm auf-
weisen. Sie diirfen nicht versiegelt werden und sind dauer-
haft zu begriinen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Bidumen und Btriuchern

Auf den fir das Anpflanzen von Bdumen und Str&uchern fest-
gesetzten Fldchen sind geschlossene Gehdlzpflanzungen mit
je einem Strauch (2 x v, 60 - 100 cm Hdhe) aus der Arten-
liste C pro 1 gm Pflanzfldche und je einem Baum (2 x v,

10 - 12 cm Stammumfang) aus der Artenliste A pro 200 gm
oder einem Baum (2 x v, 10 - 12 cm Stammumfang) aus der
Artenliste B pro 100 gm Pflanzfldche anzulegen und auf
Dauer zu erhalten.

Reserveflichen

Reservefldchen und ungenutzte Grundstiicksteile sind
zwischenzeitlich mit einer niedrigen Initialvegetation,
die keiner Pflege bedarf (z.B:. Wildrasen, Wildblumen,
Wildstauden), zu begriinen.

Hinweise zur Bepflanzung

Die Festsetzungen iiber die Bepflanzung sind in der Pflanz-
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periode durchzufilhren, die der Bauvollendung des jeweili-
gen Bauabschnittes folgt.

Mafinahmen zum 8chutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie Fliachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V. m. Nr. 25a BauGB)

Bodenversiegelungen

Stellpldtze und Lagerfldchen diirfen nur mit wasserdurch-
ldssigen Beldgen (z.B. Rasengittersteine, groBfugig ver-
legtes Pflaster, Schotterrasen) befestigt werden. Wenn
Bodenverunreinigungen durch den Betrieb erwartet werden,
sind die Stellplédtze und Lagerflidchen zu versiegeln. Ab-
fliepBende Treibstoffe und Schmierstoffe miissen unschiddlich
beseitigt werden (§ 49 Abs. 7 BauO)

Bchutz des Mutteroberbodens
(§ 202 BauGB 1i.V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mutteroberboden, der bei der Errichtung und Anderung bau-
licher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verédnde-
rungen der ERdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbaren
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen. .
t

Uberdeckung des Mutteroberbodens mit sterilem Erdreich ist
untersagt. Von den Baufeldfldchen abgeschobener Mutter-
oberboden ist bis zur Wiederverwendung auf Mieten von
hoéchstens 3 m Breite und einer Hohe bis 1,30 m aufzu-
setzen.
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