Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Hauptstralle"”
Gemeine Am Ettersberg / OT Berlstedt

Teil B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Teil A: PLANZEICHNUNG
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fir die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufelder werden folgende Nutzungen festgesetzt:
Baufeld 1 und 2: zwei Wohngebaude mit insgesamt max. 3 Wohnungen sowie einer Gastewohnung;
Bilroraume sind zulassig.

Gemalk § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche zulassig sind, zu deren Nutzung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 -19 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen
Anlagen (Gebaudehdhe) festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,4. Eine Uberschreitung der Grundflaichenzahl gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO ist zulassig.

2.2 Héhe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit der Gebaudehdhe (GH) mittels Planeinschrieb festgesetzt.
Diese ist in Meter Uber Normalhdéhennull (NHN) zu messen. Als oberer Bezugspunkt gilt der héchste
Punkt der Dachhaut bzw. bei Flachdachern der oberste Abschluss der AuRenwand (Attika).

Die Gebaudehdhe darf durch technisch bedingte Anlagen je Gebaude in der Flache um max. 10 % und
in der Hohe um max. 1,0 m Uberschritten werden.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und § 23 Abs. 1 BauNVO)

3.1 Bauweise
Die Gebaude sind als Einzelhauser zu errichten.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 nicht Gberbaubare Grundstucksflache
Anlagen der inneren ErschlieRung, Terrassen, Wege, Aufenthaltsbereiche und Spielflachen sind auf der
nicht iberbaubaren Flache zulassig.

4. Flachen fiir Stellpldtze und sonstige Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

4.1 Nebenanlagen gemalR § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung des Abwassers dienen, sind ausnahmsweise ohne
entsprechende Flachenfestsetzung zulassig.

4.2 Stellplatze, Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO sowie innere HaupterschlieBungswege sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache und in den ausgewiesenen Bereichen zulassig (§ 12
Abs. 6 BauNVO).

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Griinordnerische Festsetzungen)
(§ 9 Abs. 1, Nr. 25 a BauGB)

Gestaltung der nicht iberbaubaren Flachen

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen gemaR §§ 12 und 14 Abs. 2
BauNVO belegt sind, gartnerisch anzulegen. Es sind sechs hochstammige Laubbdume in der
Pflanzqualitdt H (Hochstamm), StU (Stammumfang) 12-14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu
pflanzen sind standortgerechte Laubbdume 1. und 2. Ordnung oder Obstbdume.

Es sind vorzugsweise heimische Arten oder Obstbdume aus den Pflanzlisten zu verwenden, andere
standortgerechte Laubbdume sowie insbesondere saulenférmige oder schmalkronige Sorten sind

urc““‘S:"Nﬂm - [\ ebenso zulassig. Die Begriinung der (ibrigen Flache ist mit Rasen, vorzugsweise heimischen Laub- oder
° Obstgehdlzen, Staudenpflanzungen oder anderen Zier- und Nutzpflanzen zu realisieren.
LEGENDE BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThirBO)
FESTSETZUNGEN HINWEISE ZUR PLANUNG
) 1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 ThiirBO)
ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG —— 3= MaBzahlen in Meter
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 1.1 Alle Gebaude, mit Ausnahme von Garagen / Carports und untergeordneten Nebengebauden, sind
z.B. Baufeldnummer mit Flachdachern auszubilden.
z.B. Gebaudehohe als Hochstmald
GH=235,5m in Meter Gber Normalhdhennull (NHN) HINWEISE ZUR PLANUNTERLAGE 1.2 M[]”tonnenstandmétze
(§ 16 BauNVO) Miilltonnenstandpléatze auf dem Grundstiick sind gegen Einblick zu schiitzen. Sie sind entweder in
) >\ Flurstiicksgrenze Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen.
BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE 437/1 Flursticksnummern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
L2265 Hohenpunkte Bestand in Meter Gber

—1-  Uberbaubare Flache

L | Normalhéhennull (m G. NHN)
—=——=_  nicht Gberbaubare Flache (§ 23 BauNVO)

vorhandenes Gebaude
(auBerhalb des Geltungsbereiches)

/@@ vorhandene Bbschung

vorhandene Verkehrsflache
(auBerhalb des Geltungsbereiches)

I Baugrenze (§ 23 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN (5 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘ ‘ Ein- und Ausfahrtfahrtbereich

vorhandene Zufahrt zum Flurstiick 437/1

SONSTIGE PLANZEICHEN

B mmm = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

r————= Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
| I Garagen und Anlagen der inneren ErschlieRung
L————J  (§9Abs. 1Nr.4und § 22 BauGB)

Zweckbestimmung:
St/GA/C Stellplatze / Garagen / Carport
iE innere HaupterschlieBung

HINWEISE

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist
Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

Thuringer Gesetz zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren landesrechtlichen Regelung des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (Thiiringer Naturschutzgesetz -ThiirNatG) vom 30. Juli 2019, geandert durch Artikel 1a des
Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)

Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thirringer Kommunalordnung - ThirKO) i. d. F. vom 28. Januar 2003, (GVBL. S. 41),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Marz 2021 (GVBI. S. 115)

Thiringer Bauordnung (ThiurBO) vom 13. Marz 2014 (GVBI. S. 49), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 23. November 2020 (GVBI.
S. 561)

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiiringer Denkmalschutz- gesetz - ThirDSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. April 2004 (GVBI. S. 465), mehrfach geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.
S. 731, 735)

Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

Plangrundlage

Lage- und Héhenplan (Stand 26.04.2021): Gemarkung Berlstedt, Flur 5
Hoéhenstatus: DHHN2016, Lagestatus: ETRS 89 / UTM 32
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Christian Barwolf, Magdeburger Allee 124, 99086 Erfurt

1. Denkmalpflege

Im Umfeld des Plangebietes sind bereits zahlreiche archdologische Fundplatze bekannt. Mit weiteren
entsprechenden Funden und Befunden muss daher gerechnet werden.

Vor Beginn der ErschlieBungsmafRnahmen ist deshalb zwischen dem Bauherrn und dem Thiringer
Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten, in der
die Notwendigkeit einer archdologischen Untersuchung festgehalten und die Bestandteil der
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis wird.

Entsprechend dem Thuringer Denkmalschutzgesetz vom 14. April 2004 sind die Kosten fur die
denkmalfachliche Begleitung der Erdarbeiten, fir die Sicherung und Behandlung von Funden und fir die
Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren vom Bauherrn zu tragen. Dies ist in einer Vereinbarung
zwischen Bauherrn und dem Thiringer Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie zu verankern. Der
Bauherr hat sich diesbezuglich mit dem Thiringer Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie in
Verbindung zu setzen.

2. Baularm

Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm - Gerduschimmissionen - (AVV Baularm vom 19. August 1970) festgesetzten
Immissionsrichtwerte fur die betroffenen Gebiete entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung wahrend der
Tagzeit und vor allem wahrend der Nachtzeit eingehalten werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von
20:00 bis 07:00 Uhr.

3. Grunordnung

Pflanzlisten

Obstbdume wie z.B.. Kulturapfel (Malus domestica), Pflaume/Zwetschge/Reneclaude etc. (Prunus

domestica), Kulturbirne (Pyrus communis), Sti3kirsche (Prunus avium), Sauerkirsche (Prunus cerasus).

Wildobstbdume wie z.B.: Wildbirne (Pyrus pyraster), Thiringer Mehlbeere (Sorbus x thuringiaca),

Speierling (Sorbus domestica)

Heimische Laubbdume wie z.B.: Winterlinde (Tilia cordata), Feldahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche (Quercus
petraea), Vogelkirsche (Prunus avium), Hainbuche (Carpinus betulus)

4. Munitionsfunde

Beim Auffinden von Munitionskérpern im Rahmen der Erschliefung und Bebauung des Plangebietes ist
umgehend die ortliche Ordnungsbehoérde, die zusténdige Polizei oder der KampfmittelrAumdienst zu
benachrichtigen.

5. Erdarbeiten

Geologische Untersuchungen - Erdaufschlisse (Bohrungen, gréRere Baugruben, Messstellen) sowie
geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemal Geologiedatengesetz § 8 spatestens zwei
Wochen vor Baubeginn unaufgefordert bei der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Weiterhin sind die
Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse,
Lageplane u.d.) gemal § 9 des Gesetzes spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen
unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu
Ubergeben.

VERMERK

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst zugleich den Vorhaben- und ErschlieRungsplan.
Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan ist in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert.

KATASTERVERMERK

Es wird bescheinigt, dass die Flursticke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen, sowie der
Gebaudebestand innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem

Liegenschaftskataster nach dem Stand vom ...................... Ubereinstimmen.
Datum ...
Erfurt, den .................. LA o

Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Katasterbereich Erfurt

VERFAHRENSVERMERKE

1.  Aufstellung

Der Stadtrat der Gemeinde Am Ettersberg hat am 10.03.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
dieses  Vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes beschlossen. Die Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte einschliellich der Bekanntmachung der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gemal® § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung am
01.04.2021.

2.  Auslegung und Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Am 10.05.2022 wurde der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Entwurf der Begriindung
gebilligt und die Auslegung gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
09.06.2022 bis 11.07.2022 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am 01.06.2022 ortsiblich bekannt gemacht bzw. auf der
Internetseite der Gemeinde Am Ettersberg verdffentlicht. Weiterhin erfolgte der Hinweis, dass
Stellungnahmen von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden koénnen. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, sind mit Schreiben vom 10.06.2022 von der Auslegung benachrichtigt und gemaf § 13 a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

3. Abwiégung

Der Stadtrat der Gemeinde Am Ettersberg hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen beruhrten Trager 6ffentlicher Belange am ......................
gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Berlstedt, .......ooovvviiieennns

Bilrgermeister Siegel

4. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Gemeinde Am Ettersberg hat am ... den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) als
Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Stadtrat
der Gemeinde Am Ettersberg gebilligt.

Berlstedt, .......coovvvviieenens

Bilrgermeister Siegel

5. Anzeige
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde der zustandigen Verwaltungsbehdrde geman § 246 Abs.
1 a BauGB i. V. m. § 21 Abs. 3 Thuringer Kommunalordnung am ..........c.cccecceeee angezeigt. Die

zustandige Verwaltungsbehdrde hat eine Verletzung von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht.

Berlstedt, .......coovvvviieenens

Bilrgermeister Siegel

6. Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit dem Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen
Verfahrens zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden beurkundet.

Berlstedt, ......ccooovvveiiiinns

Bilrgermeister Siegel

7. Inkrafttreten

Die Stelle, bei der der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist
AM e im Amtsblatt der Gemeinde Am Ettersberg ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit
dieser Bekanntmachung tritt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft.

Berlstedt, ......ccooovvveiiiinns

Bilrgermeister Siegel

Vorhaben-  F. Tt')pfer
trager: Sperberweg 3
OT Berlstedt
99439 Am Ettersberg

KupferstralBe 1, 99441 Mellingen
Tel.: 036453/865-0, Fax: 036453/86515
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