Gemeinde Am Ettersberg
OT Berlstedt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,HauptstraBe*

Begriindung

Stand: Satzung — August 2022

Planflache

Auszug: geoproxy.thueringen.de (unmal3stéblich) — entnommen: 25. 09.2021

Vorhabentrager: Herr Topfer
Sperberweg 3
OT Berlstedt
99439 GEMEINDE AM ETTERSBERG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Planverfasser: KGS Stadtplanungsbtiro Helk GmbH
Kupferstralie 1
99441 MELLINGEN

Verfahren: Gemeinde Am Ettersberg
HauptstralRe 23
99439 BERLSTEDT







Gemeinde Am Ettersberg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hauptstrae" - OT Berlstedt Stand: Satzung August 2022
INHALTSVERZEICHNIS
1. ANLASS UND ERFORDERNIS .......cooeieiieieiiieeieninnnnnnsnnssnsnsssssssnssssssss e 5
1.1 PlanuUNgS@ANnIASsS ..........euueieiiiiiiiiiiii s 5
1.2 PlanungSerfOrdernis......... oo iiiiiice e 6
1.3  Stadtebaulicher Grundsatz/planerische Zielstellung/Bedarf .............cccoooiiiiiiiinnnnnnn. 6
1.4 Verfahrensablauf ............uiiiiiiii s 6
2. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION ......ccooiiiiiiieiieeeesesressssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns 8
2.1.  Landesplanung und RaumordnuNg........cccooeiiiiiiiiiiiie e 8
2.2. Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan............cccoooiiiiiiiiie. 9
3. BESTANDSDARSTELLUNGEN ........ccooiioiiiiiiiieieieeeeees e s e e s e s s e s e e e se s s e e essssssssss s ssssssnssssssnnnns 10
K Tt B = o = PP P PPN 10
3.2, GElUNGSDEIEICH ... 10
3.3. stadtebauliche Einordnung / NUtZUNG .......cooiiiiiiiiii e, 11
3.4, VerkehrsanbinAUNG........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 12
I T o] oToTo [ =1 o] ] [ YOO PPPPSPTRR 12
3.6, UMWEISIHUALION ...eeeie e e e e e e e e e e e e eennne 12
3.7.  EigentumsVerNAINISSE. .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 18
3.8.  Technische INfrastrukiur ..........oooiiiiiiiiiii e 18
4. PLANUNGSZIEL/PLANUNGSKONZEPT ......ccovtiimmmmmmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 18
4. PIANUNGSZIEL ... 18
4.2, PlanuNngSKONZEPL ......oouuuiiiiieii e 18
5. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIEBUNG..........ccccoiimssnsnnnnnee 22
5.1.  EleKiro-/GasVerSOrQUNG .........uuciiiiieiiiiiiiieie e e e e e e ettt e e e e e e e e e et e e e e e e s eeeasaa e eeaaaeennnes 22
5.2.  Wasserversorgung/AbwasserentSOrguUNQ ..........cceeveeeeeeeeeeemmeeemeemeeeeeeseeeeeeeeansneennnnen 22
5.3.  TelekommuniKation..........oooiiiiiii i 23
5.4, MUIENISOIQUNG .....uuei it e e e e e e s e e e e e e e e ea b e e eaaeeennnes 23
6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN............ccco..... 23
6.1.  Artder baulichen NUIZUNG ..........oooiiiiiiiiiiiiiiiie e 23
6.2. Mal der baulichen NULZUNG.........cooomiiiiiiii e 23
6.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache...............ccccccoiiiiiis 24
6.4. NEDENANIAGEN ......eei e ———- 24
6.5. Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen..............ccccceeeieeeennns 24
6.6.  VerkenrsflAChEN..........oooiiiiiiiiiiiieeeee e nnnnnnnnnnnnnas 25
B.7.  GrUNfIACNEN ...ttt eeeneannnes 25
6.8.  KIMASCRULZ ... e e e 25
6.9. Grunordnerische Festsetzungen und HINWEISE.............ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaas 26
6.9.1. Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen......... 26
6.9.2.  Planzlisten ... .. ..o e a e e e 26
6.9.3.  SONSHGE HINWEISE ...cooiiiiiiiiei e e 26
7. BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN.............. 27
7.1, DachausbhildUNg .........ooooiiiiiiiiiii e 27
7.2.  MULLTONNENSTANDPLATZE ......c.ocueiieeee et ene e 27
8. FLACHENBILANZ .........ceeeeieeereereseestesessessessessssssessessessesssssssssssssessesssssessesessessessnsnses 27

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
3



Gemeinde Am Ettersberg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hauptstrae" - OT Berlstedt Stand: Satzung August 2022
9. PLANVERWIRKLICHUNG/KOSTEN ... 28
10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG.........ccottiiiemienninnnnsnnnnnsnnnsnnsnnsssnssssssssssssssssssnssssssssnes 28
T4, HINWEISE. .........oeeeeeeeenn s s 28
12. QUELLEN- UND ABKURZUNGSVERZEICHNIS............cceceeierererernerereeaesassessessesnesaens 29

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
4



Gemeinde Am Ettersberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hauptstrale" - OT Berlstedt Stand: Satzung August 2022

1. ANLASS UND ERFORDERNIS
1.1 Planungsanlass

Fir das Gebiet ,Hauptstrafie” im OT Berlstedt der Gemeinde Am Ettersberg soll ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan erstellt werden. Durch den Vorhabentrager ist die Errichtung von zwei Wohngebduden
zur Deckung des Eigenbedarfs vorgesehen.

Das Plangebiet "Hauptstralle" liegt westlich des Ortskernes des Ortsteils Berlstedt. Es wird im Norden
und Westen von der angrenzenden Wohnbebauung gefasst. Auch 6stlich und sidéstlich des Plange-
bietes befinden sich Siedlungsflachen. Im Osten grenzt zudem eine innerdrtliche Grinflache an das
Plangebiet.

Die Flache wird aktuell als private Grinflache genutzt (ehemals landwirtschaftliche Ackerflache).

Einordnung des Plangebietes — Auszug aus geoproxy.thueringen — unmaf3stéblich (entnommen: 06.04.2022)

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Wunsch eines ortsansassigen Blrgers, ein
Wohnhaus als Wohnsitz fur sich selbst sowie ein weiteres Wohnhaus als Alterswohnsitz fiir seine Fa-
milie im rlckwartigen Bereich des mit ca. 0,36 ha verhaltnismaRig groen Flurstlicks zu errichten.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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1.2 Planungserfordernis

Um die planerischen Voraussetzungen zur Realisierung eines Baugebietes zu schaffen, ist die Erstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Hierbei finden die Grundsatze der Bau-
leitplanung Anwendung. Mittels Bebauungsplanung gemaf § 12 i.V.m. § 13a BauGB (Nachverdichtung
von Flachen oder MaRnahmen der Innenentwicklung) soll das erforderliche Baurecht fur die Errichtung
von zwei Wohnhdusern geschaffen werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein mit der Gemeinde Am Ettersberg abgestimmter Plan eines

Vorhabentragers zur Durchfiihrung von Bauvorhaben und deren erforderlichen ErschlieBungsmafnah-

men. Er wird im § 12 des Baugesetzbuches geregelt und verbindet stadtebauliche Planung mit stadte-

baulichen Durchfiihrungsmafinahmen.

Die wesentlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Satzung tber den Vorhaben- und Erschlie-

Rungsplan sind gegeben:

e der Vorhabentrager ist Grundstiickseigentiimer,

e der Vorhabentrager Gbernimmt alle mit dem Vorhaben in Verbindung stehenden Kosten (Planungs-
kosten, ErschlieBungskosten),

e der Vorhabentrager ist in der Lage, das Vorhaben zu realisieren (Eignung, Finanzierbarkeit).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in einem Durchfiihrungsvertrag zwi-
schen der Gemeinde Am Ettersberg und dem Vorhabentrager geregelt.

1.3  Stadtebaulicher Grundsatz/planerische Zielstellung/Bedarf

Mit der Realisierung der Planung wird den grundsatzlichen Entwicklungszielen der Gemeinde Am Et-
tersberg entsprochen. In den Bebauungsplan integrierte planungs- und bauordnungsrechtliche Festset-
zungen werden dazu beitragen, den Belangen des Naturschutzes, des Orts- und Landschaftsbildes, der
Denkmalpflege und des Stadtebaus gerecht zu werden.

Vorgaben, wie z.B. die Anordnung der Baufelder, ermdglichen eine optimale Flachenausnutzung unter
Beachtung eines ausreichenden Malies an Besonnung und Beliftung.

Eine harmonische Bebauungsstruktur unter Beachtung einer einheitlichen Formensprache und Siche-

rung eines hohen Griinanteils sollen entstehen.

Als planerische Zielstellungen kénnen zusammenfassend folgende definiert werden:

o Schaffung einer architektonisch und energetisch modernen Wohnbebauung unter Beachtung der
stadtebaulichen Vorgaben des Umgebungsbestandes

o Schaffung einer attraktiven Wohnbauflache zur Deckung des Wohnbedarfs der Gemeinde Am
Ettersberg basierend auf der existenten Nachfrage; SchlieRung einer Liicke im Siedlungsgefiige

o Nachnutzung eines innergemeindlichen, bisher ungeordneten Standortes, der als landwirtschaft-

liche Flache genutzt wird und angrenzend bzw. umgebend bereits bebaut ist, mit dem Vorteil der
Integration in die bebaute Ortslage und unter Bereitstellung eines hohen Griinanteils

Das Plangebiet in Berlstedt ist flir die Deckung des Eigenbedarfs des Vorhabentragers gedacht.

1.4 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB aufgestellt.

Die wesentlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Satzung nach § 13 a BauGB sind gegeben:

¢ Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Der Plan-
bereich ist an drei Seiten von Siedlungsflachen umgeben und kann damit dem Siedlungsbereich
zugerechnet werden.

e Die Planung dient der innerdrtlichen Nachverdichtung. Die Realisierung neuer Verkehrsflachen ist
nicht erforderlich.

e Die Grundflache liegt unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?, die Anwendungsmaoglichkeit
des § 13 a BauGB ist gegeben.
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e Mit dem Bebauungsplan ist die Realisierung von Vorhaben geplant, die keiner UVP-Pflicht unterlie-
gen (vgl. Kap. 3.6).

e Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele NATURA 2000 Gebiete) vor.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB kann im
beschleunigten Verfahren abgesehen werden. Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB in die Begriindung eingestellt und finden bei der Abwa-
gung Berucksichtigung.

Zudem ist ein Bauvorhaben der Innenentwicklung in der vorliegenden GréRe (0,36 ha) weder in Anlage
1 UVPG noch in Anlage 1 TharUVPG als Vorhaben aufgefihrt, das einer UVP, einer allgemeinen Vor-
prifung des Einzelfalls oder einer standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls bedarf. Demnach wird
die Forderung nach einer Vorprifung des Einzelfalls nicht umgesetzt.

Die fachliche Bewertung der UVP-Belange (Betroffenheit/Nichtbetroffenheit) und der damit begriindba-
ren Anwendbarkeit des § 13a BauGB ist unter Pkt. 3.6 der Begriindung ausfihrlich dargestellt.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet, eine Kompensationspflicht entfallt.
Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Plangebiet wird nérdlich (vorhandenen Wohnbebauung), westlich (vorhandenen Wohnbebauung)
und 8stlich (innerdrtliche Grinflache mit sich anschlieRender Wohnbebauung) von Bebauung begrenzt.
Siuddstlich befindet sich das Schulgelande der Regelschule Berlstedt. Damit sind an mindestens drei
Seiten Bebauungen/Nutzungen vorhanden, welche dem Siedlungsbereich zugeordnet werden kénnen.
Auch das Plangebiet kann somit dem Siedlungsbereich zugeordnet werden, in welchem typischerweise
nur geringe Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Dies wurde unter anderem in der Begriindung unter
Pkt. 3.6 — Umweltauswirkungen dargelegt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB.

Lfd.- Verfahrensschritte

Nr.

1. Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

3. Offentliche Auslegung fiir die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum
Stellungnahmen zur Planung vorbringen (§ 3 Abs.2 BauGB)
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

4. Abwagungsbeschluss

5. Satzungsbeschluss

6. Genehmigung des Bebauungsplanes nach ThirKO

7. Bekanntmachung der Genehmigung
Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortsiibliche Bekanntmachung

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat der Gemeinde Am Etters-
berg am 10.03.2021 (Beschluss-Nr. 156/13/2021) gefasst.

Zur Grundlagenermittlung wurden folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange zur Planung an-
gefragt: Wasserversorgungszweckverband Weimar, Abwasserzweckverband Nordkreis Weimar, TEN
Thuringer Energienetze GmbH, Mitnetz Gas, Deutsche Telekom, 50hertz Transmission GmbH, Voda-
fone Kabel Deutschland, das Thiringische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie sowie das
Thiringer Landesamt fir Bau und Verkehr.

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden, soweit von Belang, in den Planentwurf eingearbeitet bzw. es
fand eine Vorabklarung zu gegebenen Hinweisen statt.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB:

Es wurden 31 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt, von denen 4 keine Stel-
lungnahme abgegeben haben. Von den eingegangenen Stellungnahmen waren 20 ohne Hinweise
und Anregungen.

Die restlichen Stellungnahmen wurden in der Abwagung behandelt. Teilweise erfolgte eine Kenntnis-
nahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/Anregungen in die Planzeichnung,
textlichen Festsetzungen und Begriindung aufgenommen.

In den Entwurf (Planzeichnung und Begriindung) wurden u.a. folgende Dinge eingearbeitet:

Erganzung von Erméachtigungs- und Rechtsgrundlagen

Erganzungen und Korrekturen in den Abschnitten ,Mullentsorgung®, , Telekommunikation“ und
.Loschwasser“ im Kapitel ,Versorgungstechnische ErschlieBung

Erlauterungen zu Bodenbrutern

Redaktionelle Korrekturen sowie Verbesserung der blrgerfreundlichen Lesbarkeit

Die Grundziige der Planung wurden nicht berihrt.

2.

2.1.

PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

Landesplanung und Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025

Zuordnung der Gemeinde Am Ettersberg zum demographisch und wirtschaftlich stabilen Zentral-
raum ,Innerthlringer Zentralraum®.

Der Gemeinde Am Ettersberg wird keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen, die Entwicklung ist
deshalb auf den Eigenbedarf ausgerichtet.

Die gewachsene polyzentrische Siedlungsstruktur Thiringens soll unter Erhaltung der kleinteili-
gen Siedlungsstruktur und der Wahrung der MafRstablichkeit von Freiraum und Siedlung weiter-
entwickelt werden.

Die Zersiedlung und Zerschneidung von Landschaftsrdumen ist zu vermeiden.

Die Siedlungsentwicklung soll sich nach dem Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung“ orientieren.

Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT):

Zuordnung der Gemeinde Am Ettersberg mit dem OT Berlstedt zum landlichen Raum und dem
Grundversorgungsbereich der Stadt Weimar (Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzent-
rums

Der Ortsteil Berlstedt wird von einem Vorranggebiet Landwirtschaft LB-16 " Ackerhigelland zwi-
schen Weimar, Bad Sulza und S6mmerda" umgrenzt

Im Regionalplan wird u.a. folgendes Leitbild der Siedlungsentwicklung (Rahmenbedingungen und Leit-
bilder Mittelthirringen - Pkt. 2.1) formuliert:

Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen

Siedlungsentwicklung auf die Innenbereiche der Ortslagen konzentrieren

bauliche Eigenentwicklung der Gemeinde (G 2-1), | und Eigenart landlicher Strukturen als be-
grenzende Faktoren

Landlicher Raum: bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung bei Beachtung der Tragfahigkeit und
Eigenart landlicher Strukturen als begrenzenden Faktoren (G 1-3)

,iIm Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie auf-
grund ihrer Lage, GroRe, Erschlielung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsfla-
chen nachgenutzt werden, bevor im AuRenbereich Neuausweisungen erfolgen.“ (G 2-3)

Im Regionalplan Mittelthiringen ist der Bereich des Bebauungsplangebietes Bestandteil der Siedlungs-
flache. Es handelt sich somit um ein in das Siedlungsgefiige integriertes Plangebiet. Die Vorgaben aus
dem Landesentwicklungsprogramm und aus dem Regionalplan werden durch den Bebauungsplan um-
gesetzt.
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Entwurf Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT):
e Zuordnung der Gemeinde Am Ettersberg zum demographisch und wirtschaftlich stabilen Zentral-
raum "innerthdringer Zentralraum"

Im Entwurf des Regionalplans Mittelthiringen (RP-MT) wird dem Ortsteil Berlstedt der Gemeinde Am
Ettersberg bei der Sicherung der Daseinsvorsorge ein besonderes Gewicht beigemessen. Die Potenti-
ale im Bereich der Daseinsvorsorge sollen effektiv gesichert und dadurch die Attraktivitat der Gemeinde
steigert werden.

2.2. Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Am Ettersberg liegt kein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Aktuell wird fur die
Gemeinde jedoch ein gesamtgemeindlicher Flachennutzungsplan erarbeitet, ein entsprechender Auf-
stellungsbeschluss wurde bereits gefasst.

Der Bebauungsplan wird somit als vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB realisiert.

Es ist im Interesse der Gemeinde, ihre Biirger bei der Schaffung von Wohneigentum zur Bindung an
den Heimatort zu unterstitzen und so eine Abwanderung in das Umland zu verhindern.

Der konkrete Bauwunsch zur Deckung des Eigenbedarfs eines ortsansassigen Biirgers stellt einen
wichtigen Grund fir die Gemeinde Am Ettersberg dar, das das geplante Vorhaben zu unterstiitzen. Das
Vorhaben entspricht somit dem 6&ffentlichen Interesse der Gemeinde.

Durch den vorhandenen Siedlungszusammenhang und eine Entwicklung in Richtung Ortslage ist eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gegeben.

Die Flache istim weiteren Sinne von der umgebenden Bebauung gepragt und kann der Siedlungsflache
zugeordnet werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets in der Ortslage
Berlstedt wird nicht beeintrachtigt. Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um ein
Baurechtsschaffungsverfahren fir ein konkretes, von dem Vorhabentrdger angestrebtes Projekt. Der
ortsansassige Vorhabentrager ist gleichzeitig Besitzer der betreffenden Flurstiicke. Die Deckung des
Eigenbedarfs soll ermoéglicht werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Am Et-
tersberg nicht entgegen.
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2.3 Bebauungspldne und andere Planungen

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hauptstraf’e® im Ortsteil
Berlstedt der Gemeinde Am Ettersberg liegen keine rechtsglltigen Bebauungsplane bzw. anderweitige
Planungen vor. Noérdlich und westlich grenzt der Bebauungsplan ,An der Ballstedter Stral’e“ an das
Plangebiet.

3. BESTANDSDARSTELLUNGEN

3.1. Lage

Das Plangebiet befindet sich westlich des Ortskernes von Berlstedt.

o

sy

| Berlstedt

\LA0E

B

Plangebiet

Auszug aus geoproxy.thueringen.de — unmalf3stéblich (entnommen am 06.04.2022)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Norden Bestandsbebauung

e Osten innerortliche Grinflache, Bestandsbebauung
e Silden HauptstralRe L1055, landwirtschaftliche Flache
e Westen Bestandsbebauung

Das Plangebiet stellt eine innerértliche Nachverdichtungsflache dar.

3.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besitzt eine Flache von ca. 0,36 ha
und umfasst folgendes Flurstiick:
Gemarkung Berlstedt, Flur 5, Flurstiick 437/1.
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Auszug aus geoproxy.thueringen.de — unmalf3stéblich (entnommen am 06.04.2022)

3.3. stadtebauliche Einordnung / Nutzung

Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich westlich vom Ortskern des Ortsteils Berlstedt. Es stellt eine unbebaute
innerortliche Flache zur Nachverdichtung dar. Nordlich und westlich grenzt das Plangebiet an eine vor-
handene Wohnbebauung mit Einfamilienhausern. Sidlich grenzt das Plangebiet an die Landesstralte
L1055 (HauptstraRe). Im Osten befindet sich eine innerdrtliche Grunflache mit sich anschlielender
Wohnbebauung. Stidéstlich befindet sich das Schulgelande der Regelschule Berlstedt.

In der Umgebung des Plangebietes dominiert eine Wohnnutzung. Die vorhandene ein- bis zweigeschos-
sige Bebauung ist verschiedenen Bauzeiten zuzuordnen.

Der Standort ist fuBlaufig und durch den Radweg direkt an die Ortslage von Berlstedt mit den gemeind-
lichen Angeboten angebunden. Ortliche Angebote (Apotheke, Gaststatte, Optiker usw.) stehen unmit-
telbar an der Hauptstral3e in dstlicher Richtung zur Verfligung.

Das Zentrum des Ortes befindet sich in einer Entfernung von 400 m und ist zu FuB3 in 5 Minuten zu
erreichen. Somit sind die infrastrukturellen Angebote (Verwaltung, Arzt usw.) im unmittelbaren Umfeld
prasent.

Nutzung
Das Plangebiet stellt aktuell eine private Rasenflachen (Intensivgriin/Scherrasen) dar. Ehemals wurde
die Flache landwirtschaftlich genutzt (Acker).
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3.4. Verkehrsanbindung

Der Ortsteil Berlstedt und damit das Plangebiet sind Gber die Landesstralte L 1055 an das ortliche und
tberértliche StraRennetz angebunden. Uber die L 1055 und die L 1054 sind zudem die Bundesstraken
B 7 und B 85 erreichbar. Die Autobahn A 71 (Anschlussstelle Sémmerda-Sid) ist Gber die L 1054 in
noérdlicher Richtung in 12km Entfernung erreichbar.

Im Bereich der geplanten und jetzt bereits vorhandenen sudlichen Zufahrt von der Hauptstral3e ist der
angrenzende Radweg bereits verstarkt ausgebaut und an der StraRe abgesenkt. Eine weitere geplante
Anbindung des Plangebiets existiert zudem lber den am westlichen Gebietsrand verlaufenden Anlie-
gerweg, welcher die angrenzenden Stralen ,Sperberweg®, ,Lerchenweg“ und ,An der Ballstedter
StralRe” miteinander verbindet.

Es besteht eine Anbindung an das OPNV-Netz der Personenverkehrsgesellschaft mbH Weimarer Land
(PVG) mit einer Haltestelle. Diese befindet sich etwa 600 m vom Plangebiet entfernt. Der Ortsteil ist
Uber die Regionalbuslinien 217 und 219 in Richtung Weimar und Sémmerda angebunden.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft ein ausgebauter Radweg, Uber den der Ortskern
Berlstedts in Ostlicher Richtung erreichbar ist. In westlicher Richtung verbindet der Radweg Berlstedt
mit der Nachbargemeinde Ballstedt.

3.5. Topographie

Das Plangebiet befindet sich auf einem relativ ebenen Geladnde. Die Flache fallt in sidlich-6stlicher
Richtung leicht ab.

In Nord-Sid-Richtung betragt der Héhenunterschied Uber eine Lange von ca. 80 m ca. 2 m. In Ost-
West-Richtung steigt das Geldnde um ca. 0,7 m Uber eine Ladnge von ca.44 m an.

3.6. Umweltsituation

ALTLASTEN

Altlasten sind derzeit innerhalb der Planflache nicht bekannt.

Werden im Zusammenhang mit der zukunftigen Nutzung schadstoffkontaminierte Medien bzw. orga-
noleptische Auffalligkeiten wie Geruch, Farbung etc. wahrgenommen, sind diese unverziglich dem Um-
weltamt des LRA Weimarer Land fur ein weiteres Vorgehen mitzuteilen.

NATURA 2000 / NATIONALE SCHUTZGEBIETE
Das Plangebiet liegt vollstandig auRerhalb von Schutzgebieten.

Im Umfeld der Ortslage Berlstedt befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 17 ,,Ackerhiigelland nérd-
lich Weimar mit Ettersberg“ (EU-Nr. DE 4933-420). Fir das Vogelschutzgebiet sind in der Thiringer
Natura 2000-Erhaltungsziele-Verordnung (ThiirNat2000ErhZVO) folgende Schutzobjekte und Erhal-
tungsziele festgesetzt:

e Vogelarten nach Anhang |

A255 Brachpieper (Anthus campestris), A166 Bruchwasserlaufer (Tringa glareola), A229 Eisvogel
(Alcedo atthis), A094 Fischadler (Pandion haliaetus), A234 Grauspecht (Picus canus), A246 Hei-
delerche (Lullula arborea), A151 Kampflaufer (Philomachus pugnax), A082 Kornweihe (Circus
cyaneus), A127 Kranich (Grus grus), A098 Merlin (Falco columbarius), A238 Mittelspecht
(Dendrocopos medius), A139 Mornellregenpfeifer (Eudromias morinellus), A338 Neuntéter (Lanius
collurio), AO81 Rohrweihe (Circus aeruginosus), A074 Rotmilan (Milvus milvus), AO73 Schwarzmi-
lan (Milvus migrans), A236 Schwarzspecht (Dryocopus martius), A030 Schwarzstorch (Ciconia
nigra), A027 Silberreiher (Egretta alba), A307 Sperbergrasmicke (Sylvia nisoria), A222
Sumpfohreule (Asio flammeus), A215 Uhu (Bubo bubo), A122 Wachtelkonig (Crex crex), A031
Weildstorch (Ciconia ciconia), AO72 Wespenbussard (Pernis apivorus), A084 Wiesenweihe (Circus
pygargus), A320 Zwergschnapper (Ficedula parva)
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 RegelmaRig auftretende Zugvogelarten nach Artikel 4 Abs. 2

A149 Alpenstrandlaufer (Calidris alpina), AO99 Baumfalke (Falco subbuteo), A153 Bekassine (Gal-
linago gallinago), A125 Blasshuhn (Fulica atra), A275 Braunkehlchen (Saxicola rubetra), A298
Drosselrohrsanger (Acrocephalus arundinaceus), A136 Flussregenpfeifer (Charadrius dubius),
A168 Flussuferlaufer (Actitis hypoleucos), AO70 Gansesager (Mergus merganser), A299 Gelbspot-
ter (Hippolais icterina), A383 Grauammer (Miliaria calandra), A164 Grinschenkel (Tringa nebula-
ria), AO05 Haubentaucher (Podiceps cristatus), A036 Hockerschwan (Cygnus olor), A142 Kiebitz
(Vanellus vanellus), A055 Knakente (Anas querquedula), AO17 Kormoran (Phalacrocorax carbo),
A052 Krickente (Anas crecca), A179 Lachmdwe (Larus ridibundus), A056 Loffelente (Anas
clypeata), A340 Raubwirger (Lanius excubitor), AO61 Reiherente (Aythya fuligula), A348 Saat-
kréahe (Corvus frugilegus), A291 Schlagschwirl (Locustella fluviatilis), AOS1 Schnatterente (Anas
strepera), AO08 Schwarzhalstaucher (Podiceps nigricollis), A054 SpielRente (Anas acuta), A277
Steinschmatzer (Oenanthe oenanthe), A053 Stockente (Anas platyrhynchos), A059 Tafelente (A-
ythya ferina), A123 Teichralle (Gallinula chloropus), A322 Trauerschnapper (Ficedula hypoleuca),
A210 Turteltaube (Streptopelia turtur), A113 Wachtel (Coturnix coturnix), A155 Waldschnepfe
(Scolopax rusticola), A165 Waldwasserlaufer (Tringa ochropus), A233 Wendehals (Jynx torquilla),
A257 Wiesenpieper (Anthus pratensis), A004 Zwergtaucher (Tachybaptus ruficollis)

e Andere wichtige Pflanzen- und Tierarten

Rebhuhn (Perdix perdix), Schleiereule (Tyto alba)

In der ThirNat2000ErhZVO (Thuringer Natura 2000-Erhaltungsziele-Verordnung) sind zudem folgende
Ubergreifende Erhaltungsziele flr das Schutzgebiet aufgefihrt:

Erhaltung oder gegebenenfalls Wiederherstellung

a) der strukturreichen Laubmischwalder des Ettersberges in ihrer Eignung als Lebensraum des Trau-
erschnappers, des Wespenbussards, des Grauspechts, des Mittelspechts und des Schwarzspechts,

b)  ungestorter Waldrander und ins Ackerland eingestreuter Baumbestande als Brutplatze fir ein
Schwerpunktvorkommen des Rotmilans in Thuringen sowie fur den Schwarzmilan, den Baumfalken und
die Turteltaube,

c) der locker verbuschten Halbtrockenrasen und anderer strukturreicher Offenlandhabitate als Le-
bensraum der Sperbergrasmiicke, der Heidelerche, der Grauammer, des Braunkehlchens, der Wachtel,
des Neuntéters und des Raubwirgers sowie

d) der Ackerhtgel und Offenlénder in ihrer Eigenschaft als Rast- und Nahrungshabitat des Mornellre-
genpfeifers, der Kornweihe, des Merlins und der Sumpfohreule

in einem durch den Ettersberg, durch Feldgehdlze, die llmaue und kleinere Wasserspeicher aufgewer-
teten, stérungsarmen Teil des Innerthiringer Ackerhigellands.

Von den oben genannten wertgebenden Arten sind im Nahbereich zum Vorhaben im Siedlungsbereich
nur sehr wenige Arten, und das nur auf Durchzug oder als sporadischer Nahrungsgast zu erwarten
(ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache, inzwischen mit Intensivgrin-Einsaat privat genutzt (incl.
Spielgerate und Gartenschuppen).

Als bedeutende Zielart im Vogelschutzgebiet kann z.B. der Rotmilan im Plangebiet sporadisch jagen
(Nahrungsgast). Aufgrund der Lage der Flache innerhalb der Siedlung Berlstedt z&hlt das Plangebiet
jedoch nicht zu essentiellen Nahrungshabitaten des Rotmilans. Diese Flachen liegen im Offenland im
Umfeld der Ortslage. Brutplatze der o.g. Arten befinden sich nicht im Plangebiet. Auch keine wertge-
benden Lebensradume wie die in den Ubergreifenden Zielen genannten Waldbiotope, Waldrénder, Feld-
gehdlze/Hecken oder Halbtrockenrasen bzw. andere strukturreiche Offenlandflachen.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
13



Gemeinde Am Ettersberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hauptstrae" - OT Berlstedt Stand: Satzung August 2022

Die Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes Nr. 17 werden daher durch das Vorhaben nicht erheblich
beeintrachtigt, die in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Belange sind nicht betrof-
fen.

Im Bereich des Vorhabens befinden sich keine nationalen Schutzgebiete nach den
§§ 23 - 29 BNatSchG und auch keine besonders geschitzten Biotope im Sinne § 30 BNatSchG i.V.m.
§ 15 ThirNatG.

SCHUTZGUT TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Das Plangebiet liegt im Bereich von geringwertigen Biotoptypen und weist daher nur eine geringe bio-
logische Vielfalt aus. Betroffen sind Intensivgriinlandflachen (ehemalige Ackerflachen, mit Intensivgra-
sern eingesate Flache), die teilweise bereits mit Spielgeraten und einer Gartenlaube bestanden sind
und haufig gepflegt werden (Entwicklung zu Scherrasen). Gehdlze befinden sich ausschlielilich auf be-
nachbarten Grundstiicken (Gartengrundstiick mit Obstbaumen im Osten, Verkehrsbegleitgriin mit Ein-
zelbaumen und Baumreihen im Siiden bzw. Osten (parallel Stral’e und Stralengraben an Hauptstralle
und abzweigender Seitenstralle nach Norden). Im Westen grenzen neuzeitliche Wohngebietsflachen
mit Gartengrundstiicken an. Im Norden der Planflaiche befinden sich die Verkehrsflachen ,An der
Ballstedter StralRe“ sowie dahinter liegende weitere neuzeitliche Wohngebiete.

Baubedingte Projektwirkungen entstehen fir die Dauer des Baubetriebes potenziell aufgrund von St6-
rungen durch Bodenbewegungen, Larm und Baufahrzeuge allgemein (Scheuchwirkungen). Gehdlze
sind nicht betroffen, Lebensraume fir Brutvdgel werden somit nicht tangiert. Aufgrund der artenarmen
Biotopausstattung (Intensivgriin/Scherrasen) sind auch keine weiteren Arten baubedingt betroffen. Die
im Raum potenziell vorkommenden Nahrungsgaste meiden Uberwiegend die Baustelle, da keine be-
sonders bedeutsamen Nahrungsflachen betroffen sind, sind die Auswirkungen auch hier nicht erheblich.

Bauzeitliche Materiallager und Baustelleneinrichtungsflachen sind nur innerhalb der Baugrundstiicke
einzurichten. Die randlich vorkommenden Gehdlze sind zu erhalten und bei Bedarf vor Beeintrachtigun-
gen zu schutzen (Baumschutz).

Anlagebedingte Wirkungen werden dauerhaft durch die baulichen Anlagen (Wohngrundstiicke mit
Wohnhausern, Zufahrten, Nebengebauden, Garagen/Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen)
verursacht. Im Bereich der versiegelten Flachen ist von einem vollstandigen Verlust der vorhandenen
Lebensraumfunktionen des Griinlandes auszugehen. Das Bauvorhaben umfasst eine Flache von ca.
0,35 ha (Brutto-Bauland = Netto-Bauland). Es entsteht ein Wohngebiet mit der GRZ 0,4
(-> Gberbaubare Flache ca. 1.426 m?). Eine Uberschreitung um 50% der tiberbaubaren Flache ist zu-
I&ssig (-> zusatzlich 713 m? Versiegelung). Somit ist im Plangebiet von ca. 2.139 m? neu versiegelter
Flache auszugehen. Neben der versiegelten Flache werden zudem auf 1.426 m? nicht Gberbaubare
Flache der Wohngrundstuicke (40 % des Netto-Baulandes) derzeitige Grinstrukturen tberformt (zukinf-
tig Garten). Die Beeintrachtigungen (= Eingriffe) gelten jedoch aufgrund von § 13 b BauGB in Verbin-
dung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.”

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Vegetationsstrukturen bzw. Biotoptypen sind im Plangebiet
und dessen Umfeld (Siedlung, Garten Verkehrsbegleitgriin) auszuschlieen. Im unmittelbaren Umfeld
des Vorhabens (in der Ortslage) sind keine Biotoptypen als besonders empfindlich gegeniiber Schad-
stoffeintragen einzustufen.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen der im Umfeld des B-Planes vorkommenden Fauna sind nicht zu
erwarten, da das Wohngebiet von bereits anthropogen beeinflussten Siedlungsflachen sowie Verkehrs-
flachen umgeben ist. Es sind deshalb keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen (Larm, Er-
schitterungen, visuelle Stérungen) auf Tierarten und deren Lebensraume durch das neue Wohngebiet
zu erwarten.

SCHUTZGUT BODEN
Der B-Plan befindet sich naturrdumlich im Innerthiringer Ackerhtigelland (Nr. 5.1) im Tharinger Becken
(HIEKEL ET AL. 2004).

Die Flache befindet sich im Grenzbereich zwischen den beiden Bodenarten Léss - Schwarzerde (loe1)
und Lehm-Schwarzerde (vorwiegend Sedimente des Unteren Keupers) (k1) (Bodengeologische Kon-
zeptkarte Thiringens und Geologische Karte Thiringens (BGKK 100 und GK 25, TLUBN 2022).
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Die vorkommenden Bdden im Plangebiet weisen von Natur aus eine geringe Versickerungsfahigkeit
auf (LOss, Lehm).

Die Béden im Landschaftsraum weisen durchschnittlich eine hohe Bodenfruchtbarkeit auf (Ackerzahlen
60-70 (TLUBN UMWELT REGIONAL 2022). Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt (friiher
Acker) und ist derzeit mit einer artenarmen Grasansaat versehen (Intensivgriin, Tendenzen zu Scher-
rasen).

Der Baubetrieb zur Errichtung des Wohngebietes beschrankt sich ausschliefllich auf den Bereich des
B-Plangebietes und tangiert keine zusatzlichen unbebauten Flachen. Bauzeitliche Materiallager und
Baustelleneinrichtungsflachen sind nur innerhalb der geplanten Baugrundstiicke oder auf bereits vor-
handenen versiegelten Flachen innerhalb der Ortslage einzurichten. Es sind daher keine erheblichen
baubedingten Auswirkungen auf den Boden zu erwarten.

Die Versiegelung durch die geplanten Gebaudeflachen fihrt als hauptsachliche anlagebedingte Beein-
trachtigung zu einem vollstédndigen Funktionsverlust von Bodenflache. Die Versiegelung von 2.357 m?
ist als Verlust belebter Bodenflache einzustufen. Die Beeintrachtigungen (= Eingriffe) gelten jedoch auf-
grund von § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als im Sinne des § 1a Absatz 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.*

Im Bereich der neuen gestalteten Grinflachen (Garten der nicht Uberbaubaren Flachen) kommt es
durch die Durchwurzelung des wiederbegriinten Bodens und der damit verbundenen Schaffung eines
durchgehenden Porensystems langfristig zu einem Erhalt einzelner Funktionen des Bodenkorpers, auf-
grund der Uberformung verbleiben jedoch langfristig auch Auswirkungen, die jedoch durch einen fach-
gerechten Umgang mit dem Boden im Zuge der BaumalRhahmen minimiert werden kénnen (Bertck-
sichtigung einschlagiger fachgesetzlicher Regelungen zum Bodenschutz).

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten.
SCHUTZGUT WASSER

Oberflachengewasser werden nicht direkt tangiert. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des
Oberflachenwasserkérpers ,Gramme® (DETH_56434_0-33) (TLUBN Kartenserver 2022).

Das Grundwasser am Plangebietsstandort liegt ca. 7-8 m unter GOK. Es treten hier silikatisch/karbona-
tische Kluftgrundwasserleiter im Keupergestein auf (TLUBN Kartenserver 2022).

Die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet ist relativ gering und liegt bei ca. nur 50-75 mm/a.
Grund sind relativ bindige Deckschichten, also eine von Natur aus geringe Versickerungsfahigkeit.

Baubedingte Beeintrachtigungen, wie temporare Verunreinigungen durch Sedimentationseintrag,
Schmierstoffe, Ole etc. der Baufahrzeuge, sind bei heutigem Stand der Technik vermeidbar.

Die anlagebedingte Versiegelung der zuvor noch unbebauten Grinflache fuhrt zu einer Verringerung
der Grundwasserneubildungsrate. Da am Standort jedoch bereits aus natirlichen Gegebenheiten her-
aus eine Versickerung sehr gering ist, sind die Auswirkungen des Vorhabens auf das Grundwasser als
sehr minimal zu betrachten. Die fehlende Durchlassigkeit der Bodenschichten hat dabei auch Vorteile
beziglich der Pufferung von Schadstoffeintragen in das Grundwasser. Die bindigen Schichten bieten
einen guten Schutz, aufgrund des relativ geringen Grundwasserflurabstandes besteht dennoch nur eine
geringe Schutzfunktion der Grundwasseruberdeckung (TLUBN Kartenserver 2022).Somit besteht eine
mittlere bis hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. Trinkwasserschutzgebiete sind
jedoch nicht betroffen.

Die minimalen Auswirkungen der Versiegelung sind als nicht erheblich einzuschatzen und sind zudem
gemafl § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als im Sinne des § 1a Absatz 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.“ Betriebsbedingte Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.
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SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Beeintrachtigungen durch baubedingte Flacheninanspruchnahmen bzw. Funktionsbeeintrachtigungen
sind nicht gegeben, da innerhalb des Plangebietes keine bioklimatisch relevanten Strukturen (z.B. Wald-
biotope mit bioklimatischer Bedeutung > 5 ha) vorhanden sind. Auch kleinere lokalklimatisch relevante
Gehdlze sind nicht betroffen. Baubedingte Beeintrachtigungen durch Schadstoffimmissionen sind tem-
porar auf die Bauphase beschrankt.

Die anlagebedingten Auswirkungen durch den Verlust des Grinlandes im Plangebiet werden insgesamt
als nicht erheblich fir das Meso- und Lokalklima angesehen. Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima/Luft sind ebenso nicht zu erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD/ ERHOLUNG

Der bau- und anlagebedingte Verlust von Intensivgriinlandflachen wird nicht als erheblicher Eingriff in
das Ortsbild bewertet. Im Kontext mit den bereits umliegenden Wohngebieten und der stidlich vorhan-
denen Hauptstralle (L1055) (-> Vorbelastung) ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes ge-
geben. Durch die Anlage von Wohnbauflachen und die Gestaltungsvorgaben fiir die nicht iberbaubare
Flache werden durch den B-Plan auch Vorgaben zur Gestaltung getroffen, sodass insgesamt von einer
Erhéhung innerértlicher Geholzanteile und einer Durchgriinung des Plangebietes auszugehen ist.

Flachen mit besonderer Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung sind vom Vorhaben nicht
betroffen.

SCHUTZGUT MENSCH / GESUNDHEIT / BEVOLKERUNG (IMMISSIONEN/EMISSIONEN)

Das Plangebiet befindet sich dstlich bzw. stidlich von vorhandenen Bebauung, die durch eine Wohnnut-
zung gepragt wird. Ostlich grenzt ein Gartengrundstiick an das Plangebiet an mit entsprechenden Er-
holungsfunktionen fiir den Eigentiimer. Sudlich befindet sich die Hauptstraflte (Durchgangsverkehr) mit
begleitenden Radweg (Bedeutsam fiir Erholungsfunktion) und Verkehrsgriinflachen, dahinter Acker-
land.

Baubedingte Auswirkungen sind temporar und damit nicht erheblich.

Anlagebedingt gehen keine fir das Schutzgut Mensch bedeutsame Flachen mit Wohn- und Erholungs-
funktion verloren. Es wird stattdessen durch die Ausweisung als Wohngebiet eine neue Flache fir die
Wohnfunktion erschlossen. Angrenzende erholungsrelevante Kleingartenflachen sowie der Radweg
bleiben erhalten.

SCHUTZGUT KULTUR-/ SACHGUTER

IM Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde durch das Thiringer
Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie (Weimar) mitgeteilt, dass im Umfeld der geplanten
Wohnbebauung bereits zahlreiche archaologische Fundplatze bekannt sind. Mit weiteren Funden
ist daher zu rechnen. Vor Baubeginn ist zwischen Bauherrn und dem Thuringer Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologie eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten.

Unabhangig davon gilt generell, dass bei Erdarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde im
Sinne des § 16 ThirDSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Thiringi-
schen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie, Abt. Bodendenkmalpflege, anzuzeigen
sind.

Die Uberplante Grinlandflache wurde urspriinglich als Acker genutzt, stellt aber inzwischen eine
private Griinflache ohne relevante landwirtschaftliche Nutzung dar (Intensivgriin/Scherrasen). Im
Plangebiet befinden sich keine weiteren bekannten Sachgiiter.

SCHUTZGUT FLACHE

Das Bauvorhaben umfasst eine Flache von ca. 0,35 ha (Brutto-Bauland, Griinland/Scherrasenflachen).
Es entsteht ein Wohngebiet (Netto-Bauland, 3.565 m?) mit der GRZ 0,4 (-> Uberbaubare Flache ca.
1.426 m?). Eine Uberschreitung um 50% der Uberbaubaren Flache ist zuldssig (-> zusétzlich 713 m?
Versiegelung). Es ist im Plangebiet somit von ca. 2.139 m? neu versiegelte Flache auszugehen. Es
verbleiben Griinflachen auf der nicht liberbaubare Flache der Wohngrundstiicke (40 % des Netto-Bau-
landes) auf 1.426 m? (zukunftig Garten).
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Die Planflache ist bereits von 2 Seiten im Norden und Westen von Wohngebietsflachen umgeben und
flgt sich in das Ortsbild ohne stérende Einfliisse ein.

ABFALLE UND ABWASSER
Angaben zur Entsorgung von Abfallen und Abwasser sind Kapitel 5 zu entnehmen. Es erfolgt eine fach-
gerechte, ortsubliche Entsorgung tUber die jeweils zustandigen Entsorger.

NUTZUNG ERNEUERBARE ENERGIEN / EFFIZIENTE ENERGIENUTZUNG

Im Bebauungsplan ist die Nutzung regenerativer Energien grundsatzlich zuldssig. Energiesparende
Bauweisen bei neuen Gebduden sind zudem grundsatzlich anzustreben und teilweise auch Uber die
aktuellen gesetzlichen Regelungen vorgegeben. Nahere Angaben zur Energieversorgung im Plangebiet
sind Kapitel 5 zu entnehmen.

SCHWERE UNFALLE ODER KATASTROPHEN

Es sind im Plangebiet keine schweren Unfalle oder Katastrophen zu beflirchten, die lber das ortsiibliche
Mal (allgemeine Unwetter und Unfallrisiken) hinausgehen. Es soll lediglich ein Wohngebiet entstehen,
das an sich keine erhéhten Risiken birgt.

FOLGEN DES KLIMAWANDELS

Die Folgen des Klimawandels sind genereller Natur. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann
gezielt durch eine Reduzierung der Versiegelung (konkrete Festlegung der GRZ), gezielte Begriinungs-
festsetzungen sowie durch Nutzung regenerativer Energien und energiesparenden Bauweisen ein Bei-
trag zu der lokalen Verbesserung des Ortsklimas erreicht werden. Die genannten Punkte werden alle
im Plangebiet ermdglicht bzw. umgesetzt. Extremen Folgen des Klimawandels wie Starkregen, Durre
oder Hitzewellen kann man damit zwar nur bedingt entgegenwirken, kann aber einen lokalen Beitrag
zur Milderung der Folgen des Klimawandels leisten.

WEITERE BELANGE NACH § 1 ABS. 7 BAUGB

Auswirkungen auf weitere Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB sind, Uber die oben dargestellten
Sachverhalte hinaus, nicht betroffen bzw. sind keine entsprechenden Gbergeordneten Regelungen fir
das Plangebiet vorhanden (z.B. Luftreinhalteplane etc.)

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Fir das Plangebiet sind artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen.
Aufgrund der strukturarmen Habitatausstattung (Intensivgriin/ Scherrasen) und dem Fehlen geeigneter
Brutplatze fir Vogel sowie Habitatflachen fiir andere Arten gemaR den Artenlisten des TLUBN (ehem.
TLUG, Listen 1-3 aus den Jahren 2009 und 2013) sind im Plangebiet keine Anhaltspunkte gegeben, die
ein relevantes Vorkommen planungsrelevanter Arten (streng geschitzter Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG sowie besonders geschitzter europaischer Vogelarten im Sinne § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe
b) BNatSchG begriinden. Auch ein Vorkommen von Nestern von Bodenbritern ist im Plangebiet
(ehemalige Ackerflache) inzwischen vollig ausgeschlossen. Die Flache wird vom Eigentimer derzeit
intensiv genutzt (Spielgerat, Intensivrasen) und nicht mehr wie zu friheren Zeiten als Acker. Zudem
befinden sich westlich und nérdlich der Planflache unmittelbar angrenzend bestehende Wohngebiete,
sudlich liegt die stark befahrene Hauptstrae. Bodenbriter halten bereits artspezifisch entsprechende
Abstande zu solchen Stérkulissen (= Effektdistanzen, z.B. Feldlerche bis zu 500m, Goldammer 100m
[vgl. GARNIEL & MIERWALD 2010]), zudem ist durch die nahegelegenen Wohngebiete auch ein erhdhter
Pradationsdruck durch Hauskatzen etc. auf der Flache anzunehmen. Bodenbriter sind auf der
Planflache somit nicht mit Niststatten zu erwarten.

Einige Vogelarten (aus der umliegenden Siedlung oder dem umliegenden Offenland) konnen derzeit im
Plangebiet lediglich als Nahrungsgaste vorkommen. Als beispielhafter prominenter Vertreter aus den
um Berlstedt herum befindlichen Habitaten (Offenland/Wald) ist hier der Rotmilan (streng geschitzte
Vogelart nach Anh. 1 Vogelschutzrichtlinie) zu nennen, weitere potenziell Nahrung suchende Arten aus
der Siedlung sind z.B. Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Griinspecht, Rabenkrahe, Elster, Haussperling
und der Star sowie zahlreiche Allerweltsarten wie Amsel, Kohimeise/Blaumeise, Rotkehlchen,
Ringeltaube oder Zaunkdnig. Die Planflachen bilden jedoch aufgrund der Vorbelastung (Lage in
Siedlung und neben Landesstralle, zudem intensiv genutzt) eine untergeordnete Funktion als
Nahrungsgebiet ab, die im Umfeld der Ortslage Berlstedt gelegenen Offenlandflachen (zugleich Teil des
dortigen Vogelschutzgebietes) sowie die in Berlstedt selbst liegenden strukturreichen Grinflachen mit
Gehdlzen sind wesentlich bedeutsamer, werden aber nicht tangiert.
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Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG nicht eintreten werden. Es sind auch keine Vermeidungsmaflinahmen oder Vorgezogene
AusgleichsmafRnahmen im Sinne des Artenschutzrechts erforderlich.

UVP-PELICHT

Der beabsichtigte Bebauungsplan unterschreitet die in § 13 a genannte Schwellengrée von 20.000 m?
deutlich (Gesamtflache ca. 0,35 ha) und wird daher als Bauvorhaben der Innenentwicklung geplant. Ein
Bauvorhaben der Innenentwicklung in der vorliegenden GréRe (0,35 ha) ist weder in Anlage 1 UVPG
noch in Anlage 1 ThirUVPG als Vorhaben aufgefiihrt, das einer UVP, einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls oder einer standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls bedarf. Eine allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalles kann auch deshalb entfallen, da im Bebauungsplan keine Verkehrsstrale ge-
plant ist. Die ErschlieBung des Baugrundstiickes erfolgt Uber eine private Zufahrt der inneren Erschlie-
Bung.

Da es sich um einen Bebauungsplan nach § 13a BauGB handelt, sind alle potenziellen Beeintrachti-
gungen, die im Zuge der oben stehenden Betrachtung der einzelnen Schutzgtiter erortert wurden, auf-
grund von § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig® und flihren somit nicht zu entscheidungserheblichen Auswirkungen
des Vorhabens. Andere Beeintrachtigungen der o.g. Schutzguiter oder anderer Belange nach § 1 Abs.
7 BauGB sind nicht erkennbar.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele NATURA 2000 Gebiete), die eine Anwendbarkeit des § 13a BauGB
ebenso ausschlieRen wirden, bestehen im vorliegenden Vorhaben nicht (keine entsprechenden
Schutzgebiete betroffen).

3.7. Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Privateigentum des Vorhabentragers.
3.8. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist im Hinblick auf die technische Infrastruktur erschlieSbar. Alle Medien sind in der
Hauptstral’e oder den angrenzenden Wohngebietsstralen (Lerchenweg, Sperberweg) vorhandenen.
Anschlussmadglichkeiten sind somit gegeben.

4. PLANUNGSZIEL/PLANUNGSKONZEPT
4.1. Planungsziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer Bauflache zur Realisierung von zwei
Wohnhausern zur Deckung von Eigenbedarf vorgesehen.

4.2. Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt eine Objektplanung zu Grunde (LK&Projekt Architects;
Stand: 09-2021; Planungsbiiro Lichte, Stand: 12-2021). Grundlegendes Anliegen ist die Schaffung von
Neubauplatzen zur Realisierung von Gebauden mit Nutzungsmaoglichkeiten im Bereich Wohnen.

Im Plangebiet ist der Bau von 2 neuen Gebauden mdglich. Die Bebauung ist von der Hauptstralle aus
hintereinander angeordnet, wobei sich das grofRere Gebaude an der StralRenseite und das kleinere Ge-
baude im hinteren (nérdlichen) Bereich des Grundstlicks befindet. Den beiden Wohngebauden ist je-
weils ein Baufeld (gemaf Planzeichnung) zugeordnet.

Die Baufeldanordnung und die Positionierung der geplanten Gebaude sind im folgenden Lageplan dar-
gestellt. Die Inhalte werden nachfolgend beschrieben.
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Gebaude/Baufeld 2

Lageplan (Planungsbliro Lichte — Stand 10-2022) - unmalf3stéblich

Bebauung
Im Plangebiet ist die Realisierung von zwei Einzelhdusern vorgesehen. Damit wird der konkreten Nach-

fragsituation zur Deckung des Eigenbedarfs des Vorhabentragers entsprochen.

Die Gebadudehdhen wurden so gewahlt, dass sich die Gebaude in die ein- bis zweigeschossigen Ge-
b&ude des umgebenden Bestandes einordnen und keine ibermaRigen Uberhéhungen entstehen (siehe
auch nachstehende Abbildung). In beiden Baufeldern erfolgt die Bebauung zweigeschossig. Die Ge-
baude sind gepragt von auskragenden Flachdachkonstruktionen, welche durch Betonstlitzen abgefan-
gen werden. Die nachstehende Abbildung verdeutlicht die Anordnung der Gebaude auf dem nach Nor-
den leicht abfallenden Grundstiick sowie das Hohenverhaltnis zur angrenzenden Bebauung.

geplante Bebauung; Ansicht von Osten (unmafstébliche Darstellung)
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Baufeld 1:

In Baufeld 1 wird ein nicht unterkellertes Wohngebaude mit einer Grundflache von 243,24 m? errichtet.
Das Gebaude soll dem Wohnen dienen. Es werden 2 Wohnungen sowie eine Gastewohnung integriert.
Im Erdgeschoss wird eine Dreiraumwohnung realisiert, im Obergeschoss 2 Zweiraumwohnungen, da-
von eine Gastewohnung. Das Obergeschoss ist Uber eine Aullentreppe angebunden. Das Gebaude
wird mit tragenden Wanden aus Ziegelmauerwerk errichtet. Das Dach wird als Flachdach mit 5 cm
Dachbekiesung ausgebildet. Das Dach, Decken und Stirze sind aus Stahlbeton gegossen.

Auf dem Dach ist eine 30 KWp Photovoltaikanlage installiert. Mit einer Modulneigung von 10° betragt
die Hohe der Photovoltaikelemente 20 cm, sodass diese nicht Uber die Attika des Gebaudes hinausra-
gen.

Grundriss Geb&dude Baufeld 1: Erdgeschoss (links) und Obergeschoss (rechts) (Darstellung unmaf3stéablich)

Nachfolgend sind die Gebaudeansichten fliir das Gebaude in Baufeld 1 dargestellt:

TSN 1]

ANSICHTEN-WEST

|- E

ANSICHTEN-SUD

ANSICHTEN-NORD

Ansichten Gebdude Baufeld 1 (Darstellung unmaf3stéblich)
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Baufeld 2:

In Baufeld 2 wird ebenfalls ein zweigeschossiges Wohngebaude errichtet. Die Grundflache betragt
766,12 m? Das Gebaude wird mit tragenden Wanden aus Ziegelmauerwerk errichtet. Das Dach wird als
Flachdach mit 5 cm Dachbekiesung ausgebildet. Das Dach, Decken und Stiirze sind aus Stahlbeton
gegossen.

In das Gebaude ist ein innenliegendes Schwimmbecken mit einer Fiillmenge von 134m? integriert.

Auf dem Dach ist eine 30 KWp Photovoltaikanlage installiert. Mit einer Modulneigung von 10° betragt
die Hohe der Photovoltaikelemente 20 cm, sodass diese nicht Uber die Attika des Gebaudes hinausra-
gen.

Grundriss Gebéude Baufeld 2: Erdgeschoss (links) und Obergeschoss (rechts) (Darstellung unmal3stéblich)

Nachfolgend sind die Gebaudeansichten fliir das Gebaude in Baufeld 2 dargestellt:

o MG a0 |
gl ‘

ANSICHTER-0ST

|

s

Ansichten Gebdude Baufeld 2 (Darstellung unmal3stéblich)

ErschlieBung
Das Plangebiet wird tber die bestehende HauptstralRe erschlossen. Im Bereich der geplanten und zum

aktuellen Zeitpunkt bereits vorhandenen sudlichen Zufahrt ist der angrenzende Radweg bereits ver-
starkt ausgebaut und an der Strale abgesenkt. Eine zuséatzliche ErschlieRung erfolgt Uber den angren-
zenden ,Lerchenweg® auf Hohe des noérdlich gelegenen Wohnhauses. Die Zufahrten dienen ausschliel3-
lich der Erschlieung des Grundstiicks und sind fir den 6ffentlichen Verkehr nicht zuganglich.

Die innere Erschlieflung erfolgt tber einen privaten Hauptweg entlang der westlichen Grundstiicks-
grenze, welcher beide Wohngebaude miteinander verbindet.

Fir den ruhenden Verkehr existiert eine geblindelte Flache fir Garagen/Stellplatze/Carports an der
sudlichen Grundstlicksgrenze in direkter nahe zur Zufahrt. Weitere Garagen sind in die Gebaude inte-
griert (siehe Grundrisse).
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5. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

Grundsatzlich ist die Versorgung des Planungsgebietes tiber Anbindungen an vorhandene Medien im
offentlichen Strallenraum technisch madglich.
Samtliche Leitungen werden im 6ffentlichen Raum verlegt bzw. befinden sich bereits in diesem.

5.1. Elektro-/Gasversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom erfolgt in Zustandigkeit der Thiringer Energienetze (TEN)
GmbH & Co.KG.

Stromversorgung:
Ein Anschluss an die 6ffentliche Stromversorgung ist grundséatzlich Gber eine Anbindung an den in den
angrenzenden Wohngebietsstralen vorhandenen Leitungsbestand maglich.

Die Erschlieungsplanung ist mit der TEN abzustimmen. Vor Durchfiihrung von MafRnahmen ist eine
Auskunft Gber die Versorgungsleitungen einzuholen. Die entsprechenden Schutzabstédnde zu den vor-
handenen Leitungen sind einzuhalten.

5.2. Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

Dier Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungszweckverband Weimar (WZV Wei-
mar). Die Abwasserentsorgung des Gebietes liegt in der Zustandigkeit des Abwasserzweckverbandes
Nordkreis Weimar (ANW)

Die dulere Erschliefung des Plangebietes mit Wasser/ Abwasser ist tiber die angrenzenden Wohnge-
bietsstrallen (Lerchenweg/Sperberweg) grundsatzlich mdglich.

Wasserversorgung

Die Anbindung an das vorhandene Trinkwassernetz kann erfolgen. Die entsprechenden bereits vorhan-
denen Versorgungsleitungen befinden sich im westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiets-
stral3e. Die Kapazitat derselben sowie der vorgelagerten Netze ist flr die geplante Wohnbebauung aus-
reichend.

Abwasserentsorgung

Das angrenzende Wohngebiet ist abwasserseitig Uber ein Trennsystem erschlossen. Das Schmutzwas-
ser des gesamten Wohngebietes wird Uber eine, in der Ndhe gelegene, Verbandsklaranlage gereinigt.
Die Grundstlicksentwasserungsanlagen sind im Trennsystem zu planen und herzustellen. An der
Grundstiicksgrenze ist fiir Schmutz- und Regenwasser jeweils ein Grundstlicksiibergabeschacht zu set-
zen. Anbindepunkte befinden sich in den angrenzenden Wohngebietsstrallen (Lerchenweg/Sperber-
weg). Vor dem Anschluss an den o6ffentlichen Kanal ist beim Abwasserzweckverband die notwendige
Einleitungsgenehmigung zu beantragen.

Léschwasser:

Fir den Grundschutz ist eine Lodschwassermenge von mind. 48 m3h fir eine Dauer von mind. 2 h
erforderlich.

Dementsprechend ist eine Ldschwassermenge von ca. 96 m?® vorzuhalten, hierfur ist auf dem Grund-
stlck ist eine Zisterne zu errichten.

Die Zisterne ist so zu betreiben und zu unterhalten, dass eine Léschwasserentnahme durch die Feuer-
wehr jederzeit moglich ist. Es wird zusatzlich auf die DIN 14230 ,Unterirdische Léschwasserbehalter”
verwiesen. Als Sauganschluss muss ein Loschwassersauganschluss nach DIN 14244 verwendet wer-
den.

Der Standort der Zisterne ist mit der ortlich zustédndigen Feuerwehr abzustimmen.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
22



Gemeinde Am Ettersberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hauptstrae" - OT Berlstedt Stand: Satzung August 2022

5.3. Telekommunikation

FUr den Bereich Telekommunikation ist die Deutsche Telekom zustandig.
Das Plangebiet ist derzeit noch nicht erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass Anschlussmadg-
lichkeiten fir die neuen Gebaude im Plangebiet bestehen.

Nach dem aktuell giltigen Telekommunikationsgesetz (TKG) § 146 Abs. 2 ist eine glasfaserbasierende
Breitbandinfrastruktur immer sicher zu stellen, selbst wenn Betreiber offentlicher Telekommunikations-
netze die Glasfaserinfrastruktur nicht realisieren. Eine neue Glasfaserinfrastruktur ist durch die Deut-
sche Telekom bereits bis zu den vorhandenen StraRenverteilern errichtet worden. Im Zweifelsfall ist die
Gemeinde gesetzlich dazu verpflichtet, ein entsprechendes Leerrohr fir eine zuklnftige Glasfaseran-
bindung zu verlegen.

5.4. Miillentsorgung

Das Plangebiet ist an die Mullentsorgung der Gemeinde Am Ettersberg angebunden. Auf dem Grund-
stk ist der Platzbedarf von Einzeltonnen in der entsprechenden Anzahl einzuplanen. Die Behaltnisse
sind am Entsorgungstag zum offentlichen Verkehrsraum zu bringen.

6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1. Art der baulichen Nutzung

Fir die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufelder werden folgende Nutzungen festgesetzt:

Baufeld 1 und 2: insgesamt zwei Wohngebaude mit insgesamt max. 3 Wohnungen sowie einer Gaste-
wohnung. Zusatzlich sind Buroraume zulassig.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Der Durchfuhrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Am Standort soll Wohnraum zur Deckung des Eigenbedarfs des Vorhabentragers realisiert werden.

Mit der ausgewiesenen Art der baulichen Nutzung entspricht das Gebiet der umgebenden Ortsstruk-
tur.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden 2 Baufelder realisiert.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl:

Die Grundflachenzahl im Plangebiet wird mit 0,4 festgesetzt. Die Versiegelung der Grundstiicke wird
auf diese Weise gesteuert. Die Realisierung eines ausreichenden Freiraumanteils im Plangebiet ist
moglich (positive Auswirkungen bezlglich Ortsbildes, Belichtung, Belliftung und Besonnung werden
erzielt). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert sich mit dieser Festsetzung an der
umgebenden Bebauung.

Gebéaudehohe:

Fir die Hohenfestsetzung wurden die technischen Angaben des Vorhabentragers sowie die speziellen
Hohenverhaltnisse des Gelandes zu Grunde gelegt. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan an-
gegebenen Werte werden somit als Hochstwerte festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit der Gebaudehoéhe (GH) mittels Planeinschrieb festgesetzt.
Diese wird in Meter Gber Normalhdhennull (NHN) gemessen. Als oberer Bezugspunkt gilt der hdchste
Punkt der Dachhaut bzw. bei Flachdachern der oberste Abschluss der AuBenwand (Attika).
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Die Hohe der Neubauten wurde mit 7,4 m. (Gebaude/Baufeld 1), bzw. 8,0 m (Gebaude/Baufeld 2),
entworfen. Um einen gewissen konstruktiven Spielraum flir Abweichungen zu ermdéglichen, werden fol-
gende Gebaudehohen festgesetzt:

- Baufeld 1: GH = 233,50 m

- Baufeld 2: GH = 235,50 m

Die Gebaudehdhe darf durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sowie technisch bedingte Anla-
gen um maximal 1,0 m Uberschritten werden.

Auf diese Weise werden in den in den Baufeldern 1 und 2 zweigeschossige Gebaude realisierbar.

Die Festsetzungen der Gebaudehdhe dienen dazu, dass sich die Gebaude in die ein- bis zweigeschos-
sigen Gebaude des umgebenden Bestandes einordnen und keine GibermaRigen Uberhéhungen entste-
hen. Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch untypische Gebaudehdéhen werden ausgeschlossen.

6.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Da im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein konkretes Bauvorhaben realisiert wird,
welches auf einer Objektplanung basiert, wird auf die Festlegung einer Bauweise verzichtet.

Es erfolgt lediglich die Festlegung, dass die Gebaude als Einzelhduser zu realisieren sind. Diese sind
in den definierten Baufeldern zu errichten.

Durch diese Festsetzung wird eine Durchlassigkeit (Belichtung, Bellftung) im Plangebiet gewahrleistet.
Die umgebende Bebauungsstruktur wird aufgenommen.

uberbaubare Grundstucksflachen

Die Definition der Uberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Innerhalb der so ent-
stehenden Baufelder kdnnen die Gebaude gemaf den in der Anlage zur Begriindung dargestellten Be-
bauungsvorgaben angeordnet werden. Ein Spielraum fir planerische Anpassungen besteht durch die
Festlegung eines Toleranzbereiches zwischen Gebaudeplanung und Baugrenzen.

6.4. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf der Gberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grund-
stlicksflache allgemein zulassig. Auf diese Weise konnen fir die Freiraumgestaltung erforderliche An-
lagen realisiert werden.

Nebenanlagen gemafR § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie der Ableitung des Abwassers und Oberflachenwassers dienen, sind aus-
nahmsweise ohne entsprechende Flachenfestsetzung in der nichtiberbaubaren Flache zulassig.

Auf diese Weise konnen erforderliche Ver- und Entsorgungsanschlisse in unmittelbarer Nahe zu An-
schluss- bzw. Ubergabepunkten platziert werden.

6.5. Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sowie innere HaupterschlieBungswege sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und den in den ausgewiesenen Bereichen zulas-
sig.

Durch diese Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass eine gezielte Anordnung und Blindelung von
Garagen, Carports und Stellflachen erfolgt und so eine Optimierung der dafiir erforderlichen Erschlie-
Rungswege umgesetzt werden kann.
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6.6. Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Giber die vorhandene, siidlich angrenzende Verkehrsflache (Hauptstra3e) und die
vorhandene, 6stlich angrenzende Verkehrsflache (Lerchenweg) erschlossen. Hier sind jeweils Ein- und
Ausfahrtsbereiche vorgesehen. Beide Ein- und Ausfahrtsbereiche werden zeichnerisch festgesetzt. Die
HaupterschlieRung erfolgt Uber die slidlich angrenzende Hauptstrafle. Im Bereich der geplanten und
jetzt bereits vorhandenen sidlichen Zufahrt ist der angrenzende Radweg bereits verstarkt ausgebaut
und an der Stralle abgesenkt.

Die inneren ErschlieRungswege binden an diese bereits vorhandene Zufahrt lediglich an, sie wird bau-
lich nicht veréndert. Bauliche MaRBnahmen im Zusammenhang mit der Erschliefung erfolgen aus-
schliellich innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird auf dem Grundstiick abgedeckt. Entsprechende Flachen sind auf dem Grund-
stiick vorgesehen.

6.7. Grinflachen

Es werden keine gesonderten Grinflachen ausgewiesen. Im Plangebiet wird der Grinflachenanteil
durch die nicht liberbaubare Flache reprasentiert. Diese ist auf 40% des Netto-Baulandes auszubilden
und geman den vorliegenden GestaltungsmaRnahmen herzustellen.

6.8. Klimaschutz

Wichtige Handlungsziele einer nachhaltigen, Klimaschonenden und zukunftsorientierten Stadtentwick-
lung bestehen u.a. in der Realisierung einer zurlickhaltenden Neuausweisung von Bauflachen (Innen-
vor Aulenentwicklung). Einen weiteren wichtigen Aspekt stellt das Angebot an wohnortnahen Freifla-
chen und Erholungsrdumen sowie eine giinstigen VerkehrserschlieRung durch den OPNV dar. Das
Vorhandensein einer giinstigen OPNV-Anbindung sowie das Angebot von attraktiven Wegeverbindun-
gen fur den nicht motorisierten Verkehr wirken sich positiv auf eine mdgliche Steigerung der Nutzung
des offentlichen Nahverkehrs aus (Verringerung CO2 — AusstoR). Das Plangebiet wird mit seiner Lage
einer Vielzahl dieser Vorgaben gerecht:
o Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch die Reaktivierung innerértlicher Potentialfla-
chen und damit Verwirklichung der Leitlinie ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® (s. § 1a
Abs. 2 BauGB)
Nutzungsmdglichkeiten des OPNV und Lage an Radwegeverbindungen
der Wohnungsneubau ermdglicht die Realisierung einer energieeffizienten Gebaudegestaltung
mit alternativen Energiekonzepten, Optimierung von Betriebskosten ist die Folge;

. Durchgriinung von Siedlungen durch CO2- absorbierende Baumpflanzungen gemafl Festset-
zung;
o Maoglichkeit der Nutzung Regenerativer Energien (Solarthermie- und Photovoltaikanlagen usw.)

Das Ziel der Entwicklung einer Innenverdichtung unter der Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsan-
lagen steht demnach in Einklang mit den Klimaschutzzielen.

Im Bebauungsplan werden aus Klimaschutzgrinden und zur Beglinstigung der solaren Energienut-

zung folgende Festsetzungen getroffen:

o Bauweise und GRZ zur Definition eines hohen Freiraumanteils, allgemeine Zulassigkeit von re-
generativen Energien

Die Anforderungen an die Warmedammung/Gestaltung der baulichen Hiille werden durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) vorgegeben.

Des Weiteren erfolgen Festlegungen zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen und
der Integration von Griinelementen (Baumpflanzungen) zur Erhaltung/Verbesserung kleinklimatischer
Verhaltnisse. Dies tragt neben einer Durchgrinung zur Reduzierung des CO2-Anteils, einer Feinstaub-
bindung und einer Verschattung bei (Minimierung des Aufheizeffektes).
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6.9. Griinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Das Plangebiet stellt gemaf § 13 a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB keinen Eingriff
in Natur und Landschaft dar. Die auf Grund der Aufstellung/Umsetzung des Bebauungsplanes zu er-
wartenden Eingriffe werden in diesem Fall so betrachtet, als waren sie bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zulassig (§ 13 b BauGB i. v. m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Aufgabe der Grinordnung ist es, negative Auswirkungen der Planung fir die Menschen und die Natur
zu verhindern oder mindestens zu begrenzen.

Die fir den Bebauungsplan getroffenen, griinordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung einer
hohen Lebensqualitat im Plangebiet, der Eingriinung des Gebietes und damit zur Aufwertung des Orts-
und Landschaftsbildes sowie der Starkung der Vitalitdt und Frischluftqualitdt des Wohngebietes.

6.9.1. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen

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

Es sind vorzugsweise heimische Arten oder Obstbaume aus den Pflanzlisten zu verwenden, andere
standortgerechte Laubbdume sowie insbesondere saulenférmige oder schmalkronige Sorten sind
ebenso zulassig. Die Begriinung der Gbrigen Flache ist mit Rasen, vorzugsweise heimischen Laub- oder
Obstgehélzen, Staudenpflanzungen oder anderen Zier- und Nutzpflanzen zu realisieren.

6.9.2. Pflanzlisten

Obstbdaume wie z.B.: Kulturapfel (Malus domestica), Pflaume/Zwetschge/Reneclaude etc. (Prunus
domestica), Kulturbirne (Pyrus communis), Sul3kirsche (Prunus avium), Sauerkirsche (Prunus cerasus).

Wildobstbaume wie z.B.: Wildbirne (Pyrus pyraster), Thiringer Mehlbeere (Sorbus % 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 (Quer-
cus petraea), Vogelkirsche (Prunus avium), Hainbuche (Carpinus betulus)

6.9.3. Sonstige Hinweise

Folgende Hinweise werden im B-Plan nicht gesondert aufgefthrt.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) soll ausschlieRlich von bereits tiberbau-

ten/versiegelten Flachen oder von Flachen, die im Zuge der spateren Uberbauung in Anspruch genom-
men werden, erfolgen.

Schutz des Bodens und des Grundwassers

Die flachensparende Ablagerung von Baustoffen und Aufschittungen ist zu beachten. Bodenaushub ist
auf das unbedingt notwendige Mal zu begrenzen. Ein Erdmassenausgleich im Plangebiet ist anzustre-
ben. Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend zu verwerten.

Die sachgemalfie Behandlung von Oberboden, dessen bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau
ist zu gewabhrleisten (siehe einschlagige Gesetze und Richtlinien). Bodenverdichtungen sind nach Mog-
lichkeit zu vermeiden. Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen ist ent-
sprechend den einschlagigen Gesetzen und Vorschriften sicherzustellen.
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Denkmalpflege

Vor Baubeginn ist zwischen Bauherrn und dem Thiringer Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chaologie eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten.

7. BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1. Dachausbildung

Alle Gebaude, mit Ausnahme von Garagen / Carports und untergeordneten Nebengebauden, sind mit
Flachdachern auszubilden. Fir Garagen / Carports und untergeordnete Nebengebaude sind Flachda-
cher, Pultdacher und Satteldacher zulassig.

Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie sind
generell zulassig.

7.2. MULLTONNENSTANDPLATZE

Mulltonnenstandplatze sind gegen Einblicke zu schiitzen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen
oder mit Hecken zu umpflanzen.

8. FLACHENBILANZ

In nachfolgender Tabelle ist die Flachenbilanz fiir das Plangebiet dargestellt:

Flachenbezeichnung m? %

Geltungsbereich 3.565 100,00 %

Brutto-Bauland = Netto-Bauland

Uberbauba_re Flache GRZ 0,4 1.426 40,0 %

Zulassige Uberschreitung (50% der GRZ) 713 20,0 %
- Baufeld 1 329 (9,23 %)
- Baufeld 2 1.026 (28,77 %)
- Flache fir Stellplatze/Garagen/Carports 109 (3,06 %)
- Private Zufahrt 545 (15,29 %)
- Sonstige versiegelte Flache (Puffer) 130 (3,65 %)

Nicht liberbaubare Flache 1.426 40,0 %
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9. PLANVERWIRKLICHUNG/KOSTEN

Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschlief3lich Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan wird mit einem Durchfuhrungsvertrag zwischen der Gemeinde Am Ettersberg und dem Vor-
habentrager abgesichert. Fir die Gemeinde Am Ettersberg ergeben sich keine finanziellen Auswirkun-
gen.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager (auf seine Kosten) zur Durchfiihrung des
Vorhabens.

Der Vertrag regelt zwingend:

- das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben (z. B. Herstellung der Gebaude, Realisierung
der Erschlielung des Gebietes (Stellplatze, Zufahrten mit der Anpassung an angrenzende Verkehrsfla-
chen, Bepflanzungen),

- die zeitliche Realisierung.

Der Durchfiihrungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss rechtswirksam sein.

10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtplanerische und soziale Auswirkungen

e SchlieBung einer Lucke im inneroértlichen Siedlungsgefige (Nachverdichtung)

e Schaffung eines Wohnbaulandangebotes zur Deckung des gemeindlichen Bedarfs und Vermeidung
des Wegzugs Bauwilliger

Auswirkungen auf den Verkehr
e geringe Auswirkungen durch Realisierung eines kleinen Baugebietes

Auswirkungen auf den Naturraum

e Festsetzung einer GRZ von 0,4 und somit Sicherung eines angemessenen Freiraumanteils/unver-
siegelter Bodenflachen

e Zulassigkeit von begrinten Flachdachern bei Nebengebauden als Beitrag zum Klimaschutz

e Festsetzung von griinordnerischen MalRnahmen

11. HINWEISE

Auf der Planzeichnung sind ,Hinweise“ gegeben worden, um die kiinftigen Bauherren/Erschlielungs-
trager auf gewisse Dinge aufmerksam zu machen, die bei der Realisierung des Gebietes zu beachten
sind und sich zumeist nach anderen Gesetzlichkeiten/Satzungen regeln.
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

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)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436)

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

Thirringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren landes-
rechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Thiiringer Naturschutzge-
setz -ThiirNatG-) vom 30.07.2019 (GVBI. 2019, 323), zuletzt geandert durch Artikel 1a des Gesetzes
vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)

Regionalplan Mittelthiiringen in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.08.2011 (Thuringer
Staatsanzeiger Nr. 31/2011)

Regionalplan Mittelthiiringen — 1. Entwurf zur Anhérung/ Offentliche Auslegung vom 07.11.2019 bis
einschlielich 10.02.2010, 0.0.

Landesentwicklungsprogramm LEP Thiringen 2025. In Kraft getreten durch die Thiringer Verord-
nung Uber das Landesentwicklungsprogramm vom 15. Mai 2014 (GVBI Nr. 6, S. 205)

Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates iiber die Erhaltung der wild-
lebenden Vogelarten (Vogelschutz-Richtlinie) vom 30. November 2009 (ABl. EU L20/7 vom
26.01.2010), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2019/1010 EU des Rates vom 06.06.2019 (ABI. EU Nr. L
170 vom 25.06.2019, S. 115).

Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildle-
benden Tiere und Pflanzen (FFH — Richtlinie) vom 21.Mai 1992 (ABI. EG Nr. L 206 vom 22.7.92, S. 7-
50), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2013/17EU des Rates vom 13.05.2013 (ABI. EU Nr. L 158 vom
10.06.2013, S. 193-199).

Verordnung zur Festsetzung von Europédischen Vogelschutzgebieten, Schutzobjekten und Er-
haltungszielen (Thiringer Natura 2000-Erhaltungsziele-Verordnung -ThirNat2000ErhZVO-) vom 29.
Mai 2008 (GVBI. 2008, 181), zuletzt geandert durch Artikel 25 des Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBI.
S. 323, 347)

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

Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (ThiurUVPG) vom 20.07.2007 (GVBI. Nr.
7, S. 85), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 341)

Thiiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer Kommunalordnung - ThirKO) i. d. F. vom
28.01.2003, (GVBL. 2003, 41), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Februar 2022
(GVBI. 87)

Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
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