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Praambel .‘

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 8. Dezember 1986

BGBI. | S. 2253) in der z. Zt. gliltigen Fassung und in Verbindung mit :
2 BauGB — MaPnahmen G wird naoch Beschlupfassung durch den Gemeinde—

rat Zella der Bebauungsplan "An der Zimmerwarte” der Gemeinde

Zella, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen

Festsetzungen (Teil B) als Satzung erlassen.

Ebenso werden “"Ortliche Bauvorschrifien” gemép § 83,4 BouO erlassen. '

Zella, den 450756

Verfahrensvermerke

Aufgestellt auf Grund des Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderates
Zello vom 14.06.96.. .

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist '
durch Aushang am 12.8:95 erfolgt. '

‘e

Der Blrgermeister

Zella, den 95'&7?6

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle ist gemdP § 246 o,
Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4, Abs. 3 BauZVO, beteiligt worden.

Zella, den 95'. 0? fé

Der Gemeinderat Zella hat am 08:1095  den Entwurf des Bebauungsplanes
mit Begrindung gebilligt und das Satzungsverfahren gem&P BauGB-
MaBnahmen G eingeleitet.

Zella, den &’-07?5

A

Der’ Blirgermeister

Die von der Planung beriihrten Trdager offentlicher Belange sind gem. § 2 (4)
BauGB~ MaBnahmen G mit Schreiben vom .08.1188. zur Abgabe einer Stellung—
nahme aufgefordert worden.

Z—

..........................

Der/Birgermeister

............

Die Entwirfe des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzelchnung gTeil A)
und den textlichen Festsetzungen (Teil B) haben in der Zeit vom 23.1185
bis 221285 nach § 2, Abs. 2 und 3 BouGB — MaPnahmen G &ffentlich
ausgelegenund erneut vom 18.06.96 bis 02.07.96.

Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daP Bedenken und Anregungen
wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen und daP auch Gelegenheit zur Erérterung gegeben
wird, am Q7.11988.. durch Aushang ortsiblich bekanntgemacht worden.

Die Gelegenheit zur Erdrterung hat am 18:12.85. durch eine Biirgerbeteiligung

stattgefunden.
Der/Bt‘Jérmeister

Es wird bescheinigt, dap die Flursticke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen
mit dem Liegenschaftskataster nach dem Stand vom 24 44,45 Ubereinstimmen.

Im Hinblick auf die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes vorgesehene
Umlegung/Grenzregelung werden keine Bedenken gegen die Offenlegung
gem. § 3 (2) BouGB erhoben.

Der Gemeinderat Zella hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der
Blrger sowie die Stellungnahmen 'der Trdger &ffentlicher Belange am 07.03.96
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

..........................

D

f
. i
Der Bebauungsplan, bestehend auhs&a‘ lanzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) wurde am| @F:0¥96. vom Gemeinderat Zella als
Satzung beschlossen. Die Bogrw zum Bebauungsplan wurde mit BeschluP
des Gemeinderates Zello vom P¥P¥96  gebilligt.

Zella, den 05107 R :‘

Die Genehmigung dieser Bebauurigsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) wurden mit Verfigung der
héheren Verwaltungsbehérde vori .............. B2 =i mit Nebenbestimmungen
und Hinweisen — erteilt.

Zollg, den ...

..............................

Der Blrgermeister

!
| Die Genehmigung erfolgte unter
|

| Az 020 MM 041,
! Wl . e, Lirmmar sasthe.

TesssRERRRRRRRRIRY
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Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsdndernden Beschlup des

Gemeinderates vom .............; erflllt, die Hinweise sind beachtet.

Das wurde mit der Verfligung der héheren Verwaltungsbehérde vom ..............

Az ...coveeeennn.. bestétigt.

Zella, den .............. P o —

Der Birgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

Zella, den ...........on.

..............................

Der Biirgermeister

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplaones sowie die Stelle, bei der
der Plan ouf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erteilen ist, sind am ..............

T T ortsiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist aouf die Geltendmachung der Verletzung von

“ Verfahrens— und Formvorschriften und von Méngeln der Abwdgung sowie auf die

Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BouGB) und weiter auf Fdlligkeit und Erléschen
von Entschédigungsanspriichen (8§ 44, 246 o, Abs. 1, Satz 1 Nr. 9 BouGB)
hingewiesen worden.

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

Zella, den ..............

..............................

Der Birgermeister
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7.2

STLEGUNGEN ZU NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN
§ 1 Abs. 5 BauNVO0)

as Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

ufgrund der topografischen und exponierten Loge sind im

usgewiesesnen WA—Gebiet nicht zuldssig:

. Laden, Schank— und Speisewirtschaften

. nichtstérende Handwerks— und Gewerbebetriebe, flr deren Betrieb
separate Gebdude notwendig sind

. Betriebe des Beherbergungswesens

. Anlagen fir Verwaltung

. Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

EFINITION DER HAUSTYPEN
gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

Ihaus: Ein allseits freistehender Baukérper mit einem ousreichenden
Grenzabstand an allen Seiten, mit maximal zwei Wohneinheiten,
jedoch nur einer Wohneinheit pro GeschoP und einem Hauseingang.
Der Gebdudegrundrip ist dabei weitestgehend quadratisch.

Sind zwei von der Nutzung her selbstdndige Hduser, die
an einer gemeinsamen Brandwand aneinandergebaut sind,
wdhrend sie ansonsten frei stehen und weitestgehend
gleichartig sind. Unerheblich ist, ob das Doppelhaus

auf einem, oder — an der Brandwand geteilt = auf zwei
Grundstiicken steht. Selbst eine Staffelung nimmt zwei
aneinander gebauten Bauobjekten nicht den Charakter
eines Doppelhauses; nur muP die Gleichartigkeit gewahrt
bleiben. Die Breite einer Doppelhaushdlfte soll die Tiefe
nicht wesentlich Uberschreiten.

Pro Doppelhaushdlfte sind zwei WE zul@ssig mit max. einer WE
pro GeschoP und einem Hauseingang.

S ——

|) :
|
|

OHE DER BAULICHEN ANLAGEN
9 Abs.1 Nr. 1 BouGB und §8 16 Abs. 2 Nr. 3, 4 sowie 1B Abs. 1 BauNVO)

|

Die Traufhshe (MaP zwischen dem Schnitt der AuBenwand mit der
Dachoberfiache und der mittieren gewachsenen Geldndeoberfiache
dn der Traufseite des Gebdudes hangaufwidrts) darf, senkrecht
?emessen. mox. 4,0 m betragen.

|
!

NEBENANLAGEN
gem. § 14 (1) BouNVO (§ 9 (1) 4 u. 12 BauGB)

Nebenanlagen fir Versorgungseinrichtungen gem. § 14 (2) BauNVO
sind grundséatzlich zugelassen (§ 9 (1) 12 BouGB i. V. m.

§ 23 (5) BauNVO), auch an Stellen, wo sie nicht ausdricklich
dargestellt sind.

I
A

TELLPLATZE UND GARAGEN
§ 9 (1) 4, 11 u. 22 BauGB)

)

boragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fldche zuldssig.
Ist eine Garage zuldssig, kann auch ein Stellplatz oder
sin Carport angelegt werden. (§ 9 (1) 4 BouGB)

Qaragenzufuhrten und Stellfldchen auf Wohngrundstiucken sind offen—

mrig (wasserdurchléssig) auszufihren. Hierflir sind Materialien
tsprechend Pkt. 9.4. zuldssig.

|

GRUNPLANERISCHE FESTSETZUNGEN
(8 9 (1) 25 BauGB)

Auf der Flache (im nérdlichen Teil des Plangebietes), die als
Fléche fir MaPnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschoft festgesetzt ist, ist der vorhandene Bestand on
Stréuchern zu sichern.

Die Fistk. 22 u. 23 (im westlichen Plangebietsbereich) sind als Flachen

zum Anpflanzen von Strouchern festgesetzt. Es sind Stréucher der
heimischen Vegetation (Pflanzliste 7.1.3) dicht und durchgangig zu
pflanzen und auf Dauer zu unterhalten (gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 250 BouGB).
Der erforderliche Mindestabstand zur vorhandenen Gasleitung ist

daobei zu beachten.

Auf der Flache, die als Flache zum Anpflonzen von Béumen und
Strduchern festgesetzt ist, sind Bdume und Strducher der heimischen
Vegetation zu pflanzen, je 400 m?

entweder 1 groPkroniger Laubboum
oder. 2 kleinkronige Laubbdume

Eus&tzlich sind quf der Siidseite der Planstrae und am Wendehammer
traBenbdume ous der Pflanzliste Pkt. 7.2 ols StraPenbegleitgriin
fm Abstand von ca. 10 m zu pflanzen. ¥

Le angefangene 400 m? privater Grundstiicksfléche sind zu pflanzen:

entweder 1 groBkroniger Laubbaum
oder. 2 kleinkronige Laubb&ume

s sind einheimische, standortgerechte Pflanzen oder Pflanzen

gus der Pflanzliste Abs. 7 zu verwenden. Beim Ausfall von

Gehoizen sind diese nachzupflanzen. Das MindestmaP der Begriinung
ist einzuhalten. Die Pflanzen sind zu unterhalten und zu pflegen.

Je angefangene 400 m? privater Grinfidche (Gérten) sind 3 ein—
heimische hochstammige Kulturobstbdume zu pflanzen.

Nodelgehdlze sind max. im Verhdltnis 1 : 2 zu Laubbdumen der

einheimischen Vegetation zulgssig.
|

Fmouusn: (DER STANDORTGERECHTEN GEHOLZE)
§ 9 (1) 25 BouGB)
|

Loubgeh dlze

GroPBkronige Laubb&ume

cer platanoides Spitzahorn)

lia platyphyllos Sommerlinde)
Tilia cordata Winterlinde)
Kleinkronige Laubb&ume .
Acer campestre Feldahorn)
Carpinus betulus Hainbuche)
Corylus colurna Baumbhasel)
'Sorbus aucuparia Eberesche)
|Straucher

Acer campestre Feldahorn)
Carpinus betulus Hainbuche)

Kornelkirsche)
Gemeiner Hartriegel)
WeiRdorn)

Stechpalme)

Gemeine Heckenkirsche)
Wildrosen, nicht gefiillt
blihende Strauchrosen)
Sambucus nigra schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa Traubenholunder)

Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
llex aquifolium
Lonicera xylosteum

;Roso canina

|

btrdenbaume

|Acer campestre Feldahorn)
|Corylus colurna Baumhasel)
ICrataegus monogyna WeiBdorn)
'Sorbus aucuparia Eberesche%
(Carpinus betulus Hainbuche
'Malus sylvestris Wildapfel)
|Sorbus aucaparia Vogelbeere)

7.3 Obstbdume und Geh&lze mit gleichem Charakter

7.3.1  GroPkronige
Cerasus arium
Cerasus wlgaris

Vogelkirsche /Sipkirsche.)
Weichselkirsche /Sauerkirsche)

Juglans regia WalnuP)

7.3.2 Kleinkronige
einheimische hochstdmmige Kulturobstbdume

B. GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

8.1 Flir das gesamte Baugebiet werden geneigte Ddcher vorgeschrieben.
Zuldssig sind Sattelddcher, versetzte Pultddcher und abgewalmte
Dacher.

8.2 Die Dachneigungen werden wie folgt festgelegt:
Wohngeb dude 30 — 45 * (alter Teilung)

Nebengeb&dude und Garagen 22 — 40 ' (alter Teilung)

8.3 Ausnahmsweise sind fiir Nebengebdude, Garagen und Wohnh&user
aouch geringere Dachneigungen zul8ssig, wenn ein Griindach aus—
gefihrt werden soll. (i. V. m. Pkt. 8.4)

8.4 Als Bedachungsmaterial werden fiir Wohn— und Hauptgebdude
Dachziegeln oder Dachsteine EBetondachsteine) in den Farben
rot (RAL 2001) bis rotbraun (RAL 8004) zugelassen.
Deswegen sind i. V. m. Pkt. B.3 ouch Dachbegriinungen bei Wohn—
hdusern zuldssig.

8.5 Ausnahmen von 8.4 kdnnen dann zugelassen werden, wenn dies
zur Gewinnung aktiver und passiver Sonnenenergie notwendig ist
und Nachbarinteressen nicht berihrt werden.

8.6 Glasanbouten miissen mit ihrer AuPBenhiille zu mind. 80 % aus
transparenten Bauteilen bestehen. Hierbei nicht anzurechnen sind
Nord/Ost— bis Nord/West—Wande, die als Speicherwdnde gemauert
werden koénnen.

9. GESTALTUNG DER AUBENANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

9.1 Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsflichen sind einheitlich mox.
1.00 m hoch in licht— und |uftdurchldssiger Form oder als Hecken
herzustellen. Massive Sockel diirfen max. 0.50 m hoch sein.

9.2 Einfiedungen zwischen den Nachbargrundstiicken sind in licht— und
luftdurchigssiger Form (Drahtzaun o. &.) oder als Hecke herzustellen.

9.3 Sichtschutzanlagen dirfen eine Gesamtidnge von 10.0 m nicht lber—
schreiten. Sie sind als blickdichte Holzkonstruktion max. 2.0 m
hoch auszufihren. Auch Hecken, die dem gleichen Zweck dienen,
sind ouf 2.0 m zu begrenzen.
Sichtschutzanlagen sind mind. 0.50 m von der Grenze zu Wegen
und StraPen abgesetzt zulgssig. Im Zwischenraum sind Rankgewdchse
oder Straucher dicht zu pflanzen.
An StraPen— und Wegeinmindungen ist ein Sichtdreieck mit 5.0 m
Kathetenlange freizuhalten.

9.4 Fir die befestigten Grundsticksfreiflachen sind folgende
Materialien zuldssig:

fur Wege: Pflaster aus Ziegel, Naturstein, Betonsteine, Holz,
Kies, Splitt, Sand, Rindenschrot, Rasengittersteine

fur Treppen und Stiitzwande: Holz, Ziegel, Naturstein, Beton
Stltzwdnde dirfen max. 1.0 m hoch sein, davor ist ein Pflanz—
streifen von 0.5 m Breite anzuordnen.

9.5 Bei den unbefestigten Freiflachen sind der vorhandene Bodenaufbau
und die Gelandeform in den privaten Freiflachen soweit als méglich
zu erhalten bzw. beim Verflillen von Baugruben wiederherzustellen.
Ausnahmen bilden notwendige Aufschittungen und Abgrabungen fir
die Gelandeniveauschaffung zur Gebietsentwdsserung, der AnschluP
von Vorgdrten an das StraPenniveou und die Anlage von Sitzterrassen
am Gebdude. Boschungen zu Sitzterrassen dirfen max. 1 : 4 onsteigen.
Abgrabungen zur Belichtung von Kellerrdumen sind nur auf der
straPenabgewandten Seite der Houser zuldssig und dlrfen nicht
mehr als 1.0 m unter dem natlrlichen Geldndeniveau liegen.

Hinweis

Archdologische Funde bei Erdarbeiten sind der Unteren Denkmalschutz—
behérde des Landkreises oder dem Thiiringischen Landesamt flr
Archdologische Denkmolpflege zu melden.

F\‘écl'\tsgrundlagen zum Bebauungsplan

1. Baugesetzbuch in der derzeitig giltigen Fassung.

2, Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung
~ vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), insbesondere die §§ 1 bis 23

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 80) vom 18.12.1990
(BGBI. | S. 58), insbesondere die 88 1 bis 3 sowie DIN 18003

4,  Thiuringer Bauordnung (ThirBO) vom 03.06.1994 (Gesetz— u. Verordnungs—
blott fir den Freistaat Thiringen Nr. 19/1994)

5, Bundes— Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.05.1990 (BGBI. | S. 880), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

6. Thiiringer Kommunalordnung vom 16.08.1993

8 Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993

8. Vorlgufiges Thiir. Gesetz Uber Naturschutz und Landespfiege
vom 28.01.1993 in Verbindung mit Bundesnaturschutzgesetz § 8, 8 a

9. Thir. Nachbarrechtsgesetz vom 22.12.1992 (Gesetz— und Ver—
ordnungsblatt des Landes Thiiringen Nr. 31)

10. Thir. Denkmalschutzgesetz vom 07.01.1992 (Gesetz— und Ver—
ordnungsblatt des Landes Thiiringen Nr. 1 vom 10.01.1992)

Planzeichenerklérung

Fthtsetzung gem. BauGB v. 01.01.91 mit d. BauNVO v. 27.01.1990 sowie d. PlanzV 90

|

1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO0)

Flachen fur den Gemeinbedarf
kulturellen Zwecken dienendes Gebdude

2 Map der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
0.4 Grundfidchenzahl
Geschofflachenzahl als Héchstmap
3 Bauweisen , Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNV0)

‘ﬁ; offene Bauweise, Einzel— u. Doppelhduser zuldssig

Uberbaubare Fidche — —— - Baugrenze

4 Verkehrsflachen

(§ @ Abs. 11 und Abs. 6 BauGB)

:" pasnsas StraBenverkehrsflache
_'___""‘_ " FuPweg

m Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung

§ 5 Abs. 2 Nr. 5 u. Abs. 6, § 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

Grunfidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BouGB), mit Art der Nutzung und
Feststellung der Eigentumsverhditnisse (privat bzw. 6ffentlich?

6 MaPnahmen zum Schutz. Pfiege u Entw. d Landschaft

fg 5 Abs. 6, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u. Abs. 6 BauGB)

F

@]

O G

- Umgrenzung von Fldchen zum Anpfianzen von Bdumen und Strduchern

Pflanzgebot fir Baume @

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Erhaltung von Bdumen

TI
"‘rr:j

§ 5 Abs. 2 Nr. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BouGB)

—ot—o— unterirdisch W (WASSER)
AW (ABWASSER)
G (Gas)

8 Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 7 BouGB)

-t Firstrichtung
SD Satteldach
WD Walmdach

O Hinweise

Nutzungsschablone f. das "Allgemeine Wohngebiet”

Baugebiet Zahl der Voligeschosse
Grundfldchenzahl GeschoPflachenzahl
Bauweise Dachform

324,3

| e

Flurstlicksgrenze mit Flursticksnummer

Flurgrenze

Geplante Grundstiicksgrenze

(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 6, § 9 Abs. 1 Nr. 1, 5 und 6 BauGB, § 1 bis 11 BauNV0)

7/ Hauptversorgungs— und Hauptabwasserleitungen

©

Ubersichtsplan
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