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1. ANLASS UND ERFORDERNIS 
 
1.1 Planungsanlass 
 
Für das Gebiet „Hauptstraße“ im OT Berlstedt der Gemeinde Am Ettersberg soll ein vorhabenbezogener 
Bebauungsplan erstellt werden. Durch den Vorhabenträger ist die Errichtung von zwei Wohngebäuden 
zur Deckung des Eigenbedarfs vorgesehen. 
 
Das Plangebiet "Hauptstraße" liegt westlich des Ortskernes des Ortsteils Berlstedt. Es wird im Norden 
und Westen von der angrenzenden Wohnbebauung gefasst. Auch östlich und südöstlich des Plange-
bietes befinden sich Siedlungsflächen. Im Osten grenzt zudem eine innerörtliche Grünfläche an das 
Plangebiet. 
 
Die Fläche wird aktuell als private Grünfläche genutzt (ehemals landwirtschaftliche Ackerfläche).  
 

 
 
Einordnung des Plangebietes – Auszug aus geoproxy.thueringen – unmaßstäblich (entnommen: 06.04.2022) 
 
Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Wunsch eines ortsansässigen Bürgers, ein 
Wohnhaus als Wohnsitz für sich selbst sowie ein weiteres Wohnhaus als Alterswohnsitz für seine Fa-
milie im rückwärtigen Bereich des mit ca. 0,36 ha verhältnismäßig großen Flurstücks zu errichten. 
 
  

Plangebiet 

Hauptstraße 
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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 Grundsätze der Bau-
leitplanung Anwendung. Mittels Bebauungsplanung gemäß § 12 i.V.m. § 13a BauGB (Nachverdichtung 
von Flächen oder Maßnahmen der Innenentwicklung) soll das erforderliche Baurecht für die Errichtung 
von zwei Wohnhäusern geschaffen werden.  
 
Der Vorhaben- und Erschließungsplan ist ein mit der Gemeinde Am Ettersberg abgestimmter Plan eines 
Vorhabenträgers zur Durchführung von Bauvorhaben und deren erforderlichen Erschließungsmaßnah-
men. Er wird im § 12 des Baugesetzbuches geregelt und verbindet städtebauliche Planung mit städte-
baulichen Durchführungsmaßnahmen. 
Die wesentlichen Voraussetzungen für die Aufstellung einer Satzung über den Vorhaben- und Erschlie-
ßungsplan sind gegeben: 
• der Vorhabenträger ist Grundstückseigentümer, 
• der Vorhabenträger übernimmt alle mit dem Vorhaben in Verbindung stehenden Kosten (Planungs-

kosten, Erschließungskosten), 
• der Vorhabenträger ist in der Lage, das Vorhaben zu realisieren (Eignung, Finanzierbarkeit). 
 
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht dem Vorhaben- und Erschließungsplan. 
 
Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in einem Durchführungsvertrag zwi-
schen der Gemeinde Am Ettersberg und dem Vorhabenträger geregelt.  
 
 
1.3 Städtebaulicher Grundsatz/planerische Zielstellung/Bedarf 
 
Mit der Realisierung der Planung wird den grundsätzlichen 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 Städtebaus gerecht zu werden.  
Vorgaben, wie z.B. die Anordnung der Baufelder, ermöglichen eine optimale Flächenausnutzung unter 
Beachtung eines ausreichenden Maßes an Besonnung und Belüftung. 
Eine harmonische Bebauungsstruktur unter Beachtung einer einheitlichen Formensprache und Siche-
rung eines hohen Grünanteils sollen entstehen. 
 
Als planerische Zielstellungen können zusammenfassend folgende definiert werden: 
• Schaffung einer architektonisch und energetisch modernen Wohnbebauung unter Beachtung der 

städtebaulichen Vorgaben des Umgebungsbestandes 
• Schaffung einer attraktiven Wohnbaufläche zur Deckung des Wohnbedarfs der Gemeinde Am 

Ettersberg basierend auf der existenten Nachfrage; Schließung einer Lücke im Siedlungsgefüge 
• Nachnutzung eines innergemeindlichen, bisher ungeordneten Standortes, der als landwirtschaft-

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

 
Das Plangebiet in Berlstedt ist für die Deckung des Eigenbedarfs des Vorhabenträgers gedacht.  
 
 
1.4 Verfahrensablauf 
 
Der Bebauungsplan wird gem. § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB aufgestellt.  
Die wesentlichen Voraussetzungen für 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 Siedlungsflächen umgeben und kann damit dem Siedlungsbereich 
zugerechnet werden.  

• Die Planung dient der innerörtlichen Nachverdichtung. Die Realisierung neuer Verkehrsflächen ist 
nicht erforderlich.  

• Die Grundfläche liegt unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m², die Anwendungsmöglichkeit 
des § 13 a BauGB ist gegeben. 
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• Mit dem Bebauungsplan ist die Realisierung von Vorhaben geplant, die keiner UVP-Pflicht unterlie-
gen (vgl. Kap. 3.6). 

• Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte für die Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b 
genannten Schutzgüter (Erhaltungsziele NATURA 2000 Gebiete) vor. 

 
Von einer Umweltprüfung 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 Begründung eingestellt und finden bei der Abwä-
gung Berücksichtigung. 
Zudem ist ein Bauvorhaben der Innenentwicklung in der vorliegenden Größe (0,36 ha) weder in Anlage 
1 UVPG noch in Anlage 1 ThürUVPG als Vorhaben aufgeführt, das einer UVP, einer allgemeinen Vor-
prüfung des Einzelfalls oder einer standortbezogenen Vorprüfung des Einzelfalls bedarf. Demnach wird 
die Forderung nach einer Vorprüfung des Einzelfalls nicht umgesetzt. 
Die fachliche Bewertung der UVP-Belange (Betroffenheit/Nichtbetroffenheit) und der damit begründba-
ren Anwendbarkeit des § 13a BauGB ist unter Pkt. 3.6 der Begründung ausführlich dargestellt.  
 
Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet, eine Kompensationspflicht entfällt. 
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 zulässig. 
 
Das Plangebiet wird nördlich (vorhandenen Wohnbebauung), westlich (vorhandenen Wohnbebauung) 
und östlich (innerörtliche Grünfläche mit sich anschließender Wohnbebauung) von Bebauung begrenzt. 
Südöstlich befindet sich das Schulgelände der Regelschule Berlstedt. Damit sind an mindestens drei 
Seiten Bebauungen/Nutzungen vorhanden, welche dem Siedlungsbereich zugeordnet werden können. 
Auch das Plangebiet kann somit dem Siedlungsbereich zugeordnet werden, in welchem typischerweise 
nur geringe Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Dies wurde unter anderem in der Begründung 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.-
Nr. 

Verfahrensschritte 

1. Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan  
2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf 
3. Öffentliche Auslegung für die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum 

Stellungnahmen zur Planung vorbringen (§ 3 Abs.2 BauGB) 
Beteiligung der Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) 

4. Abwägungsbeschluss  
5. Satzungsbeschluss  
6. Genehmigung des Bebauungsplanes nach ThürKO 
7. Bekanntmachung der Genehmigung 

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortsübliche Bekanntmachung 
 
Der Aufstellungsbeschluss für 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 Behörden und Träger öffentlicher Belange zur Planung an-
gefragt: Wasserversorgungszweckverband Weimar, Abwasserzweckverband Nordkreis Weimar, TEN 
Thüringer Energienetze GmbH, Mitnetz Gas, Deutsche Telekom, 50hertz Transmission GmbH, Voda-
fone Kabel Deutschland, das Thüringische Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie sowie das 
Thüringer Landesamt für Bau und Verkehr. 
Die Inhalte der Stellungnahmen wurden, soweit von Belang, in den Planentwurf eingearbeitet bzw. es 
fand eine Vorabklärung zu gegebenen Hinweisen statt.  
 
Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB: 
Im Rahmen der Beteiligung der Öffentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. 
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Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB: 
Es wurden 31 Behörden und sonstige Träger öffentlicher 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 Abwägung behandelt. Teilweise erfolgte eine Kenntnis-
nahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/Anregungen in die Planzeichnung, 
textlichen Festsetzungen und Begründung aufgenommen. 
 
In den Entwurf (Planzeichnung und Begründung) wurden u.a. folgende Dinge eingearbeitet: 

• Ergänzung von Ermächtigungs- und Rechtsgrundlagen 
• Ergänzungen und Korrekturen in den Abschnitten „Müllentsorgung“, „Telekommunikation“ und 

„Löschwasser“ im Kapitel „Versorgungstechnische Erschließung 
• Erläuterungen zu Bodenbrütern 
• Redaktionelle Korrekturen sowie Verbesserung der bürgerfreundlichen Lesbarkeit 

 
Die Grundzüge der Planung wurden nicht berührt. 
 
 
2. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION 
 
2.1. Landesplanung und Raumordnung 
 
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thüringen 2025 

• Zuordnung der Gemeinde Am Ettersberg zum demographisch und wirtschaftlich stabilen Zentral-
raum „Innerthüringer Zentralraum“.  

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

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

• Die Zersiedlung und Zerschneidung von Landschaftsräumen ist zu vermeiden.  
• Die Siedlungsentwicklung soll sich nach dem Prinzip „Innen- vor Außenentwicklung“ orientieren.  

 
Regionalplan Mittelthüringen (RP-MT): 

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

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

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

• Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen  
• Siedlungsentwicklung auf die Innenbereiche der Ortslagen konzentrieren   
• bauliche Eigenentwicklung der Gemeinde (G 2-1), l und Eigenart ländlicher Strukturen als be-

grenzende Faktoren 
• Ländlicher Raum: bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung bei Beachtung der Tragfähigkeit und 

Eigenart ländlicher Strukturen als begrenzenden Faktoren (G 1-3) 
• „Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie auf-

grund ihrer Lage, Größe, Erschließung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflä-
chen nachgenutzt werden, bevor im Außenbereich Neuausweisungen erfolgen.“ (G 2-3) 

 
Im Regionalplan Mittelthüringen ist der Bereich des Bebauungsplangebietes Bestandteil der Siedlungs-
fläche. Es handelt sich somit um ein in das Siedlungsgefüge integriertes Plangebiet. Die Vorgaben aus 
dem Landesentwicklungsprogramm und aus dem Regionalplan werden durch den Bebauungsplan um-
gesetzt. 
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Auszug aus dem Regionalplan Mittelthüringen (unmaßstäblich) 
 
 
Entwurf Regionalplan Mittelthüringen (RP-MT): 

• Zuordnung der Gemeinde Am Ettersberg zum demographisch und wirtschaftlich stabilen Zentral-
raum "innerthüringer Zentralraum" 

 
Im Entwurf des Regionalplans Mittelthüringen (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 Attraktivität der Gemeinde 
steigert werden.  
 
 
2.2. Vorbereitender Bauleitplan - Flächennutzungsplan 
 
Für die Gemeinde Am Ettersberg liegt kein wirksamer Flächennutzungsplan vor. Aktuell wird für die 
Gemeinde jedoch ein gesamtgemeindlicher Flächennutzungsplan 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 Bürger bei der Schaffung von Wohneigentum zur Bindung an 
den Heimatort zu unterstützen und so eine Abwanderung in das Umland zu verhindern. 
Der konkrete Bauwunsch zur Deckung des Eigenbedarfs eines ortsansässigen Bürgers stellt einen 
wichtigen Grund für die Gemeinde Am Ettersberg dar, das das geplante Vorhaben zu unterstützen. Das 
Vorhaben entspricht somit dem öffentlichen Interesse der Gemeinde. 
 
Durch den vorhandenen Siedlungszusammenhang und eine Entwicklung in Richtung Ortslage ist eine 
geordnete städtebauliche Entwicklung gegeben.  
 
Die Fläche ist im weiteren Sinne von der umgebenden Bebauung geprägt und kann der Siedlungsfläche 
zugeordnet werden. Eine geordnete städtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets in der Ortslage 
Berlstedt wird nicht beeinträchtigt. Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um ein 
Baurechtsschaffungsverfahren für ein konkretes, von dem Vorhabenträger angestrebtes Projekt. Der 
ortsansässige Vorhabenträger ist gleichzeitig Besitzer der betreffenden Flurstücke. Die Deckung des 
Eigenbedarfs soll ermöglicht werden.  
 
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht der städtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Am Et-
tersberg nicht entgegen. 
 
 
  

Plangebiet 
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2.3 Bebauungspläne und andere Planungen 
 
Für den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Hauptstraße“ im Ortsteil 
Berlstedt der Gemeinde Am Ettersberg liegen keine rechtsgültigen Bebauungspläne bzw. anderweitige 
Planungen vor. Nördlich und westlich grenzt der Bebauungsplan „An der Ballstedter Straße“ an das 
Plangebiet. 
 
 
3. BESTANDSDARSTELLUNGEN 
 
3.1. Lage  
 
Das Plangebiet befindet sich westlich des Ortskernes von Berlstedt. 
 

 
 
Auszug aus geoproxy.thueringen.de – unmaßstäblich (entnommen am 06.04.2022) 
 
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: 
• Norden Bestandsbebauung 
• Osten innerörtliche Grünfläche, Bestandsbebauung 
• Süden Hauptstraße L1055, landwirtschaftliche Fläche 
• Westen Bestandsbebauung 
 
Das Plangebiet stellt eine innerörtliche Nachverdichtungsfläche dar.  
 
 
3.2. Geltungsbereich 
 
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besitzt eine Fläche von ca. 0,36 ha 
und umfasst folgendes Flurstück: 
Gemarkung Berlstedt, Flur 5, Flurstück 437/1. 
  
 

Berlstedt 

Plangebiet 
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Auszug aus geoproxy.thueringen.de – unmaßstäblich (entnommen am 06.04.2022) 
 
 
3.3. städtebauliche Einordnung / Nutzung 
 
Städtebauliche Einordnung 
Das Plangebiet befindet sich westlich vom Ortskern des Ortsteils Berlstedt. Es stellt eine unbebaute 
innerörtliche Fläche zur Nachverdichtung dar. Nördlich und westlich grenzt das Plangebiet an eine vor-
handene Wohnbebauung mit Einfamilienhäusern. Südlich grenzt das Plangebiet an die Landesstraße 
L1055 (Hauptstraße). Im Osten befindet sich eine innerörtliche Grünfläche mit sich anschließender 
Wohnbebauung. Südöstlich befindet sich das Schulgelände 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 fußläufig und durch den Radweg direkt an die Ortslage von Berlstedt mit den gemeind-
lichen Angeboten angebunden. Örtliche Angebote (Apotheke, Gaststätte, Optiker usw.) stehen unmit-
telbar an der Hauptstraße in östlicher Richtung zur Verfügung.  
 
Das Zentrum des Ortes befindet sich in einer Entfernung von 400 m und ist zu Fuß in 5 Minuten zu 
erreichen. Somit sind die infrastrukturellen Angebote (Verwaltung, Arzt usw.) im unmittelbaren Umfeld 
präsent.  
 
Nutzung 
Das Plangebiet stellt aktuell eine private Rasenflächen (Intensivgrün/Scherrasen) dar. Ehemals wurde 
die Fläche landwirtschaftlich genutzt (Acker). 
 
  

Plangebiet 
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3.4. Verkehrsanbindung 
 
Der Ortsteil Berlstedt und damit das Plangebiet sind über die Landesstraße L 1055 an das örtliche und 
überörtliche Straßennetz angebunden. Über die L 1055 und die L 1054 sind zudem die Bundesstraßen 
B 7 und B 85 erreichbar. Die Autobahn A 71 (Anschlussstelle Sömmerda-Süd) ist über die L 1054 in 
nördlicher Richtung in 12km Entfernung erreichbar.  
 
Im Bereich der geplanten und jetzt bereits vorhandenen südlichen Zufahrt von der Hauptstraße ist der 
angrenzende Radweg bereits verstärkt ausgebaut und an der Straße abgesenkt. Eine weitere geplante 
Anbindung des Plangebiets existiert zudem über den am westlichen Gebietsrand verlaufenden Anlie-
gerweg, welcher die angrenzenden Straßen „Sperberweg“, „Lerchenweg“ und „An der Ballstedter 
Straße“ miteinander verbindet. 
 
Es besteht eine Anbindung an das ÖPNV-Netz der Personenverkehrsgesellschaft mbH Weimarer Land 
(PVG) mit einer Haltestelle. Diese befindet sich etwa 600 m vom Plangebiet entfernt. Der Ortsteil ist 
über die Regionalbuslinien 217 und 219 in Richtung Weimar und Sömmerda angebunden. 
 
Entlang der südlichen Plangebietsgrenze verläuft ein ausgebauter Radweg, über den der Ortskern 
Berlstedts in östlicher 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 Gelände. Die Fläche fällt in südlich-östlicher 
Richtung leicht ab.  
In Nord-Süd-Richtung beträgt der Höhenunterschied über eine Länge von ca. 80 m ca. 2 m. In Ost-
West-Richtung steigt das Gelände um ca. 0,7 m über eine Länge von ca.44 m an.  
 
 
3.6. Umweltsituation 
 
ALTLASTEN 
Altlasten sind derzeit innerhalb der Planfläche nicht bekannt. 
Werden im Zusammenhang mit der zukünftigen Nutzung schadstoffkontaminierte Medien bzw. orga-
noleptische Auffälligkeiten wie Geruch, Färbung etc. wahrgenommen, sind diese unverzüglich dem Um-
weltamt des LRA Weimarer Land für ein weiteres Vorgehen mitzuteilen. 
 
NATURA 2000 / NATIONALE SCHUTZGEBIETE 
Das Plangebiet liegt vollständig außerhalb von Schutzgebieten. 
 
Im Umfeld der Ortslage Berlstedt befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 17 „Ackerhügelland nörd-
lich Weimar mit Ettersberg“ (EU-Nr. DE 4933-420). Für das Vogelschutzgebiet sind in der Thüringer 
Natura 2000-Erhaltungsziele-Verordnung (ThürNat2000ErhZVO) folgende Schutzobjekte und Erhal-
tungsziele festgesetzt: 
• Vogelarten nach Anhang I  

 A255 Brachpieper (Anthus campestris), A166 Bruchwasserläufer (Tringa glareola), A229 Eisvogel 
(Alcedo atthis), A094 Fischadler (Pandion haliaetus), A234 Grauspecht (Picus canus), A246 Hei-
delerche (Lullula arborea), A151 Kampfläufer (Philomachus pugnax), A082 Kornweihe (Circus 
cyaneus), A127 Kranich (Grus grus), A098 Merlin (Falco columbarius), A238 Mittelspecht 
(Dendrocopos medius), A139 Mornellregenpfeifer (Eudromias morinellus), A338 Neuntöter (Lanius 
collurio), A081 Rohrweihe (Circus aeruginosus), A074 Rotmilan (Milvus milvus), A073 Schwarzmi-
lan (Milvus migrans), A236 Schwarzspecht (Dryocopus martius), A030 Schwarzstorch (Ciconia 
nigra),  A027 Silberreiher (Egretta alba), A307 Sperbergrasmücke (Sylvia nisoria), A222 
Sumpfohreule (Asio flammeus),   A215 Uhu (Bubo bubo), A122 Wachtelkönig (Crex crex), A031 
Weißstorch (Ciconia ciconia), A072 Wespenbussard (Pernis apivorus), A084 Wiesenweihe (Circus 
pygargus), A320 Zwergschnäpper (Ficedula parva) 
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• Regelmäßig auftretende Zugvogelarten nach Artikel 4 Abs. 2 

A149 Alpenstrandläufer (Calidris alpina), A099 Baumfalke (Falco subbuteo), A153 Bekassine (Gal-
linago gallinago), A125 Blässhuhn (Fulica atra), A275 Braunkehlchen (Saxicola rubetra), A298 
Drosselrohrsänger (Acrocephalus arundinaceus), A136 Flussregenpfeifer (Charadrius dubius), 
A168 Flussuferläufer (Actitis hypoleucos), A070 Gänsesäger (Mergus merganser), A299 Gelbspöt-
ter (Hippolais icterina), A383 Grauammer (Miliaria calandra), A164 Grünschenkel (Tringa nebula-
ria), A005 Haubentaucher (Podiceps cristatus), A036 Höckerschwan (Cygnus olor), A142 Kiebitz 
(Vanellus vanellus), A055 Knäkente (Anas querquedula), A017 Kormoran (Phalacrocorax carbo),  
A052 Krickente (Anas crecca), A179 Lachmöwe (Larus ridibundus), A056 Löffelente (Anas 
clypeata), A340 Raubwürger (Lanius excubitor), A061 Reiherente (Aythya fuligula), A348 Saat-
krähe (Corvus frugilegus), A291 Schlagschwirl (Locustella fluviatilis), A051 Schnatterente (Anas 
strepera), A008 Schwarzhalstaucher (Podiceps nigricollis), A054 Spießente (Anas acuta), A277 
Steinschmätzer (Oenanthe oenanthe), A053 Stockente (Anas platyrhynchos),  A059 Tafelente (A-
ythya ferina), A123 Teichralle (Gallinula chloropus), A322 Trauerschnäpper (Ficedula hypoleuca), 
A210 Turteltaube (Streptopelia turtur), A113 Wachtel (Coturnix coturnix), A155 Waldschnepfe 
(Scolopax rusticola), A165 Waldwasserläufer (Tringa ochropus), A233 Wendehals (Jynx torquilla),  
A257 Wiesenpieper (Anthus pratensis),  A004 Zwergtaucher (Tachybaptus ruficollis) 

 

• Andere wichtige Pflanzen- und Tierarten 

Rebhuhn (Perdix perdix), Schleiereule (Tyto alba) 

 

In der ThürNat2000ErhZVO (Thüringer Natura 2000-Erhaltungsziele-Verordnung)  sind zudem folgende 
übergreifende Erhaltungsziele für das Schutzgebiet aufgeführt: 

Erhaltung oder gegebenenfalls Wiederherstellung 

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

b)    ungestörter Waldränder und ins Ackerland eingestreuter Baumbestände als Brutplätze für ein 
Schwerpunktvorkommen des Rotmilans in Thüringen sowie für den Schwarzmilan, den Baumfalken und 
die Turteltaube, 

c)    der locker verbuschten Halbtrockenrasen und anderer strukturreicher Offenlandhabitate als Le-
bensraum der Sperbergrasmücke, der Heidelerche, der Grauammer, des Braunkehlchens, der Wachtel, 
des Neuntöters und des Raubwürgers sowie 

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

 

in einem durch den Ettersberg, durch Feldgehölze, die Ilmaue und kleinere Wasserspeicher aufgewer-
teten, störungsarmen Teil des Innerthüringer Ackerhügellands. 

 

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 Fläche, inzwischen mit Intensivgrün-Einsaat privat genutzt (incl. 
Spielgeräte und Gartenschuppen).  

Als bedeutende Zielart im Vogelschutzgebiet kann z.B. der Rotmilan im Plangebiet sporadisch jagen 
(Nahrungsgast). Aufgrund der Lage der Fläche innerhalb der Siedlung Berlstedt zählt das Plangebiet 
jedoch nicht zu essentiellen Nahrungshabitaten des Rotmilans. Diese Flächen liegen im Offenland im 
Umfeld der Ortslage. Brutplätze der o.g. Arten befinden sich nicht im Plangebiet. Auch keine wertge-
benden Lebensräume wie die in den übergreifenden Zielen genannten Waldbiotope, Waldränder, Feld-
gehölze/Hecken oder Halbtrockenrasen bzw. andere strukturreiche Offenlandflächen. 
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Die Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes Nr. 17 werden daher durch das Vorhaben nicht erheblich 
beeinträchtigt, 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 geschützten Biotope im Sinne § 30 BNatSchG i.V.m. 
§ 15 ThürNatG. 
 
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 Intensivgrünlandflächen (ehemalige Ackerflächen, mit Intensivgrä-
sern eingesäte Fläche), die teilweise bereits mit Spielgeräten und einer Gartenlaube bestanden sind 
und häufig gepflegt werden (Entwicklung zu Scherrasen). Gehölze befinden sich ausschließlich auf be-
nachbarten Grundstücken (Gartengrundstück mit Obstbäumen im Osten, Verkehrsbegleitgrün mit Ein-
zelbäumen und Baumreihen im Süden bzw. Osten (parallel Straße und Straßengraben an Hauptstraße 
und abzweigender Seitenstraße nach Norden). Im Westen grenzen neuzeitliche Wohngebietsflächen 
mit Gartengrundstücken an. Im Norden der Planfläche befinden sich die Verkehrsflächen „An der 
Ballstedter Straße“ sowie dahinter liegende weitere neuzeitliche Wohngebiete.  
 
Baubedingte Projektwirkungen entstehen für die Dauer des Baubetriebes potenziell aufgrund von Stö-
rungen durch Bodenbewegungen, Lärm und Baufahrzeuge allgemein (Scheuchwirkungen). Gehölze 
sind nicht betroffen, Lebensräume für Brutvögel werden somit nicht tangiert. Aufgrund der artenarmen 
Biotopausstattung (Intensivgrün/Scherrasen) sind auch keine weiteren Arten baubedingt betroffen. Die 
im Raum potenziell vorkommenden Nahrungsgäste meiden überwiegend die Baustelle,  da keine be-
sonders bedeutsamen Nahrungsflächen betroffen sind, sind die Auswirkungen auch hier nicht erheblich. 
 
Bauzeitliche Materiallager und Baustelleneinrichtungsflächen sind nur innerhalb der Baugrundstücke 
einzurichten. Die randlich vorkommenden Gehölze sind zu erhalten und bei Bedarf vor Beeinträchtigun-
gen zu schützen (Baumschutz). 
 
Anlagebedingte Wirkungen werden dauerhaft durch die baulichen Anlagen (Wohngrundstücke mit 
Wohnhäusern, Zufahrten, Nebengebäuden, Garagen/Stellplätzen und sonstigen befestigten Flächen) 
verursacht. Im Bereich der versiegelten Flächen ist von einem vollständigen Verlust der vorhandenen 
Lebensraumfunktionen des Grünlandes auszugehen. Das Bauvorhaben umfasst eine Fläche von ca. 
0,35 ha (Brutto-Bauland = Netto-Bauland). Es entsteht ein Wohngebiet mit der GRZ 0,4  
(-> überbaubare Fläche ca. 1.426 m²). Eine Überschreitung um 50% der überbaubaren Fläche ist zu-
lässig (-> zusätzlich 713 m² Versiegelung). Somit ist im Plangebiet von ca. 2.139 m² neu versiegelter 
Fläche auszugehen. Neben der versiegelten Fläche werden zudem auf 1.426 m² nicht überbaubare 
Fläche der Wohngrundstücke (40 % des Netto-Baulandes) derzeitige Grünstrukturen überformt (zukünf-
tig Garten). Die Beeinträchtigungen (= 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 zulässig.“ 
 
Betriebsbedingte Beeinträchtigungen von Vegetationsstrukturen bzw. Biotoptypen sind im Plangebiet 
und dessen Umfeld (Siedlung, Gärten Verkehrsbegleitgrün) auszuschließen. Im unmittelbaren Umfeld 
des Vorhabens (in der Ortslage) sind keine Biotoptypen als besonders empfindlich gegenüber Schad-
stoffeinträgen einzustufen.  
 
Betriebsbedingte Beeinträchtigungen der im Umfeld des B-Planes vorkommenden Fauna sind nicht zu 
erwarten, da das Wohngebiet von bereits anthropogen beeinflussten Siedlungsflächen sowie Verkehrs-
flächen umgeben ist. Es sind deshalb keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen (Lärm, Er-
schütterungen, visuelle Störungen) auf Tierarten und deren Lebensräume durch das neue Wohngebiet 
zu erwarten.  
 
SCHUTZGUT BODEN 
Der B-Plan befindet sich naturräumlich im Innerthüringer Ackerhügelland (Nr. 5.1) im Thüringer Becken 
(HIEKEL ET AL. 2004). 
 
Die Fläche befindet sich im Grenzbereich zwischen den beiden Bodenarten Löss - Schwarzerde (loe1) 
und Lehm-Schwarzerde (vorwiegend Sedimente des Unteren Keupers) (k1) (Bodengeologische Kon-
zeptkarte Thüringens und Geologische Karte Thüringens (BGKK 100 und GK 25, TLUBN 2022). 
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Die vorkommenden Böden im Plangebiet weisen von Natur aus eine geringe Versickerungsfähigkeit 
auf (Löss, Lehm).  
 
Die Böden im Landschaftsraum weisen durchschnittlich eine hohe Bodenfruchtbarkeit auf (Ackerzahlen 
60-70 (TLUBN UMWELT REGIONAL 2022). Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt (früher 
Acker) und ist derzeit mit einer artenarmen Grasansaat versehen (Intensivgrün, Tendenzen zu Scher-
rasen).  
  
Der Baubetrieb zur Errichtung des Wohngebietes beschränkt sich ausschließlich auf den Bereich des 
B-Plangebietes und tangiert keine zusätzlichen unbebauten Flächen. Bauzeitliche Materiallager und 
Baustelleneinrichtungsflächen sind nur innerhalb der geplanten Baugrundstücke oder auf bereits vor-
handenen versiegelten Flächen innerhalb der Ortslage einzurichten. Es sind daher keine erheblichen 
baubedingten Auswirkungen auf den Boden zu erwarten. 
 
Die Versiegelung durch die geplanten Gebäudeflächen führt als hauptsächliche anlagebedingte Beein-
trächtigung zu einem vollständigen Funktionsverlust von Bodenfläche. Die Versiegelung von 2.357 m² 
ist als Verlust belebter Bodenfläche einzustufen. Die Beeinträchtigungen (= 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 zulässig.“ 
 
Im Bereich der neuen gestalteten Grünflächen (Gärten der nicht überbaubaren Flächen) kommt es 
durch die Durchwurzelung des wiederbegrünten Bodens und der damit verbundenen Schaffung eines 
durchgehenden Porensystems langfristig zu einem Erhalt einzelner Funktionen des Bodenkörpers, auf-
grund der Überformung verbleiben jedoch langfristig auch Auswirkungen, die jedoch durch einen fach-
gerechten Umgang mit dem Boden im Zuge der Baumaßnahmen minimiert werden können (Berück-
sichtigung einschlägiger fachgesetzlicher Regelungen zum Bodenschutz).  
 
Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. 
 
SCHUTZGUT WASSER 
Oberflächengewässer werden nicht direkt tangiert. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des 
Oberflächenwasserkörpers „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 Versickerungsfähigkeit.  
 
Baubedingte Beeinträchtigungen, wie temporäre Verunreinigungen durch Sedimentationseintrag, 
Schmierstoffe, Öle etc. der Baufahrzeuge, sind bei heutigem Stand der Technik vermeidbar.  
 
Die anlagebedingte Versiegelung der zuvor noch unbebauten Grünfläche führt zu einer Verringerung 
der Grundwasserneubildungsrate. Da am Standort jedoch bereits aus natürlichen Gegebenheiten her-
aus eine Versickerung sehr gering ist, sind die Auswirkungen des Vorhabens auf das Grundwasser als 
sehr minimal zu betrachten. Die fehlende Durchlässigkeit der Bodenschichten hat dabei auch Vorteile 
bezüglich der Pufferung von Schadstoffeinträgen in das Grundwasser. Die bindigen Schichten bieten 
einen guten Schutz, aufgrund des relativ geringen Grundwasserflurabstandes besteht dennoch nur eine 
geringe Schutzfunktion der Grundwasserüberdeckung (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 einzuschätzen und sind zudem 
gemäß § 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 zulässig.“ Betriebsbedingte Auswirkungen auf 
das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.  
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SCHUTZGUT KLIMA / LUFT 
Beeinträchtigungen durch baubedingte Flächeninanspruchnahmen bzw. Funktionsbeeinträchtigungen 
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 
Gehölze sind nicht betroffen. Baubedingte Beeinträchtigungen durch Schadstoffimmissionen sind tem-
porär auf die Bauphase beschränkt. 
 
Die anlagebedingten Auswirkungen durch den Verlust des Grünlandes im Plangebiet werden insgesamt 
als nicht erheblich für 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 Intensivgrünlandflächen wird nicht als erheblicher Eingriff in 
das Ortsbild bewertet. Im Kontext mit den bereits umliegenden Wohngebieten und der südlich vorhan-
denen Hauptstraße (L1055) (-> Vorbelastung) ist keine erhebliche Beeinträchtigung des Ortsbildes ge-
geben. Durch die Anlage von Wohnbauflächen und die Gestaltungsvorgaben für die nicht überbaubare 
Fläche werden durch den B-Plan auch Vorgaben zur Gestaltung getroffen, sodass insgesamt von einer 
Erhöhung innerörtlicher Gehölzanteile und einer Durchgrünung des Plangebietes auszugehen ist. 
 
Flächen mit besonderer Bedeutung für die landschaftsgebundene Erholung sind vom Vorhaben nicht 
betroffen. 
 
SCHUTZGUT MENSCH / GESUNDHEIT / BEVÖLKERUNG (IMMISSIONEN/EMISSIONEN) 
Das Plangebiet befindet sich östlich bzw. südlich von vorhandenen Bebauung, die durch eine Wohnnut-
zung geprägt wird. Östlich grenzt ein Gartengrundstück an das Plangebiet an mit entsprechenden Er-
holungsfunktionen für den Eigentümer. Südlich befindet sich die Hauptstraße (Durchgangsverkehr) mit 
begleitenden Radweg (Bedeutsam für Erholungsfunktion) und Verkehrsgrünflächen, dahinter Acker-
land. 
 
Baubedingte Auswirkungen sind temporär und damit nicht erheblich. 
 
Anlagebedingt gehen keine für das Schutzgut Mensch bedeutsame Flächen mit Wohn- und Erholungs-
funktion verloren. Es wird stattdessen durch die Ausweisung als Wohngebiet eine neue Fläche für die 
Wohnfunktion erschlossen. Angrenzende erholungsrelevante Kleingartenflächen sowie der Radweg 
bleiben erhalten. 
 
SCHUTZGUT KULTUR-/ SACHGÜTER 
IM Zuge der frühzeitigen Beteiligung der Träger öffentlicher Belange wurde durch das Thüringer 
Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie (Weimar) mitgeteilt, dass im Umfeld der geplanten 
Wohnbebauung bereits zahlreiche archäologische Fundplätze bekannt sind. Mit weiteren Funden 
ist daher zu rechnen. Vor Baubeginn ist zwischen Bauherrn und dem Thüringer Landesamt für 
Denkmalpflege und Archäologie eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten. 
 
Unabhängig davon gilt generell, dass bei Erdarbeiten auftretende archäologische Bodenfunde im 
Sinne des § 16 ThürDSchG unverzüglich der Unteren Denkmalschutzbehörde und dem Thüringi-
schen Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie, Abt. Bodendenkmalpflege, anzuzeigen 
sind. 
 
Die überplante Grünlandfläche wurde ursprünglich als Acker genutzt, stellt aber inzwischen eine 
private Grünfläche ohne relevante landwirtschaftliche Nutzung dar (Intensivgrün/Scherrasen). Im 
Plangebiet befinden sich keine weiteren bekannten Sachgüter. 
 
SCHUTZGUT FLÄCHE 
Das Bauvorhaben umfasst eine Fläche von ca. 0,35 ha (Brutto-Bauland, Grünland/Scherrasenflächen). 
Es entsteht ein Wohngebiet (Netto-Bauland, 3.565 m²) mit der GRZ 0,4 (-> überbaubare Fläche ca. 
1.426 m²). Eine Überschreitung um 50% der überbaubaren Fläche ist zulässig (-> zusätzlich 713 m² 
Versiegelung). Es ist im Plangebiet somit von ca. 2.139 m² neu versiegelte Fläche auszugehen. Es 
verbleiben Grünflächen auf der nicht überbaubare Fläche der Wohngrundstücke (40 % des Netto-Bau-
landes) auf 1.426 m² (zukünftig Garten). 
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Die Planfläche ist bereits von 2 Seiten im Norden und Westen von Wohngebietsflächen umgeben und 
fügt sich in das Ortsbild ohne störende Einflüsse ein. 
 
ABFÄLLE UND ABWASSER 
Angaben zur Entsorgung von Abfällen und Abwasser sind Kapitel 5 zu entnehmen. Es erfolgt eine fach-
gerechte, ortsübliche Entsorgung über die jeweils zuständigen Entsorger. 
 
NUTZUNG ERNEUERBARE ENERGIEN / EFFIZIENTE ENERGIENUTZUNG 
Im Bebauungsplan ist die Nutzung regenerativer Energien grundsätzlich zulässig. Energiesparende 
Bauweisen bei neuen Gebäuden sind zudem grundsätzlich anzustreben und teilweise auch über die 
aktuellen gesetzlichen Regelungen vorgegeben. Nähere Angaben zur Energieversorgung im Plangebiet 
sind Kapitel 5 zu entnehmen. 
 
SCHWERE UNFÄLLE ODER KATASTROPHEN 
Es sind im Plangebiet keine schweren Unfälle oder Katastrophen zu befürchten, die über das ortsübliche 
Maß (allgemeine Unwetter und Unfallrisiken) hinausgehen. Es soll lediglich ein Wohngebiet entstehen, 
das an sich keine erhöhten 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 Begrünungs-
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 ermöglicht bzw. umgesetzt. Extremen Folgen des Klimawandels wie Starkregen, Dürre 
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, über die oben dargestellten 
Sachverhalte hinaus, nicht betroffen bzw. sind keine entsprechenden übergeordneten Regelungen für 
das Plangebiet vorhanden (z.B. Luftreinhaltepläne etc.) 
 
ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG 
Für das Plangebiet sind artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG zu berücksichtigen. 
Aufgrund der strukturarmen Habitatausstattung (Intensivgrün/ Scherrasen) und dem Fehlen geeigneter 
Brutplätze für Vögel sowie Habitatflächen für andere Arten gemäß 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 geschützter Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 
BNatSchG sowie besonders geschützter europäischer Vogelarten im Sinne § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe 
b) BNatSchG begründen. Auch ein Vorkommen von Nestern von Bodenbrütern ist im Plangebiet 
(ehemalige Ackerfläche) inzwischen völlig ausgeschlossen. Die Fläche wird vom Eigentümer derzeit 
intensiv genutzt (Spielgerät, Intensivrasen) und nicht mehr wie zu früheren Zeiten als Acker. Zudem 
befinden sich westlich und nördlich der Planfläche unmittelbar angrenzend bestehende Wohngebiete, 
südlich liegt die stark befahrene Hauptstraße. Bodenbrüter halten bereits artspezifisch entsprechende 
Abstände zu solchen Störkulissen (= Effektdistanzen, z.B. Feldlerche bis zu 500m, Goldammer 100m 
[vgl. GARNIEL & MIERWALD 2010]), zudem ist durch die nahegelegenen Wohngebiete auch ein erhöhter 
Prädationsdruck durch Hauskatzen etc. auf der Fläche anzunehmen. Bodenbrüter sind auf der 
Planfläche somit nicht mit Niststätten zu erwarten. 
 
Einige Vogelarten (aus der umliegenden Siedlung oder dem umliegenden Offenland) können derzeit im 
Plangebiet lediglich als Nahrungsgäste vorkommen. Als beispielhafter prominenter Vertreter aus den 
um Berlstedt herum befindlichen Habitaten (Offenland/Wald) ist hier der Rotmilan (streng geschützte 
Vogelart nach Anh. 1 Vogelschutzrichtlinie) zu nennen, weitere potenziell Nahrung suchende Arten aus 
der Siedlung sind z.B. Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Grünspecht, Rabenkrähe, Elster, Haussperling 
und der Star sowie zahlreiche Allerweltsarten wie Amsel, Kohlmeise/Blaumeise, Rotkehlchen, 
Ringeltaube oder Zaunkönig. Die Planflächen bilden jedoch aufgrund der Vorbelastung (Lage in 
Siedlung und neben Landesstraße, zudem intensiv genutzt) eine untergeordnete Funktion als 
Nahrungsgebiet ab, die im Umfeld der Ortslage Berlstedt gelegenen Offenlandflächen (zugleich Teil des 
dortigen Vogelschutzgebietes) sowie die in Berlstedt selbst liegenden strukturreichen Grünflächen mit 
Gehölzen sind wesentlich bedeutsamer, werden aber nicht tangiert. 
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Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass die Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 
BNatSchG nicht eintreten werden. Es sind auch keine Vermeidungsmaßnahmen oder Vorgezogene 
Ausgleichsmaßnahmen im Sinne des Artenschutzrechts erforderlich. 
 
UVP-PFLICHT 
Der beabsichtigte Bebauungsplan unterschreitet die in § 13 a genannte Schwellengröße von 20.000 m² 
deutlich (Gesamtfläche ca. 0,35 ha) und wird daher als Bauvorhaben der Innenentwicklung geplant. Ein 
Bauvorhaben der Innenentwicklung in der vorliegenden Größe (0,35 ha) ist weder in Anlage 1 UVPG 
noch in Anlage 1 ThürUVPG als Vorhaben aufgeführt, das einer UVP, einer allgemeinen Vorprüfung 
des Einzelfalls oder einer standortbezogenen Vorprüfung des Einzelfalls bedarf. Eine allgemeine Vor-
prüfung des Einzelfalles kann auch deshalb entfallen, da im Bebauungsplan keine Verkehrsstraße ge-
plant ist. Die Erschließung des Baugrundstückes erfolgt über eine private Zufahrt der inneren Erschlie-
ßung.  
 
Da es sich um einen Bebauungsplan nach § 13a BauGB handelt, sind alle potenziellen Beeinträchti-
gungen, die im Zuge der oben stehenden Betrachtung der einzelnen Schutzgüter erörtert 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 zulässig“ und führen somit nicht zu entscheidungserheblichen Auswirkungen 
des Vorhabens. Andere Beeinträchtigungen der o.g. Schutzgüter oder anderer Belange nach § 1 Abs. 
7 BauGB sind nicht erkennbar. 
 
Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten 
Schutzgüter (Erhaltungsziele NATURA 2000 Gebiete), die eine Anwendbarkeit des § 13a BauGB 
ebenso ausschließen würden, bestehen im vorliegenden Vorhaben nicht (keine entsprechenden 
Schutzgebiete betroffen). 
 
 
3.7. Eigentumsverhältnisse 
 
Die Flächen des Plangebietes befinden sich im Privateigentum des Vorhabenträgers. 
 
3.8. Technische Infrastruktur 
 
Das Plangebiet ist im Hinblick auf die technische Infrastruktur erschließbar. Alle Medien sind in der 
Hauptstraße oder den angrenzenden Wohngebietsstraßen (Lerchenweg, Sperberweg) vorhandenen. 
Anschlussmöglichkeiten sind somit gegeben.  
 
 
4. PLANUNGSZIEL/PLANUNGSKONZEPT 
 
4.1. Planungsziel 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer Baufläche zur Realisierung von zwei 
Wohnhäusern zur Deckung von Eigenbedarf vorgesehen. 
 
 
4.2. Planungskonzept 
 
Städtebauliches Konzept 
Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt eine Objektplanung zu Grunde (LK&Projekt Architects; 
Stand: 09-2021; Planungsbüro Lichte, Stand: 12-2021). Grundlegendes Anliegen ist die Schaffung von 
Neubauplätzen zur Realisierung von Gebäuden mit Nutzungsmöglichkeiten im Bereich Wohnen. 
Im Plangebiet ist der Bau von 2 neuen Gebäuden möglich. Die Bebauung ist von der Hauptstraße aus 
hintereinander angeordnet, wobei sich das größere Gebäude an der Straßenseite und das kleinere Ge-
bäude im hinteren (nördlichen) Bereich des Grundstücks befindet. Den beiden Wohngebäuden ist je-
weils ein Baufeld (gemäß Planzeichnung) zugeordnet. 
 
Die Baufeldanordnung und die Positionierung der geplanten Gebäude sind im folgenden Lageplan dar-
gestellt. Die Inhalte werden nachfolgend beschrieben. 
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Lageplan (Planungsbüro Lichte – Stand 10-2022) - unmaßstäblich 
 
Bebauung 
Im Plangebiet ist die Realisierung von zwei Einzelhäusern vorgesehen. Damit wird der konkreten Nach-
fragsituation zur Deckung des Eigenbedarfs des Vorhabenträgers entsprochen.  
Die Gebäudehöhen wurden so gewählt, dass sich die Gebäude in die ein- bis zweigeschossigen Ge-
bäude des umgebenden Bestandes einordnen und keine übermäßigen Überhöhungen entstehen (siehe 
auch nachstehende Abbildung). In beiden Baufeldern erfolgt die Bebauung zweigeschossig. Die Ge-
bäude sind geprägt von auskragenden Flachdachkonstruktionen, welche durch Betonstützen abgefan-
gen werden. Die nachstehende Abbildung verdeutlicht die Anordnung der Gebäude auf dem nach Nor-
den leicht abfallenden Grundstück sowie das Höhenverhältnis zur angrenzenden Bebauung.  
 

 
geplante Bebauung; Ansicht von Osten (unmaßstäbliche Darstellung) 
  

Gebäude/Baufeld 1 

Gebäude/Baufeld 2 
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Baufeld 1: 
In Baufeld 1 wird ein nicht unterkellertes Wohngebäude mit einer Grundfläche von 243,24 m² errichtet. 
Das Gebäude soll dem Wohnen dienen. Es werden 2 Wohnungen sowie eine Gästewohnung integriert. 
Im Erdgeschoss wird eine Dreiraumwohnung realisiert, im Obergeschoss 2 Zweiraumwohnungen, da-
von eine Gästewohnung. Das Obergeschoss ist über eine Außentreppe angebunden. Das Gebäude 
wird mit tragenden Wänden aus Ziegelmauerwerk errichtet. Das Dach wird als Flachdach mit 5 cm 
Dachbekiesung ausgebildet. Das Dach, Decken und Stürze sind aus Stahlbeton gegossen. 
 
Auf dem Dach ist eine 30 KWp Photovoltaikanlage installiert. Mit einer Modulneigung von 10° beträgt 
die Höhe der Photovoltaikelemente 20 cm, sodass diese nicht über die Attika des Gebäudes hinausra-
gen. 
 

 
 
Grundriss Gebäude Baufeld 1: Erdgeschoss (links) und Obergeschoss (rechts) (Darstellung unmaßstäblich) 
 
Nachfolgend sind die Gebäudeansichten für das Gebäude in Baufeld 1 dargestellt: 

 
 
Ansichten Gebäude Baufeld 1 (Darstellung unmaßstäblich) 
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Baufeld 2: 
In Baufeld 2 wird ebenfalls ein zweigeschossiges Wohngebäude errichtet. Die Grundfläche beträgt 
766,12 m² Das Gebäude wird mit tragenden Wänden aus Ziegelmauerwerk errichtet. Das Dach wird als 
Flachdach mit 5 cm Dachbekiesung ausgebildet. Das Dach, Decken und Stürze sind aus Stahlbeton 
gegossen. 
In das Gebäude ist ein innenliegendes Schwimmbecken mit einer Füllmenge von 134m³ integriert.  
 
Auf dem Dach ist eine 30 KWp Photovoltaikanlage installiert. Mit einer Modulneigung von 10° beträgt 
die Höhe der Photovoltaikelemente 20 cm, sodass diese nicht über die Attika des Gebäudes hinausra-
gen. 
 

    
 
Grundriss Gebäude Baufeld 2: Erdgeschoss (links) und Obergeschoss (rechts) (Darstellung unmaßstäblich) 
 
Nachfolgend sind die Gebäudeansichten für das Gebäude in Baufeld 2 dargestellt: 
 

 
Ansichten Gebäude Baufeld 2 (Darstellung unmaßstäblich)  
 
Erschließung 
Das Plangebiet wird über die bestehende Hauptstraße erschlossen. Im Bereich der geplanten und zum 
aktuellen Zeitpunkt bereits vorhandenen südlichen Zufahrt ist der angrenzende Radweg bereits ver-
stärkt ausgebaut und an der Straße abgesenkt. Eine zusätzliche Erschließung erfolgt über den angren-
zenden „Lerchenweg“ auf Höhe des nördlich gelegenen Wohnhauses. Die Zufahrten dienen ausschließ-
lich der Erschließung des Grundstücks und sind für den öffentlichen Verkehr nicht zugänglich. 
 
Die innere Erschließung erfolgt über einen privaten Hauptweg entlang der westlichen Grundstücks-
grenze, welcher beide Wohngebäude miteinander verbindet. 
 
Für den ruhenden Verkehr existiert eine gebündelte Fläche für Garagen/Stellplätze/Carports an der 
südlichen Grundstücksgrenze in direkter nähe zur Zufahrt. Weitere Garagen sind in die Gebäude inte-
griert (siehe Grundrisse).  
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5. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIEẞUNG  
 
Grundsätzlich ist die Versorgung des Planungsgebietes über Anbindungen an vorhandene Medien im 
öffentlichen Straßenraum technisch möglich. 
Sämtliche Leitungen werden im öffentlichen Raum verlegt bzw. befinden sich bereits in diesem.  
 
 
5.1. Elektro-/Gasversorgung  
 
Die Versorgung des Gebietes mit Strom erfolgt in Zuständigkeit der Thüringer Energienetze (TEN) 
GmbH & Co.KG.  
 
Stromversorgung: 
Ein Anschluss an die öffentliche Stromversorgung ist grundsätzlich über eine Anbindung an den in den 
angrenzenden Wohngebietsstraßen vorhandenen Leitungsbestand möglich. 
 
Die Erschließungsplanung ist mit der TEN abzustimmen. Vor Durchführung von Maßnahmen ist eine 
Auskunft über die Versorgungsleitungen einzuholen. Die entsprechenden Schutzabstände 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 Zuständigkeit des Abwasserzweckverbandes 
Nordkreis Weimar (ANW)  
 
Die äußere Erschließung des Plangebietes mit Wasser/ Abwasser ist über die angrenzenden Wohnge-
bietsstraßen (Lerchenweg/Sperberweg) grundsätzlich möglich. 
 
Wasserversorgung 
Die Anbindung an das vorhandene Trinkwassernetz kann erfolgen. Die entsprechenden bereits vorhan-
denen Versorgungsleitungen befinden sich im westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiets-
straße. Die Kapazität derselben sowie der vorgelagerten Netze ist für die geplante Wohnbebauung aus-
reichend. 
 
Abwasserentsorgung 
Das angrenzende Wohngebiet ist abwasserseitig über ein Trennsystem erschlossen. Das Schmutzwas-
ser des gesamten Wohngebietes wird über eine, in der Nähe gelegene, Verbandskläranlage gereinigt. 
Die Grundstücksentwässerungsanlagen sind im Trennsystem zu planen und herzustellen. An der 
Grundstücksgrenze ist für Schmutz- und Regenwasser jeweils ein Grundstücksübergabeschacht zu set-
zen. Anbindepunkte befinden sich in den angrenzenden Wohngebietsstraßen (Lerchenweg/Sperber-
weg). Vor dem Anschluss an den öffentlichen Kanal ist beim Abwasserzweckverband die notwendige 
Einleitungsgenehmigung zu beantragen.  
 
Löschwasser: 
Für den Grundschutz ist eine Löschwassermenge von mind. 48 m³/h für eine Dauer von mind. 2 h 
erforderlich.  
Dementsprechend ist eine Löschwassermenge von ca. 96 m³ vorzuhalten, hierfür ist auf dem Grund-
stück ist eine Zisterne zu errichten.  
Die Zisterne ist so zu betreiben und zu unterhalten, dass eine Löschwasserentnahme durch die Feuer-
wehr jederzeit möglich ist. Es wird zusätzlich auf die DIN 14230 „Unterirdische Löschwasserbehälter" 
verwiesen. Als Sauganschluss muss ein Löschwassersauganschluss nach DIN 14244 verwendet wer-
den. 
Der Standort der Zisterne ist mit der örtlich zuständigen Feuerwehr abzustimmen. 
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5.3. Telekommunikation 
 
Für den Bereich Telekommunikation ist die Deutsche Telekom zuständig. 
Das Plangebiet ist derzeit noch nicht erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass Anschlussmög-
lichkeiten für die neuen Gebäude im Plangebiet bestehen. 
 
Nach dem aktuell gültigen Telekommunikationsgesetz (TKG) § 146 Abs. 2 ist eine glasfaserbasierende 
Breitbandinfrastruktur immer sicher zu stellen, selbst wenn Betreiber öffentlicher Telekommunikations-
netze die Glasfaserinfrastruktur nicht realisieren. Eine neue Glasfaserinfrastruktur ist durch die Deut-
sche Telekom bereits bis zu den vorhandenen Straßenverteilern errichtet worden. Im Zweifelsfall ist die 
Gemeinde gesetzlich dazu verpflichtet, ein entsprechendes Leerrohr für eine zukünftige Glasfaseran-
bindung zu verlegen. 
 
 
5.4. Müllentsorgung 
 
Das Plangebiet ist an die Müllentsorgung der Gemeinde Am Ettersberg angebunden. Auf dem Grund-
stück ist der Platzbedarf von Einzeltonnen in der entsprechenden Anzahl einzuplanen. Die Behältnisse 
sind am Entsorgungstag zum öffentlichen Verkehrsraum zu bringen. 
 
 
6. BEGRÜNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN  
 
6.1. Art der baulichen Nutzung  
 
Für die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufelder werden folgende Nutzungen festgesetzt: 
 
Baufeld 1 und 2: insgesamt zwei Wohngebäude mit insgesamt max. 3 Wohnungen sowie einer Gäste-
wohnung. Zusätzlich sind Büroräume zulässig. 
 
Gemäß § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche zulässig sind, zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger im Durch-
führungsvertrag verpflichtet hat. 
Der Durchführungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen. 
 
Am Standort soll Wohnraum zur Deckung des Eigenbedarfs des Vorhabenträgers 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. Maß der baulichen Nutzung  
Grundflächenzahl: 

Die Grundflächenzahl im Plangebiet wird mit 0,4 festgesetzt. Die Versiegelung der Grundstücke wird 
auf diese Weise gesteuert. Die Realisierung eines ausreichenden Freiraumanteils im Plangebiet ist 
möglich (positive Auswirkungen bezüglich Ortsbildes, Belichtung, Belüftung und Besonnung werden 
erzielt). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert sich mit dieser Festsetzung an der 
umgebenden Bebauung. 
 
Gebäudehöhe: 
Für die Höhenfestsetzung wurden die technischen Angaben des Vorhabenträgers sowie die speziellen 
Höhenverhältnisse des Geländes zu Grunde gelegt. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan an-
gegebenen Werte werden somit als Höchstwerte festgesetzt. 
 
Die Höhe der baulichen Anlagen wird mit der Gebäudehöhe (GH) mittels Planeinschrieb festgesetzt. 
Diese wird in Meter über Normalhöhennull (NHN) gemessen. Als oberer Bezugspunkt gilt der höchste 
Punkt der Dachhaut bzw. bei Flachdächern der oberste Abschluss der Außenwand (Attika).  
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Die Höhe der Neubauten wurde mit 7,4 m. (Gebäude/Baufeld 1), bzw. 8,0 m (Gebäude/Baufeld 2), 
entworfen. Um einen gewissen konstruktiven Spielraum für Abweichungen zu ermöglichen, werden fol-
gende Gebäudehöhen festgesetzt: 

- Baufeld 1:  GH = 233,50 m  
- Baufeld 2: GH = 235,50 m 

 
Die Gebäudehöhe darf durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sowie technisch bedingte Anla-
gen um maximal 1,0 m überschritten werden.  
 
Auf diese Weise werden in den in den Baufeldern 1 und 2 zweigeschossige Gebäude realisierbar. 
 
Die Festsetzungen der Gebäudehöhe dienen dazu, dass sich die Gebäude in die ein- bis zweigeschos-
sigen Gebäude des umgebenden Bestandes einordnen und keine übermäßigen Überhöhungen entste-
hen. Beeinträchtigungen des Ortsbildes durch untypische Gebäudehöhen werden ausgeschlossen. 
 
 
6.3. Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche 
 
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 Gebäude als Einzelhäuser zu realisieren sind. Diese sind 
in den definierten Baufeldern zu errichten.  
Durch diese Festsetzung wird eine Durchlässigkeit (Belichtung, Belüftung) im Plangebiet gewährleistet. 
Die umgebende Bebauungsstruktur wird aufgenommen.  
 
überbaubare Grundstücksflächen 
Die Definition der überbaubaren Grundstücksflächen erfolgt mittels Baugrenzen. Innerhalb der so ent-
stehenden Baufelder können die Gebäude gemäß den in der Anlage zur Begründung dargestellten Be-
bauungsvorgaben angeordnet werden. Ein Spielraum für planerische Anpassungen besteht durch die 
Festlegung eines Toleranzbereiches zwischen Gebäudeplanung und Baugrenzen. 
 
6.4. Nebenanlagen 
 
Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf der überbaubaren und nicht überbaubaren Grund-
stücksfläche allgemein zulässig. Auf diese Weise können für die Freiraumgestaltung erforderliche An-
lagen realisiert werden. 
 
Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizität, Gas, 
Wärme und Wasser sowie der Ableitung des Abwassers und Oberflächenwassers dienen, sind aus-
nahmsweise ohne entsprechende Flächenfestsetzung in der nichtüberbaubaren Fläche zulässig. 
 
Auf diese Weise können erforderliche Ver- und Entsorgungsanschlüsse in unmittelbarer Nähe zu An-
schluss- bzw. Übergabepunkten platziert werden.  
 
 
6.5. Garagen, Carports, Stellplätze und sonstige Nebenanlagen 
 
Stellplätze, Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sowie innere Haupterschließungswege sind 
nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche und den in den ausgewiesenen Bereichen zuläs-
sig.  
Durch diese Festsetzung soll gewährleistet werden, dass eine gezielte Anordnung und Bündelung von 
Garagen, Carports und Stellflächen erfolgt und so eine Optimierung der dafür erforderlichen Erschlie-
ßungswege umgesetzt werden kann.  
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6.6. Verkehrsflächen 
 
Das Plangebiet wird über die vorhandene, südlich angrenzende Verkehrsfläche (Hauptstraße) und die 
vorhandene, östlich angrenzende Verkehrsfläche (Lerchenweg) erschlossen. Hier sind jeweils Ein- und 
Ausfahrtsbereiche vorgesehen. Beide Ein- und Ausfahrtsbereiche werden zeichnerisch festgesetzt. Die 
Haupterschließung erfolgt über die südlich angrenzende Hauptstraße. Im Bereich der geplanten und 
jetzt bereits vorhandenen südlichen Zufahrt ist der angrenzende Radweg bereits verstärkt ausgebaut 
und an der Straße abgesenkt.  
Die inneren Erschließungswege binden an diese bereits vorhandene Zufahrt lediglich an, sie wird bau-
lich nicht verändert. Bauliche Maßnahmen im Zusammenhang mit der Erschließung erfolgen aus-
schließlich innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. 
 
Ruhender Verkehr 
Der ruhende Verkehr wird auf dem Grundstück abgedeckt. Entsprechende Flächen sind auf dem Grund-
stück vorgesehen. 
 
 
6.7. Grünflächen 
 
Es werden keine gesonderten Grünflächen ausgewiesen. Im Plangebiet wird der Grünflächenanteil 
durch die nicht überbaubare Fläche repräsentiert. Diese ist auf 40% des Netto-Baulandes auszubilden 
und gemäß den vorliegenden Gestaltungsmaßnahmen herzustellen. 
 
 
6.8. Klimaschutz 
 
Wichtige Handlungsziele einer nachhaltigen, Klimaschonenden und zukunftsorientierten Stadtentwick-
lung bestehen u.a. in der Realisierung einer zurückhaltenden Neuausweisung von Bauflächen (Innen- 
vor Außenentwicklung). Einen weiteren wichtigen Aspekt stellt das Angebot an wohnortnahen Freiflä-
chen und Erholungsräumen sowie eine günstigen Verkehrserschließung durch den ÖPNV dar. Das 
Vorhandensein einer günstigen ÖPNV-Anbindung sowie das Angebot von attraktiven Wegeverbindun-
gen für den nicht motorisierten Verkehr wirken sich positiv auf eine mögliche Steigerung der Nutzung 
des öffentlichen Nahverkehrs aus (Verringerung CO2 – Ausstoß). Das Plangebiet wird mit seiner Lage 
einer Vielzahl dieser Vorgaben gerecht: 
• Reduzierung der Flächeninanspruchnahme durch die Reaktivierung innerörtlicher Potentialflä-

chen und damit Verwirklichung der Leitlinie „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“ (s. § 1a 
Abs. 2 BauGB) 

• Nutzungsmöglichkeiten des ÖPNV und Lage an Radwegeverbindungen 
• der Wohnungsneubau ermöglicht die Realisierung einer energieeffizienten Gebäudegestaltung 

mit alternativen Energiekonzepten, Optimierung von Betriebskosten ist die Folge; 
• Durchgrünung von Siedlungen durch CO2- absorbierende Baumpflanzungen gemäß Festset-

zung; 
• Möglichkeit der Nutzung Regenerativer Energien (Solarthermie- und Photovoltaikanlagen usw.) 
 
Das Ziel der Entwicklung einer Innenverdichtung unter der Ausnutzung vorhandener Erschließungsan-
lagen steht demnach in Einklang mit den Klimaschutzzielen.  
 
Im Bebauungsplan werden aus Klimaschutzgründen und zur Begünstigung der solaren Energienut-
zung folgende Festsetzungen getroffen: 
• Bauweise und GRZ zur Definition eines hohen Freiraumanteils, allgemeine Zulässigkeit von re-

generativen Energien  
 
Die Anforderungen an die Wärmedämmung/Gestaltung der baulichen Hülle werden durch das Gebäu-
deenergiegesetz (GEG) vorgegeben.  
 
Des Weiteren erfolgen Festlegungen zur Gestaltung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen und 
der Integration von Grünelementen (Baumpflanzungen) zur Erhaltung/Verbesserung kleinklimatischer 
Verhältnisse. Dies trägt neben einer Durchgrünung zur Reduzierung des CO2-Anteils, einer Feinstaub-
bindung und einer Verschattung bei (Minimierung des Aufheizeffektes).  
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6.9. Grünordnerische Festsetzungen und Hinweise 
 
Das Plangebiet stellt gemäß § 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 wären sie bereits vor der planerischen 
Entscheidung erfolgt bzw. zulässig (§ 13 b BauGB i. v. m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).  
 
Aufgabe der Grünordnung ist es, negative Auswirkungen der Planung für die Menschen und die Natur 
zu verhindern oder mindestens zu begrenzen.  
 
Die für den Bebauungsplan getroffenen, grünordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung einer 
hohen Lebensqualität im Plangebiet, der Eingrünung des Gebietes und damit zur Aufwertung des Orts- 
und Landschaftsbildes sowie der Stärkung der Vitalität und Frischluftqualität des Wohngebietes. 
 
 
6.9.1. Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
 (Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 
 
Gestaltung der nicht überbaubaren Flächen 
Die nicht überbaubaren Flächen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen gemäß §§ 12 und 14 Abs. 
2 BauNVO belegt sind, gärtnerisch anzulegen. Es sind sechs hochstämmige Laubbäume in der 
Pflanzqualität H (Hochstamm), StU (Stammumfang) 12-14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. 
Zu pflanzen sind standortgerechte Laubbäume 1. und 2. Ordnung oder Obstbäume.  
 
Es sind vorzugsweise heimische Arten oder Obstbäume aus den Pflanzlisten zu verwenden, andere 
standortgerechte Laubbäume sowie insbesondere säulenförmige oder schmalkronige Sorten sind 
ebenso zulässig. Die Begrünung der übrigen Fläche ist mit Rasen, vorzugsweise heimischen Laub- oder 
Obstgehölzen, Staudenpflanzungen oder anderen Zier- und Nutzpflanzen zu realisieren. 
 
 
6.9.2. Pflanzlisten 
 
Obstbäume wie z.B.:  Kulturapfel (Malus domestica), Pflaume/Zwetschge/Reneclaude etc. (Prunus 
domestica), Kulturbirne (Pyrus communis), Süßkirsche (Prunus avium), Sauerkirsche (Prunus cerasus).  
 
Wildobstbäume wie z.B.: Wildbirne (Pyrus pyraster), Thüringer Mehlbeere (Sorbus × thuringiaca), 
Speierling (Sorbus domestica) 
 
Heimische Laubbäume 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 aufgeführt. 
 
Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden  
Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) soll ausschließlich von bereits überbau-
ten/versiegelten Flächen oder von Flächen, die im Zuge der späteren Überbauung in Anspruch genom-
men werden, erfolgen.  
 
Schutz des Bodens und des Grundwassers  
Die flächensparende Ablagerung von Baustoffen und Aufschüttungen ist zu beachten. Bodenaushub ist 
auf das unbedingt notwendige Maß zu begrenzen. Ein Erdmassenausgleich im Plangebiet ist anzustre-
ben. Überschüssiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend zu verwerten.  
Die sachgemäße Behandlung von Oberboden, dessen bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau 
ist zu gewährleisten (siehe einschlägige Gesetze und Richtlinien). Bodenverdichtungen sind nach Mög-
lichkeit zu vermeiden. Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefährdenden Stoffen ist ent-
sprechend den einschlägigen Gesetzen und Vorschriften sicherzustellen. 
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Denkmalpflege 
 
Vor Baubeginn ist zwischen Bauherrn und dem Thüringer Landesamt für Denkmalpflege und Ar-
chäologie eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten. 
 
 
7. BEGRÜNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN 
 
7.1. Dachausbildung 
 
Alle Gebäude, mit Ausnahme von Garagen / Carports und untergeordneten Nebengebäuden, sind mit 
Flachdächern auszubilden. Für Garagen / Carports und untergeordnete Nebengebäude sind Flachdä-
cher, Pultdächer und Satteldächer zulässig.  
 
Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie sind 
generell zulässig. 
 
 
7.2. MÜLLTONNENSTANDPLÄTZE   
 
Mülltonnenstandplätze sind gegen Einblicke zu schützen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen 
oder mit Hecken zu umpflanzen. 
 
 
8. FLÄCHENBILANZ 
 
In nachfolgender Tabelle ist die Flächenbilanz für das Plangebiet dargestellt: 
 

Flächenbezeichnung m² % 
 
Geltungsbereich 
 
Brutto-Bauland = Netto-Bauland 
 
Überbaubare Fläche GRZ 0,4 
Zulässige Überschreitung (50% der GRZ) 
 

- Baufeld 1 
- Baufeld 2 
- Fläche für Stellplätze/Garagen/Carports 
- Private Zufahrt 
- Sonstige versiegelte Fläche (Puffer) 

 
Nicht überbaubare Fläche 

 
3.565 

 
 
 

1.426 
713 

 
329 

1.026 
109 
545 
130 

 
1.426 

 
100,00 % 

 
 
 

40,0 % 
20,0 % 

 
(9,23 %) 
(28,77 %) 
(3,06 %) 
(15,29 %) 
(3,65 %) 

 
40,0 % 
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9. PLANVERWIRKLICHUNG/KOSTEN 
 
Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschließlich Vorhaben- und Erschlie-
ßungsplan wird mit einem Durchführungsvertrag zwischen der Gemeinde Am Ettersberg und dem Vor-
habenträger abgesichert. Für die Gemeinde Am Ettersberg ergeben sich keine finanziellen Auswirkun-
gen. 
 
Im Durchführungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabenträger (auf seine Kosten) zur Durchführung des 
Vorhabens. 
Der Vertrag regelt zwingend: 
- das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben (z. B. Herstellung der Gebäude, Realisierung 
der Erschließung des Gebietes (Stellplätze, Zufahrten mit der Anpassung an angrenzende Verkehrsflä-
chen, Bepflanzungen), 
- die zeitliche Realisierung. 
 
Der Durchführungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss rechtswirksam sein. 
 
   

10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG  
 
Stadtplanerische und soziale Auswirkungen 
• Schließung einer Lücke im innerörtlichen Siedlungsgefüge (Nachverdichtung)  
• Schaffung eines Wohnbaulandangebotes zur Deckung des gemeindlichen Bedarfs und Vermeidung 

des Wegzugs Bauwilliger  
 
Auswirkungen auf den Verkehr 
• geringe Auswirkungen durch Realisierung eines kleinen Baugebietes  
 
Auswirkungen auf den Naturraum 
• Festsetzung einer GRZ von 0,4 und somit Sicherung eines angemessenen Freiraumanteils/unver-

siegelter Bodenflächen 
• Zulässigkeit von begrünten Flachdächern bei Nebengebäuden als Beitrag zum Klimaschutz 
• Festsetzung von grünordnerischen Maßnahmen 
 
 
11. HINWEISE  
 
Auf der Planzeichnung sind „Hinweise“ gegeben worden, um die künftigen Bauherren/Erschließungs-
träger 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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