Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. | 5. 2414), zuletzt ge&indert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. |,
5. 3316) und des §§ 6, 40 der Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 28.10.
2006 (Nds. GVBI. 2006, S. 473) zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesatzes vom 07.12. 2006 (Nds.
GVBI. 2006, S. 575) sowie der §§ 46, 56, 97 und 98 der Nieders. Bauordnung (NBauO) in der Fassung
vom 10.02.2003 (Nds. GVBI. S. 89) zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. 07. 2007
(Nds GVBI. S. 324) hat der Rat der Stadt K&nigslutter am Eim diesen Bebauungsplan Auf der
Zuckerfabrik 11, zugleich 1. teilweise Anderung des Bebauungsplans "Auf der Zuckerfabrik®, bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, in seiner Sitzung am 04. 12.
2008 als Satzung beschlossen.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Kdnigslutter am Elm hat in seiner Sitzung am 27. 05. 2008 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Auf der Zuckerfabrik |I" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs.1 BauGB am 12. 06. 2008 ortsiiblich bekanntgemacht.

Kénigslutter am Eim, den 45.12 . 2003

/b
Blrgermelster
Planunterlage
Kartengrundlage: Flurkartenwerk
Liegenschaftskarte: Stadt Konigslutter am Eim
Gemarkung: Konigslutter Flur:14
Az. 084284 MafRstab: 1:1,000

Die Vervielféitigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 5 Abs. 3, § 9 Abs. 1 des
Nds. Gesetzes (ber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002 - Nds. GVBI. S. 5).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 11.12.
2008). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei

méglich.
({Qﬂi{l Ob|

Hannover, den AZ. A2 2008
ibvi haase & bette

theaterstr. 16 | 30158 hammover
tol. 061130 42 7 -0 | fux 0811.30 42 7 -60

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von dem

Hannover, im September 2008

Biro fir Stadt- und Regionalplanung

Dipl. - Ing. (TU) Edgar Englert - Piorkowsky
Dohmeyers Weg 11

30625 Hannover

Lo PP

Der Verwaltungsausschuss der Stadt K&nigslutter am Elm hat in seiner Sitzung am 26. 08. 2008 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemén
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 22. 09. 2008 ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vo m 30. 09. 2008 bis 30. 10. 2008
gemal § 3 Abs. 2 BauGB é&ffentlich ausgelegen.

Kénigslutter am Elm, den

Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Kénigslutter am Elm hat den Bebauungsplan nach Priifung der Bedenken und
Anregungen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 04.12. 2008 als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Kanigslutter am Eim, den  15,12. 2008

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am 18.12. 08im Amtsblatt Nr.#6 fiir den
Landkreis Helmstedt bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist @in Hinweis auf § 215
BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan und die értliche Bauvorschrift sind damit am 48.12, 2008 in Kraft getreten.

Kénigsiutter am Eim, den 0S5. 01. 2oo9

Innerhalb von einem Jahr nach Inkraftireten des Bebauungsplans ist die beachtliche Verletzung der
Verfahrens- und Formvorschriften und die Verletzung der Viorschriften (ber das Verhélinis des
Babauungsplans und des Flachennutzungsplans beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht
geltend gemacht worden.

Konigslutter am Elm, den

Blrgermeister
Méngel des Abwégungsvorgangs

Innerhalb von einem Jahr nach Inkraftireten des Bebauungsplans sind beachtliche Mangel des
Abwégungsvorgangs nicht geltend gemacht worden.

Kbnigslutter am Elm, den

Birgermeister
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Ortliche Bauvorschriften

(Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 46 Abs.2, § 56 Abs.1 Nr. 1 und 3, §§ 97, 98 NBauO)
§1
Die drtlichen Bauvorschriften gelten fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Zuckerfabrik 11,
§2
Allgemeine Wohngebiete (WA), Mischgebiete (MI)

1. Die Einfriedungen der Grundstlicke entlang der dffentlichen Verkehrsflichen und der Strafle ,Amtsgarten” dirfen
eine Hohe von maximal 1,20 m nicht Uberschraiten.

2. Blickdichte Einfriedungen der Grundstiicke entlang privater Grundstiicksgrenzen dirfen eine Héhe von maximal
1,50 m nicht (berschreiten.

3. Grundstiickseinfriedungen aus lebenden Hecken dirfen eine Héhe von maximal 1,50 m nicht Gberschreiten. Diese
Einfriedungen sind aus standortgerechten Laubgehdlzen laut Pflanzenliste 2 herzustellen.
Pflanzenliste 2:

a. Heimische Gehélze:

Liguster (Ligustrum vulgare)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Weiltdom (Crataegus monogyna und C. laevigata)
Roter Hartriegel (Comus sanguinea)

Feldahom (Acer campestre)

Wildrosen (Rosa canina; R. glauca)

b. Nicht heimische Gehdlze:

Forsythie (Forsythia x intermedia)
Tatarische Heckenkirsche (Lonicera tartarica)
Splerstrauch (Spiraea x arguta)
Pracht-Spiere (Spiraea x vanhouttsi)
Flieder (Syringa in Sorten)
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)

4, Fir die Hauptgeb&ude in den aligemeinen Wohngebieten (WA 1), (WA 2, nur die Fl&chen innerhalb der Baulinien)
gemal § 4 BauNVO und dem Mischgebiet (Ml 1) gem&fR § 6 BauNVO sind Pyramidendacher mit gleichseitigen
Dachneigungen zulassig. Andere Dachformen sind ausnahmsweise zuldssig. Flachdécher sind nur als begriinte
Décher zuléssig.

Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. Der Abstand der AuBenwiénde des obersten Geschosses
zu den festgesetzten Baulinien muss mindestens 1,5 m betragen.

5. Flr Hauptgeb&ude in den dbrigen Baugebieten (WA 2, nur die Flachen zwischen den Baugrenzen), (WA 3), (WA
4) gemall § 4 BauNVO und (MI 2) gem&R § 6 BauNVO sind Flachddcher, Satteldécher, Pultdécher oder
Pyramidendécher mit gleichseitigen Dachneigungen zuldssig. HéhenméQig versetzte Pultdécher sind nur
ausnahmsweise zuléssig.

Flachdacher missen ab einer Flache von 500 m?® zu mindestens 30% begriint werden. Dies gilt im allgemeinen
Wohngebiet (WA 3) ausschlielich fiir ein Flachdach des letzten Voligeschosses, nicht fir das Staffelgeschoss nach
§ 2 Nr. 6.

6. Das oberste Geschoss im allgemeinen Wohngebiet (WA 3) gemal § 4 BauNVO ist als Staffelgeschoss
auszubilden.

7. Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind ausnahmsweise zuléssig.

8. Ausgenommen von den Ortlichen Bauvorschriften § 2 Nr. 4 und 5 sind Wintergérten und untergeordnete

Gebdudeteile,

§3
1. In dem Mischgebiet (M| 1) geméal § & BauNVO wird die Zahl der Stellplitze auf maximal 14 begrenzt. (§ 46 Abs. 2
NBauO)

2. In dem aligemeinen Wohngebiet (WA 1) gemaR § 4 BauNVO wird die Zahl der Stellplatze auf maximal 11
begrenzt. (§ 46 Abs. 2 NBauQ)

3. In dem allgemeinen Wohngebiet (WA 2) gemaR § 4 BauNVO wird die Zahl der Stellpldtze auf maximal 10
begrenzt. (§ 46 Abs. 2 NBauO)

3. In dem allgemeinen Wohngebiet (WA 3) gemaR § 4 BauNVO wird die Zahl der Stellplatze auf maximal 21
begrenzt. (§ 46 Abs. 2 NBauO)

§4

Zuwiderhandiungen gegen die Festsetzungen dieser Vorschrift kbnnen gem. § 91 Abs. 3 und Abs. 5 NBauO als |
Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbulle geahndet werden. .

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (BauNVO 1990)

I. Art der baulichen Nutzung
1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1), (WA 2), (WA 3) und (WA 4) gemal § 4 BauNVO sind zuléssig:

- Wohngebéude,

-die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwearksbetrieba,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecka,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

- sonstige nicht stbrande Gewerbebetriebe.

Anlagen fir Verwaltungen sind ausnahmsweise zuléssig.
Blockheizkraftwerke als sonstige nicht stérende Gewerbetriebe sind ausnahmsweise zuléssig.

Alle anderen gemé&R §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen MNutzungen sind gemaR §1 Abs. 8 BauNVO
unzuldssig.

2.1. Innerhalb der Mischgebiste (M1 1) und (M| 2) gem&8 § 6 BauNVO sind zulassig:

- Wohngebéude,

- Geschéfts- und Blrogebéude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe und

- Anlagen flir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke.

Die im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen .Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen"
sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO unzuléssig.

2.2 Innerhalb eines Teilbereiches des Mischgebietes (Ml 2) gem&R § 6 BauNVO mit der Kennzeichnung (Ml *) sind
Wohngeb&ude geman § 1 Abs. 4 BauNVO unzuldssig.

d. Vergniigungsstétten sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO, § 1
Abs. 6 BauNVvO).

Il. MaRk der baulichen Nutzung

1. Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Traufhthen und Geb&udehthen (Oberkante baulicher Anlagen, OK) ist die
mittlere StraBenhdhe vor dem jeweiligen Hauptgebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

2. Flr die Geb&udehthen (Oberkante baulicher Anlagen, OK) ist der oberste Punkt der Dachhaut mafgeblich.

3.1 Die Traufe im Sinne der Festsetzungen ist in den aligameinen Wohngebisten (WA 1) und (WA 2) gemé&l § 4 BauNVO
und dem Mischgebiet (Ml 1) gem&l § 6 BauNVO die umlaufende Attika des dritten Vollgeschosses der zuldssigen
Gebéude.

3.2 Fir das Baugebiet (WA 3) gemdl § 4 BauNVO entspricht die Traufe bei Flachdichern der Geb3udehshe des letzten
Voligeschosses (OK 1).

Bei geneigten Déchern ist die Traufe die Schnittlinie der aufgehenden Auflenwand und der &uBeren Dachhaut, bei
Pyramidendachemn die umlaufende Attika des letzten Voligeschosses und bel Pultddchemn die Schnittlinie der
aufgehenden, htheren Auenwand und der dulleren Dachhaut.

4.1 Fir die Flachen, die im aligemeinen Wohngebiet (WA 2) gemall § 4 BauNVO zwischen den Baugrenzen liegen,
betrégt die maximale Gebdudeh&he (Oberkante baulicher Anlagen, OK) 10,0 m.

4.2, Im allgemeinen Wohngebiet (WA 3) gemal § 4 BauNVO betriigt die maximale Geb&udeh&he (Oberkante baulicher
Anlagen, OK) 10,0 m fir die OK 1 und 14,0 m fiir die OK 2.. OK 1 bezieht sich auf das letzte Voligeschoss, OK 2 auf das
oberste Geschoss.

lil. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

1. Ein Vor- oder Zuriickspringen von den festgesetzten Baulinien ist im gesamten Plangebiet ausnahmsweise fiir
Bauteile wie Mittelrisalite, Erker, Balkone, Treppenhéuser, vertikale Fassadenelemente usw. in einer maximalen Tiefe von
1,0 m zuléssig. (§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

2. Im allgemeinen Wohngebiet (WA 3) gemal § 4 BauNVO gilt die abweichende Bauweise mit der Mallgabe, dass
Gebéude mit seitlichem Grenzabstand emichtet werden miissen, aber eine L&nge von mehr als 50 m ermeichen dirfen.

IV. Garagen, Nebenanlagen

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1), (WA 3) und (WA 4) gemai § 4 BauNVO und den Mischgebieten (MI 1) und
(Ml 2) gem&nl § 6 BauNVO sind Garagen nach § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten lberbaubaren Flachen

zuléssig.

2. In den aligemeinen Wohngebieten (WA 1) gemé&R § 4 BauNVO und dem Mischgebiet (M| 1) gemal § 6 BauNVO sind
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur innerhalb eines maximal 10,0 m tiefen, unmittelbar an die Strale ,Amtsgarten”
angrenzenden Bereiches, zuléssig. Die zuldssige Grundfléche aller Nebenanlagen eines Grundstiicks darf maximal 20 m2
betragen. Motwendige Spielplatzanlagen fir Kinder unter 6 Jahren sind auf die maximal zul#ssige Grundfiiche von
Nebenanlagen nicht anzurechnen.

3. In dem aligemeinen Wohngebiet (WA 3) gemé&R § 4 BauNVO sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (berall zuldssig.
Ausgenommen hiervon ist ein 9 m tiefer Grundstiicksstreifen entlang der siidéstlichen, vorderen Baugrenze, dessen Tiefe
sich in Richtung der Stralle ,Amtsgarten” erstreckt. Die Breite dieses Streifens entspricht der halben Lénge der genannten
Baugrenze (38,00 m). Der genannte Streifen liegt Gberwiegend im Flurstiick 358/23 und zu geringen Anteilen im Flurstiick
800/11. Die zulassige Gesamtgrundfldche aller Nebenanlagen darf maximal 60 m2 betragen.

V. Immissionsschutz
1. Fir die im Bebauungsplan gekennzeichneten Lérmpegelbereiche wird passiver Larmschutz festgesetzt. Nach DIN 4109
Tab. 8 (Nov. 1989) sind bei Aufenthalisbereichen in allgemein zuldssigen Wohnungen folgende resultierende
Schallddmmmalie der Gesamtaulienbauteile einzuhalten:

- im Lérmpegelbereich Ill mind. 35 dB

- im Lé&rmpegelbereich IV mind. 40 dB

= im Lérmpegelbereich V mind. 45 dB
Schiafréume und Kinderzimmer sind mit schallgedé@mmten Liftungsdffnungen zu versehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

2. An den im Bebauungsplan festgesetzten Seiten der Gebédude ist die Anlage von Balkonen, Loggien oder Terrassen
ausgeschliossen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

VI. Griinordnung

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1), (WA 2), (WA 3) und (WA 4) geméR § 4 BauNVO und den Mischgebiaten (M
1) und (Ml 2) gemaRl § 6 BauNVO ist je Hauptgeb&ude ein standorigerechter, heimischer Laubbaum laut Pflanzenliste 1
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzqualitit: Baumarten als Hochstamm, 3 x v. Stammumfang mind. 18 - 20 cm (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

nzenliste1
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Héngebirke (Betula pendula)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Kultur- und Zierapfelsorten (Malus Wildarten und Sorten)
Mispel (Mespilus germanica)
Kornellkische (Comus mas)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Mehlbeers (Sorbus aria)
Feldahom (Acer campestre)

PLANZEICHENERKLARUNG

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

Aligemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)
Mischgebiete
® (§ 6 BauNVO)
MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,6 Grundflachenzanhl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GR Grundflache

618 m? (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

1] als Hochstmald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVOD)
@ zwingend

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

HGhe baulicher Anlagen

TH Traufhdhe
OK Oberkante

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

o Offene Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVvO)

Baulinien
Baugrenzen

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

Stralbenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

F+R Full und Radweg

Sonstige Planzeichen

L Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
zugunsten der Stadt Kénigslutter am Elm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

(z.B. § 16 Abs. 5 BauNVQ)

Darstellungen ohne Normcharakter

s Sichtfeld

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

—¥—¥—¥—  AuBenwohnbereiche (siehe Textliche Festsetzung V. 2)

Stadt Konigslutter

am Elm
Bebauungsplan

"Auf der Zuckerfabrik II"

zugleich 1. teilweise Anderung des
Bebauungsplanes "Auf der Zuckerfabrik"

Ubersicht M. 1: 5000 (ALK)

BURO FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG
Dipl.-Ing. (TU) Edgar Englert - Piorkowsky




