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GEMEINDE DREI GLEICHEN Begriindung

BEBAUUNGSPLAN fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) ,Authstrale*
im Ortsteil Glinthersleben Méarz 2020

1. ALLGEMEINES
1.1 Zwecke, Ziele und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Fir das am nordwestlichen Rand der bebauten Ortslage Giinthersleben gelegene Gebiet ,Authstralle”
liegt eine Einbeziehungssatzung aus dem Jahr 2013 vor, welche ein 0,60 Hektar groBes Gebiet an der
Nordseite der Authstral’e umfasst.

Gemarkung P
Giinthersleben P ;
Flur4 e \

" Gemarkung
Giinthersleben
Flur\1

. < X Gemarkung
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\_/,f’ P X X \ Flur 2

Abb 1: Plangebiet der Einbeziehungssatzung AuthstralRe. Die Liegenschaftskarte zeigt noch die kleinteilige
Parzellierung des 1995 genehmigten, eine Flache von ca. 3,50 Hektar umfassenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, welcher keine Rechtskraft erlangte.

Der Aufstellung der Einbeziehungssatzung ging die Aufstellung eines Vorhaben- und
Erschlieungsplanes voraus, welcher am 17.02.1995 durch das Thiringer Landesverwaltungsamt
(Az.: 210-4621.30-GTH-034-WA) genehmigt wurde.

Gemal Vorhaben- und ErschlieSungsplan war auf einer Flache von ca. 3,50 Hektar die Errichtung von
Mehrfamilien-, Reihen- und Doppelhausern sowie von Winkelbungalows geplant. Das gesamte,
urspringlich bis zum nérdlichen Waldrand (Flur 4, Flurst. 480/224) reichende Plangebiet wurde
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entsprechend den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in Vorbereitung der
zukunftigen Bebauung parzelliert (siehe Abb. 1). Das Vorhaben selbst wurde jedoch nicht realisiert.

Da die in Gilinthersleben bestehende Wohnbaulandnachfrage nicht allein durch SchlieBung einzelner
Baullicken befriedigt werden konnte, stellte die Gemeinde fiir das durch Wohnbebauung bereits
vorgepragte Gebiet an der Authstral3e eine Einbeziehungssatzung auf, welche durch ortsiibliche
Bekanntmachung am 13.02.2013 Rechtskraft erlangte. Die mit dieser Einbeziehungssatzung an der
Authstral3e geschaffenen Wohnbauflachen weisen eine Grundstiickstiefe von 30 Meter auf; d.h., die
einzelnen Baugrundstiicke haben eine Flache von jeweils 600 m2.

Durch den Grundstiickseigentimer, welcher 1995 den Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt hatte,
wurden jedoch Uber die 0.g. 30 Meter tiefen Grundstiicke der Einbeziehungssatzung hinaus auch die
nordlich daran anschlieRenden Flachen an die einzelnen privaten Bauherren verkauft, sodass private
Grundstlicke in einer Breite von 20 Meter und einer Tiefe bis zu 110 Meter gebildet wurden.

Um den Bauherren eine Nutzung eines grof3eren Teils ihrer Grundstiicke als Hausgarten zu
ermdglichen, fasste die zu diesem Zeitpunkt noch selbststandige Gemeinde Glnthersleben-Wechmar
in der Sitzung des Gemeinderats vom 28.09.2016 nach Abstimmung mit der Unteren
Bauaufsichtsbehorde und der Unteren Naturschutzbehérde den Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir das Gebiet der Einbeziehungssatzung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
anderte sich die Grol3e des Plangebietes von zuvor 0,60 Hektar (Einbeziehungssatzung) auf ca. zwei
Hektar.

Wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes wird der Entzug von 0,83 ha Grinland und dessen
zuklnftige Nutzung als Hausgarten durch die Grundstiickseigentiimer an der Nordseite der
Authstral3e sein.

1.2 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) ,Authstral3e” erfolgt auf der
Grundlage des § 1 Abs. 8 BauGB. Gemal3 § 2 BauGB wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt, welcher einen
gesonderten Teil der Begriindung bildet.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf Grundlage des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587), durchgefthrt.

Zur Einleitung des Verfahrens zur Planaufstellung wurde in der Sitzung des Gemeinderats der zu
diesem Zeitpunkt noch selbststandigen Gemeinde Ginthersleben-Wechmar am 28.09.2016 der
Beschluss Nr. LP5/16/173 zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet
»AuthstraRe® gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
23.03.2017.
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1.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke des
Bebauungsplanes gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde
Gunthersleben-Wechmar am 28.03.2017.

An die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit schloss sich das Verfahren nach

§ 3 Abs. 2 BauGB an, in welchem der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und dem
Umweltbericht und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt wurde. Die
offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes wurde im 6ffentlichen Teil der Sitzung des
Gemeinderats Ginthersleben-Wechmar vom 16. Mai 2018 beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes erfolgte in der Zeit vom 18.06.2018 bis
20.07.2018.

1.2.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche von der Planung
bertihrt werden kdnnen, wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 24.04.2017 frihzeitig an
der Planung beteiligt. Sie wurden zur AuRerung — auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 — aufgefordert.

Die seitens der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Aufstellung des
Bebauungsplans abgegebenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderats vom
07.11.2017 beraten und abgewogen (Abwéagungsbeschluss Nr. LP5/17/269). Das Ergebnis der
Abwagung wurde den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange mitgeteilt.

Das Abwagungsergebnis wurde bei der Aufstellung des Planentwurfs des Bebauungsplanes
bertcksichtigt.

An die Unterrichtung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche von der Planung beriihrt werden kdnnen, schloss sich das Verfahren nach § 4 Abs.
2 BauGB an, in welchem die Gemeinde Glinthersleben-Wechmar die Stellungnahmen der Behoérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans einholte.

Auf der Grundlage des § 4a Abs. 2 BauGB erfolgte die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs
(8 3 Abs. 2 BauGB) gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gemar § 4Abs. 2 BauGB.
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1.2.3 Wiederholung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Im Entwurf des Bebauungsplanes waren die nérdlichen Teilflachen der privaten Flurstiicke 480/227,
480/228, 480/229, 480/230, 480/231, 480/232, 480/233, 480/234, 480/235 und 480/237 in der Flur 4
der Gemarkung Gunthersleben als Ausgleichsflachen festgesetzt. Als Ausgleichsmalinahme setzte
der Bebauungsplan-Entwurf die Anpflanzung von 70 Stiick Obstbaum-Hochstammen geman der
Empfehlungsliste - Streuobstsorten fiir den Raum Mittelthiiringen (GRUNE LIGA Landesverband
Thuringen e.V.: Kernobstsorten fir Streuobstwiesen in Mittelthtringen, Weimar 2002, Seite 25-27)
fest. Entwicklungsziele dieser AusgleichsmaRnahme waren die Schaffung eines
landschaftsbildvertraglichen Uberganges zwischen der Bebauung an der AuthstraRe und dem ndérdlich
anschlieBenden Waldgebiet sowie der Liickenschluss einer im Biotopverbund bestehenden Liicke
zwischen den westlich und dstlich vorhandenen Streuobstbestéanden.

Im Zuge der Vorbereitung der notwendigen stadtebaulichen Vertrage zeigte sich, dass nicht alle
privaten Eigentiimer einer Anpflanzung von Obstgehélzen auf ihren Grundstiicken zustimmten. Da
eine Erreichung der o.g. Entwicklungsziele somit nicht gewahrleistet werden kann, setzte die
Gemeinde Drei Gleichen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Gotha
externe Ausgleichsflachen auf gemeindeeigenen Flachen fest. Fur naturschutzfachliche
Kompensationsmaf3nahmen sind dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes (im 2. Entwurf als
Geltungsbereich 1 festgesetzt) als Geltungsbereich 2 eine Teilflache des Flurstucks 507 in der Flur 5
der Gemarkung Gulnthersleben sowie als Geltungsbereich 3 eine Teilflache des Flurstiicks 479 in der
Flur 4 der Gemarkung Guinthersleben zugeordnet.

Als Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sind in den Geltungsbereichen 2 und 3 jeweils 40 Stiick
Obstbaum-Hochstamme zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Erhéhung der Anzahl der zu pflanzenden Obstbaume um 10 Stlick resultiert aus einer in den

2. Entwurf des Bebauungsplanes neu aufgenommenen Textfestsetzung (Festsetzung unter Punkt 5
Grunflachen im Textteil des Bebauungsplanes), wonach fur die als private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Gartenflache (GF)* festgesetzten Flachen die Errichtung von Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer maximal zuldssigen Grundflache von 30 m? zugelassen wird.

Far die urspringlich zur Realisierung von Ausgleichsmaflinahmen festgesetzten Flurstiicke 480/227,
480/228, 480/229, 480/230, 480/231, 480/232, 480/233, 480/234, 480/235 und 480/237 in der Flur 4
der Gemarkung Gunthersleben wird die Festsetzung als Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aufrechterhalten. Die Flachen sind
entsprechend des Ausgangsbiotops als grasreicher ruderaler Saumstreifen als
landschaftsangepasster Ubergang vom Siedlungsraum zum Waldrand zu erhalten und der Sukzession
zu Uberlassen. Eine Einfriedung dieser Flachen ist weiterhin als nicht zuldssig festgesetzt.

Da durch die oben genannten Anderungen die Grundziige der Planung beriihrt werden, ist der
geanderte Entwurf des Bebauungsplanes gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen und
sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut einzuholen.
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Der Beschluss zur Billigung und 6ffentlichen Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplanes wurde
in der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde Drei Gleichen am 25.06.2020 gefasst.

2. LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich am nordwestlichen Rand der bebauten Ortslage
Gunthersleben.

Abb. 2: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der raumlichen Lage der Geltungsbereiche des Bauungsplanes
(Quelle: Geoproxy Thiringen, Geodatenserver der Landes- und Kommunalverwaltung des Freistaates
Thiringen)
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Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet ,Authstralle” umfasst in
der Flur 4 der Gemarkung Gunthersleben die Flurstiicke 480/227, 480/228, 480/229, 480/230,
480/231, 480/232, 480/233, 480/234 und 480/235 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 480/237 mit
einer Flache von ca. zwei Hektar.

GELTUNGSBEREICH 1

480/249
480/10

480/243

Gemarkung
Giinthersleben
Flur 4

m 480/224

480/231

480/237

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes wird begrenzt:
Im Norden durch das Flurstick 480/224 in der Flur 4 der Gemarkung Gunthersleben.

Im Osten durch die Flurstiicke 480/245, 480/246, 480/247, 480/249 und 480/91 der Flur 4
der Gemarkung Ginthersleben.

Im Stden durch das StraRen-Flurstiick 482/1 (AuthstralRe) in der Flur 4 der Gemarkung
Gunthersleben.
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durch einen Teilbereich des Flurstlicks 480/237 in der Flur 4 in der Gemarkung

Im Westen
Gunthersleben.

Der Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet ,Authstralle” umfasst in

der Flur 5 der Gemarkung Giinthersleben eine Teilflache des Flurstiicks 507.

Der Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes wird begrenzt:
Im Norden durch eine Teilflache des Flurstlicks 507 in der
Flur 5 der Gemarkung Gunthersleben.

GELTUNGSBEREICH 2

durch eine Teilflache des Flurstlicks 507 in der

|
[
] ’/' A Im Osten
| N Flur 5 der Gemarkung Giinthersleben.
' Im Siden durch das Flurstiick 362 in der Flur 4 der
ol Gemarkung Gemarkung Giinthersleben.
f Giinthersleben
/ Flur 5 Im Westen durch eine Teilflache des Flurstiicks 507 in der
/ Flur 5 der Gemarkung Glinthersleben.
/ 508
/!
| Gemarkung
| Giinthersleben
/ Flur 5

| Flurstiick 507

Der Geltungsbereich 3 des Bebauungsplanes fur das Allgemeine Wohngebiet ,Authstrafle” umfasst in

der Flur 4 der Gemarkung Giinthersleben eine Teilflache des Flurstiicks 479.

10
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GELTUNGSBEREICH 3

| Giinthersleben [
‘ Flur 4
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/ | Gemarkung / [ A

x “‘ ‘c‘ ‘: f’ _Gemarkung ‘ | 222 . 3 480/~ S
[ f Guntherslebensc | | em— 479 2%
‘ ‘ / Flur 2 | / | Ry .

Der Geltungsbereich 3 des Bebauungsplanes wird begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke 480/2, 480/3, 480/4 und 480/35 in der Flur 4 der Gemarkung
Gunthersleben.

Im Osten durch eine Teilflache des Flurstiicks 479 in der Flur 4 der Gemarkung
Gunthersleben.

Im Stden durch eine Teilflache des Flurstiicks 479 in der Flur 4 der Gemarkung
Gunthersleben.

Im Westen durch eine Teilflache des Flurstiicks 479 in der Flur 4 der Gemarkung
Gunthersleben.

3. RECHTSVERHALTNISSE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird den gesetzlichen Bestimmungen entsprochen, die sich
insbesondere aus § 1 des Baugesetzbuches ergeben.

Der Gemeinderat der zu diesem Zeitpunkt noch selbststandigen Gemeinde Giinthersleben-Wechmar
hat die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) ,Authstralie” am
28.09.2016 (Beschluss LP5/16/173) beschlossen. Der Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf Grundlage des § 10 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 6
des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587), durchgefihrt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein
Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erstellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil
dieser Begrundung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und es
liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vor.

JOTT,

e
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4. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Flurstiicke, auf welchen die Erweiterung des Geltungsbereiches des Plangebietes vorgesehen ist,
befinden sich im Eigentum der Bauherren, welche auf der Grundlage der Einbeziehungssatzung
»Authstrale” an der Nordseite der AuthstralRe Wohngebéaude errichtet haben. Eine Umlegung und
Neuordnung der Grundstiicke in einer fur die zukinftige Nutzung zweckméaRigen Lage, Form und
GroRe ist daher nicht erforderlich.

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
51 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025)

Zur Siedlungsentwicklung formuliert das LEP im Kapitel 2.4 folgende Leitvorstellungen:

- Weiterentwicklung der gewachsenen, polyzentrischen Siedlungsstruktur Thiringens unter
Bericksichtigung der gesellschaftlichen und demografischen Veranderungen.

- Erhaltung der Thiringen pragenden kleinteiligen Siedlungsstruktur.

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke mit dem Ziel, die
Neuinanspruchnahme bis 2025 durch aktives Flachenrecycling auszugleichen sowie

- bei der Siedlungsentwicklung und -erneuerung Uberwindung des Prinzips der Funktionstrennung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung.

- Anpassung der Siedlungsentwicklung an die Anforderungen, welche sich aus dem Klimawandel
ergeben. (LEP 2025, S. 33 f)

Im Hinblick auf die Erfordernisse der Raumordnung werden folgende Grundsatze formuliert:

- Orientierung der Siedlungsentwicklung am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung®,

- Orientierung der Flacheninanspruchnahme fiur Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf
und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme®. (LEP 2025, S. 35 f.)

5.2 Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT 2011)

Laut RP-MT 2011 ist die im landlichen Raum gelegene Gemeinde Drei Gleichen dem
Grundversorgungsbereich Gotha zugeordnet. Siuidlich der Gemeinde verlauft die Bundesautobahn
(BAB) 4 als europaisch bedeutsame StrafRenverbindung, westlich die BundesstraRe 247 als
Uberregional bedeutsame StralRenverbindung.
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Abb. 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiiringen: Raumliche Lage des
Plangebietes

Der Ortsteil Gunthersleben liegt im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Burgenland ,Drei
Gleichen®, dessen Funktionen zu sichern und zu entwickeln sind.

GemalR Grundsatz G 2-1 des RP-MT soll u.a. durch Innenentwicklung, Revitalisierung von
Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitat, Verbesserung der Infrastruktureffizienz und
Sicherung von Freirdumen ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. (vgl.
RP-MT 2011, S. 14)

GemalR Grundsatz G 2-3 des RP-MT sollen im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ,...
bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage, GrofR3e, ErschlieBung und
Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen nachgenutzt werden, bevor im Auf3enbereich
Neuausweisungen erfolgen.“ (RP-MT 2011, S. 15) Zugleich heif3t es in der Begriindung zum
Grundsatz G 2-3 dass in der Planungsregion Mittelthuringen ,.... neben einer Vielzahl nachnutzbarer
Brach- und Konversionsflachen ein umfangreiches Angebot an Siedlungsflachen ... in bereits
erschlossenen Gebieten zur Verfugung® stehe (ebd.).
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Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Authstrale” vorbereitete Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzung der ndrdlichen Grundsticksflachen als
Hausgarten leistet in diesem Kontext keinen Beitrag zur Erhdhung der Flachenproduktivitat bzw. zur
Verbesserung der Infrastruktureffizienz. Jedoch leistete die der Aufstellung des Bebauungsplans
vorangegangene Aufstellung der Einbeziehungssatzung diesen Beitrag, da hier eine bereits
erschlossene Brachflache eines vormaligen Landwirtschaftsbetriebes zur Schaffung von
Wohnbauflachen nachgenutzt wurde.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Authstrale” folgt vielmehr dem
regionalplanerischen Grundsatz G 2-4, wonach der den Siedlungsraum umgebende Landschaftsraum
geschitzt und entwickelt werden soll. ,Besonders schiitzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang
zu diesen sollen von einer Bebauung freigehalten werden.” (a.a.O., S. 15).

Diesem Grundsatz wird durch die planungsrechtliche Festsetzung der dem Héhenriicken des
Weinbergs sudlich vorgelagerten Flachen durch Umgrenzung als Flachen fur MaRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Rechnung getragen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird somit einerseits dem Beddrfnis der Bauherren nach groReren,
als Hausgarten nutzbaren Grundstiicksflachen und andererseits dem im 6ffentlichen Interesse
liegenden Schutz und Erhalt eines landschaftspragenden Teils des Plangebietes — hier der dem
Hbhenzug des Weinbergs vorgelagerten siidexponierten Hanglage — Rechnung getragen.

5.3 Flachennutzungsplan

Die Entwicklung eines Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
stellt den vom Baugesetzgeber vorgesehenen Regelfall dar. Nur wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung auch durch einen vorzeitigen Bebauungsplan gewéahrleistet werden kann, ist seine
Aufstellung im Ausnahmefall maglich.

Fir die Ortsteile Gunthersleben und Wechmar liegt ein Flachennutzungsplan-Entwurf aus dem Jahr
2006 vor. Im zeichnerischen Teil des FNP ist eine Teilflache im Nordosten des Plangebietes als
Wohnbauflache ausgewiesen, der stidwestliche Teil ist als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Der Flachennutzungsplans fur die Landgemeinde Drei Gleichen wird aktuell bearbeitet. Der
Planentwurf von 2006 kann — auch aufgrund des lange zurtickliegenden Aufstellungsdatums — nicht
als Ubergeordnete gemeindliche Entwicklungsplanung herangezogen werden.

Aktuell erfolgt eine Fortschreibung des Flachennutzungsplan-Entwurfs der Ortsteile Glnthersleben
und Wechmar durch die Landesentwicklungsgesellschaft Thiringen mbH. Da mit der Aufstellung des
Bebauungsplans keine Uber die rechtskréaftige Einbeziehungssatzung hinausgehenden neuen
Hauptnutzungen begriindet werden, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Gebiet
»Authstralle” als vorzeitiger Bebauungsplan gemaf} § 8 Abs. 4 BauGB. Danach kann die vorzeitige
Aufstellung eines Bebauungsplanes zugelassen werden, wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegensteht. Dieses trifft fir den
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Bebauungsplan ,Authstral’e” zu, da dieser ausschlief3lich die gartnerische Nutzung von Teilflachen
der privaten Baugrundstiicke sowie die Sicherung des nérdlichen Teils der Grundstiicksflachen fur
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft regelt.

5.4 Landschaftsplan ,, Teilraum Neudietendorf (LP 1996)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Landschaftsplan ,Teilraum Neudietendorf*.
(Schleip, 1996) maf3geblich. Das Plangebiet ist in der Karte Flachennutzung-Biotoptypen als
genehmigte Wohnbauflache ausgewiesen.

Laut Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans (Abb. 4) ist fir die Flache des Plangebietes der
Rickbau des Altstandortes LPG formuliert. Unmittelbar nordwestlich erstreckt sich der Weinberg, der
(zum Zeitpunkt der Aufstellung des Landschaftsplanes noch als Geschitzter Landschaftsbestandteil —
GLB 63 — ausgewiesen) fur den Artenschutz sehr wertvoll ist. GemaR Entwicklungskonzeption des
Landschaftsplanes soll sich die Bebauung in diesen Bereich hinein nicht ausdehnen. Die Authstral3e
soll als traditioneller Ortsverbindungsweg mit einem Ful3- / Radweg ausgebaut werden.

N

N <7

Abb. 4: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes , Teilraum Neudietendorf”
(INL Schleip, 1996)
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6. ALTLASTEN

Im Zuge der Erstellung des in Kapitel 1 erwéhnten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurden zwei
umwelttechnische Untersuchungen (Bericht 0944 ¢ 41, Geonorm 17.03.1994 und 2. Bericht 1090 a
21, Geonorm 27.09.1994) durchgefiihrt. Wahrend das Gutachten vom 17.03.1994 die Untersuchung
und Bewertung der Bodenverunreinigung aufgrund der Vornutzung zum Gegenstand hatte, befasste
sich das 2. Gutachten vom 27.09.1994 mit der Untersuchung der Baugrundbeschaffenheit.

Im Ergebnis der Bodenuntersuchung wurde in der Sondierbohrung BS 6 (siehe hierzu o.a.
Untersuchungsberichte in der Anlage) eine erhdhte Zink-Konzentration festgestellt. Der Bereich der
Sondierbohrung BS 6 befindet sich auf den Flurstiicken 480/123 und 480/124, welche studwestlich
aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen.

Gemal einer durch die Untere Bodenschutzbehdrde des Landratsamtes Gotha am 26.06.2012 im
Planverfahren zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung zu den o.a. Prifberichten abgegebenen
altlastenfachlichen Stellungnahme heif3t es: ,Unter Berlicksichtigung des aktuellen Sach- und
Kenntnisstandes zur Altlastensituation am Standort der ehemaligen Tierzucht in der Authstraf3e (friiher
Schwabhéauser Stral3e) in Gunthersleben sind keine Gefahren fur die Umweltschutzguter Boden,
Pflanze, menschliche Gesundheit und Grundwasser zu besorgen.

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung fir das Gebiet ,,Authstral’e” gemal Lageplan vom
Februar 2012 wird der Altlastenverdacht beigelegt. Weiterfiihrende Altlastenuntersuchungen sind nicht
erforderlich.”

7. IMMISSIONSSCHUTZ

Aufgrund der rdumlichen Néahe des Plangebietes des 1994/95 erstellten Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes zur BAB 4 wurden im Zuge von dessen Aufstellung ein akustisches Gutachten
Nr. AG — 30130/2557 zur Ermittlung der Gerauschvorbelastung und Vorschlagen fir
Schallschutzmalnahmen fur das Baugebiet ,Am Weinberg® (Institut fir Akustik und Bauphysik,
29.11.1994) und eine Larmprognose (Gutachten Nr. 99 11 02, Biro fur Bauphysik und
Larmimmissionsschutz BBB, Kassel im November 1999) erstellt.

Ein Rickgriff auf diese Gutachten war gemaf im Aufstellungsverfahren zur Einbeziehungssatzung
abgegebenen Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Gotha vom
22.03.2012 nicht méglich, so dass im Zuge der Aufstellung der Einbeziehungssatzung ein die aktuelle
Verkehrsbelegung der BAB 4 berlicksichtigendes Gutachten zur Larmbelastung des Plangebietes und
zu erforderlichen Schallschutzmaflinahmen erstellt wurde.

Im Ergebnis dieser Schallimmissionsprognose (Gutachten LG 52/12 des Ingenieurbiiros Frank & Apfel
GbR vom 23.05.2012) heif3t es:

,Die Immissionen des Verkehrslarms lassen wahrend des Beurteilungszeitraums ,Tag“ keine
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1, an dem

SO

iz
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geplanten Gebaudekomplex erwarten. Wahrend der Nacht ist mit Uberschreitungen des
Orientierungswertes flir Verkehrslarm an den Siid- und Westfassaden zu rechnen.” (a.a.0., S. 8)
Da an den Nord- und Ostfassaden beziiglich des Verkehrslarms die niedrigsten Beurteilungspegel zu
erwarten sind ,schléagt das Gutachten folgende Festsetzung zur Ubernahme in den Textteil der
Einbeziehungssatzung vor:

,Die besonders schutzbedurftigen Rdume, wie Kinderzimmer und Schlafrdume, sind an die
Nordfassaden des geplanten Wohnkomplexes zu verlagern.”

Gemal dem in der Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes am 24.08.2012 zu den
Belangen des Immissionsschutzes gegebenen Hinweis wurde die Textfestsetzung dahingehend
erganzt, dass eine Einordnung besonders schutzbedirftiger Raume an den Nord- und Ostfassaden
der Gebaude festgesetzt wurden.

Die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan tibernommen.

Unter Bezugnahme auf die im Verfahren gemaf § 4 Abs. 1 BauGB seitens der Oberen
Immissionsschutzbehérde gegebenen Empfehlung wurde in den Textteil des Bebauungsplans die
weitergehende Empfehlung aufgenommen, dass zur Gewahrleistung eines ausreichenden
Luftaustausches in den schutzbedirftigen R&umen der Einbau von schallgedampften
Laftungseinrichtungen an den am starksten belasteten schutzbedurftigen Immissionsorten empfohlen
wird, so dass bei geschlossenen Fenstern ein ausreichender Luftaustausch in den schutzbeddrftigen
Raumen gewabhrleistet werden kann.

8. PLANUNG
8.1 Stadtebauliche Ziele

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die unter Punkt 1 dargelegten allgemeinen
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu erreichen. Sie sollen eine geordnete stadtebauliche und
landschaftsvertragliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleisten.

Die Berlcksichtigung stadtebaulicher Ziele und 6ffentlicher sowie privater Belange erfolgt tiber
zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan. Die Festsetzungen werden im
Folgenden erlautert.
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8.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
8.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gewahrleistet eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets im Kontext mit der stidlich anschlieBenden,
durch Einzelhausbebauung gepragten stadtebaulichen Struktur.

Das als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzte Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen (8 4 Abs. 1
Baunutzungsverordnung - BauNVO). Im Plangebiet sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig. Als gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssige Nutzungen sind
die dort unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als zulassig festgesetzt. Die unter den Nrn. 3 bis 5 des § 4
Abs. 3 BauNVO aufgefiuihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind aufgrund ihrer mangelnden
Anpassungsfahigkeit an die unter § 4 Abs. 2 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufgefihrten baulichen
Anlagen, insb. Wohngebaude, als nicht zulassig festgesetzt.

Im Hinblick auf die Belange des Klimaschutzes sind neben Anlagen fir die Versorgung des
Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser und
fernmeldetechnischen Anlagen auch Anlagen fur erneuerbare Energien gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassig.

Als nicht zulassig festgesetzt sind Windenergieanlagen aufgrund ihrer Unvertraglichkeit mit dem Orts-
und Landschaftsbild.

8.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Die fur die Bauflachen festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 gewahrleistet vor dem
Hintergrund der GroRe der einzelnen Baugrundstiicke eine der Art der baulichen Nutzung
entsprechende geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist in dem Allgemeinen Wohngebiet auf 8,00
Meter, bezogen auf die in der Nutzungsschablone (Festsetzungsschlissel) festgesetzte, auf
Grundlage der nach den Angaben zum Hohenlinienverlauf im Geodatenserver der Landes- und
Kommunalverwaltung des Freistaates Thiringen (Geoproxy Thiringen) ermittelten Bezugshéhe von
307,00 Meter tiber NHN begrenzt. Diese Festsetzung sowie die Festsetzung der Oberkante des
Fertigful3bodens des Erdgeschosses, ebenfalls bezogen auf die festgesetzte Bezugshdhe,
gewdabhrleisten eine das Plangebiet in die umgebende Bestandsbebauung einfligende
Hohenentwicklung der Baukorper.
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Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten ist pro Gebaude auf zwei Wohneinheiten begrenzt, um im
Plangebiet ein dem Gebietscharakter der Umgebung entsprechendes individuelles Wohnen zu
ermoglichen. Die Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei Wohneinheiten ist ausgeschlossen.

8.2.3 Bauweise, Baugrenzen und Zulassigkeit von Vorhaben in den nicht
Uberbaubaren Grundstiucksflachen

Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO ist im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Durch die
Festsetzung der offenen Bauweise mit der Zulassigkeit von Einzelhdusern wird dem stadtebaulich
intendierten Charakter einer lockeren Wohnbebauung am Ortsrand entsprochen.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Die raumliche
Einordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Kontext zur Authstral3e gewahrleistet eine
stadtebaulich geordnete stralRenbegleitende Bebauung.

Die Errichtung von PKW-Stellplatzen, Garagen und Carports gemaR § 12 BauNVO sowie
untergeordnete Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundstiickstiefe von 30 Meter
— gemessen ab der stral3enseitigen Grundstlicksgrenze — zuléssig. Diese Festsetzung dient der
stadtebaulichen Strukturierung des Gebietes und ermdéglicht die Herausbildung zusammenhangender
Grlnbereiche in Gestalt von Hausgéarten insbesondere entlang der nérdlich an das Plangebiet
anschlieBenden Grinlandflachen und dem Waldrand des Weinberges.

Um ein stadtebaulich unerwiinschtes Heranrticken von Garagen und Carports an die stral3enseitige
Grundstlicksgrenze zu vermeiden, ist fur die Errichtung von Garagen und Carports erganzend
festgesetzt, dass diese um mindestens fiinf Meter von der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze
zurtickgesetzt zu errichten sind. Zugleich wird mit dieser Festsetzung eine Reduzierung der
Inanspruchnahme des 6ffentlichen Raumes zum Abstellen von Fahrzeugen erreicht, da zusatzliche
Fahrzeug-Abstellflachen vor den Garagen / Carports zur Verfliigung stehen.

In dem als Gartenflache festgesetzten Teil des Plangebietes sind pro Baugrundstiick untergeordnete
Nebenanlagen gemal § 14 Bau NVO bis zu einer Grundsttickstiefe von 50 Meter hinter der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze der Authstral3e und bis zu einer maximalen Grundflache von

30 m? zulassig. Diese Festsetzung zielt auf eine Begrenzung der Gré3e der Nebenanlagen und auf
die Freihaltung des hinteren Gartenbereichs im Ubergang zum Landschaftsraum.

Fur die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist in den Textfestsetzungen des Bebauungsplans
eine gartnerische Gestaltung festgesetzt. Die Flachen sind zu 30% als Geholzflachen anzulegen,
wobei mind. 60% der Gehdlze aus der im Textteil festgesetzten Artenliste 1 zu wéhlen sind. Die
Festsetzung dient der Férderung der Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlzarten und
somit zugleich dem Schutz der heimischen Vogel- und Insektenwelt. Vor diesem Hintergrund sind
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Nadelgeholze und Koniferen aufgrund ihrer Unvertraglichkeit mit dem Landschaftsraum als nicht
zulassig festgesetzt.

An der Nordseite der Grinflache ist an der Grenze zu der fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzten Flache ausschlieRlich eine
landschaftsangepasste Einfriedung in Gestalt von Hecken aus heimischen Gehélzen oder griiner
Maschendrahtzaun zuléssig. Die Festsetzung dient der Einfligung des Plangebietes in den
Landschaftsraum sowie im Falle der Heckeneinfriedung zusatzlich der Férderung der heimischen
Vogel- und Insektenwelt.

8.2.4 Grinflachen

In der rechtskraftigen Einbeziehungssatzung fir das Gebiet ,Authstrafie” ist fir die 10 neu
geschaffenen Baugrundstiicke eine Grundstlickstiefe von insgesamt 30 Meter festgesetzt. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet ,AuthstraRe” erfolgt eine
Erweiterung der als private Gartenflachen nutzbaren Grundstiicksflachen in nérdlicher Richtung. Die
Grundstlckstiefe erhdht sich durch Festsetzung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Gartenflache” um 41 bis 46 Meter. Auf der mit der 0.g. Zweckbestimmung festgesetzten Griinflache
ist pro Grundstiick mindestens ein Laubbaum-Hochstamm gemanR im Textteil des Bebauungsplanes
festgesetzter Artenliste 1 sowie mindestens ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm gemaf
Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung dient der Durchgriinung des Plangebietes mit standortgerechten, heimischen
Gehdlzen, dem Klimaschutz durch Sauerstoffproduktion und Bindung von CO2 durch die Laubgehdlze
sowie dem Schutz und der Forderung der heimischen Vogel- und Insektenwelt.

Die Festsetzung zur Pflanzung mindestens eines Obstbaumes pro Grundstiick nimmt dartber hinaus
Bezug auf die Grundstucksgrofie und den Charakter von Gérten in der ndheren Umgebung, in
welchen Obstbaume einen festen Bestandteil an den Geholzarten darstellen. Die Artenliste 2 leistet
dabei einen Beitrag zum Erhalt alter regionaltypischer Obstsorten.

Artenliste 1:

Baume (Hochstamm 16/18)

Acer campestre - Feld-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Juglans regia - Walnuss
Malus spec. - Apfel in Sorten
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Sorbus aria - Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus thuringiaca ,Fastigiata’ - Thuringische Mehlbeere
Sorbus torminalis - Elsbeere

Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia tomentosa - Silber-Linde

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde

Ulmus minor - Feld-Ulme

Straucher (verpfl., 100/150)

Cornus alba - Tatarischer Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera nigra - Schwarze Heckenkirsche
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Salix caprea - Sal-Weide

Viburnum opolus - Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 2: Obstgehdlze

Baume (HSt, StU 10/12, 3 x verpfl.)

(Empfehlungsliste ,Kernobstsorten fir Streuobstwiesen in Mittelthlringen®, Griine Liga Thiringen,
2002; ,Tharinger Landschaft: Die Streuobstwiese®, Hrsg. Naturschutzzentrum Weimar/Thiringen e.V.

1998)

Apfelsorten:

Boikenapfel, Boskoop, Brettacher, Dilmener Rosenapfel, FieRers Erstling, Finkenwerder Prinzenapfel,
Friedberger Bohnapfel, Galloway Pepping, Geflammter Kardinal, Harberts Renette, Jakob Fischer,
Martens Samling, Prinzenapfel, Riesenboiken, Rote Sternrenette, Roter Eiserapfel, Roter Stettiner,

Wildshire

Birnensorten:

Alexander Lucas, Bunte Julibirne, Gellerts Butterbirne, Grafin von Paris, Gute Graue, Gute Luise,

Kostliche von Charneux, Muskatellerbirne, Nordhauser Winterforelle, Williams Christbirne
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Kirschsorten:

Bittners Rote Knorpel, Schéne von Marienhdhe, Hedelfinger, Tirkine, Altenburger Melonenkirsche,
Grol3e Schwarze Knorpel, Kassins Friihe, Schneiders Spate Knorpel, Donissens Gelbe Knorpel,
Weil3e Spanische Knorpel, Schattenmorelle

Pflaumensorten:

Wangenheims Fruhe, Czar, Emma Leppermann, Stanley, Konigin Viktoria, Nancy Mirabelle, Weimarer
Hauszwetsche, Grol3e Griine Reneklode, Kirgespflaume, Dunkelblaue Eierpflaume

8.2.5 Erschlieldung
8.2.5.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrstechnische Erschlie3ung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen
Grundsticke ist tiber die bestehende Authstral3e mit der Flursticksnummer 482/1 gesichert. Die
ErschlieRung erfolgt von der Ortslage Gunthersleben kommend.

8.2.5.2 Versorgungstechnische ErschlieBung

Beziglich der versorgungstechnischen ErschlieBung liegen folgende Angaben vor:

Energie:

Im Plangebiet befinden sich von der TEN Thiringer Energienetze GmbH betriebene
Stromversorgungsanlagen.

Erdgasversorgungsleitungen der Ohra Energie GmbH sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die
bestehende Versorgung mit Erdgas erfolgt in der Authstraf3e bis auf Hohe des Hauses Nr. 58, welches
unmittelbar nordéstlich an das Plangebiet angrenzt. Eine Erweiterung des Ortsnetzes ist nach
Angaben der Ohra Energie GmbH grundsétzlich in Abhéngigkeit von der Wirtschaftlichkeit moglich.

Telekommunikation:
Das Plangebiet ist durch Telekommunikationsleitungen vollstandig erschlossen.

Wasser / Abwasser:

Nach Abgaben des zustandigen Wasser- und Abwasserzweckverbandes Gotha und
Landkreisgemeinden ist das Plangebiet gemal} den Satzungen des Verbandes
(Wasserbenutzungssatzung — Entwéssserungssatzung) erschlossen. In seiner im Verfahren nach § 4
Abs. 1 BauGB abgegebenen Stellungnahme weist der Verband darauf hin, dass die
Flachenerweiterung des Plangebietes gegeniiber der Einbeziehungssatzung nicht in den Planungen
des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Gotha und Landkreisgemeinden beriicksichtigt ist; d.h.,

JOTT,
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anfallendes Oberflachenwasser aus der Plangebietserweiterung kann ,nicht ohne weiteres in die
vorhandenen Anlagen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Gotha und Landkreisgemeinden
Ubernommen werden®. (Stellungnahmen vom 08.05.2017 und 11.06.2018).

Zum Zwecke der Beachtung des seitens des Zweckverbandes gegebenen Hinweises enthélt der
Bebauungsplan fiir die mit der Zweckbestimmung ,Gartenflache” festgesetzten privaten Griinflachen
im Textteil unter der Nr. 5 eine Festsetzung, dass auf den privaten Grundstiicksflachen ab finf Meter
hinter der straBenabgewandten Baugrenze bei der Befestigung von Wegen und Aufenthaltsbereichen
ausschlieBlich eine Teilversiegelung durch Verwendung wasserdurchlassiger Bauweisen zulassig ist.

8.2.6 Klimaschutz

Die Festsetzung einer unter dem zuléssigen Maf3 von 0,4 liegenden Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
und die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchléassiger Materialien bei der Befestigung von Wegen
und Aufenthaltsbereichen (siehe im Textteil unter der Nr. 6) beriicksichtigen im Hinblick auf eine
Reduzierung des Versiegelungsgrades klimaschiitzende Belange.

Auch die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht iberbaubaren
Grundsticksflachen dienen dem Klimaschutz. Das Pflanzgebot zur Pflanzung eines Laubbaumes und
eines Obstbaumes pro Grundstick bewirkt mittelfristig eine Reduzierung der sommerlichen
Aufheizung der von den Gehdlzen beschatteten Flachen.

8.2.7 Immissionsschutz

Aufgrund der rAumlichen Nahe des Plangebietes zur BAB 4 wurde im Zuge der Aufstellung der
Einbeziehungssatzung ein Gutachten zur Larmbelastung des Plangebietes und zu erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen erstellt. Im Ergebnis dieser Schallimmissionsprognose (Gutachten LG 52/12
des Ingenieurbiros Frank & Apfel GbR vom 23.05.2012) heil3t es:

,Die Immissionen des Verkehrslarms lassen wahrend des Beurteilungszeitraums ,Tag“ keine
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1, an dem
geplanten Gebaudekomplex erwarten. Wahrend der Nacht ist mit Uberschreitungen des
Orientierungswertes fir Verkehrslarm an den Siid- und Westfassaden zu rechnen.” (a.a.0., S. 8)

Da an den Nord- und Ostfassaden bezlglich des Verkehrslarms die niedrigsten Beurteilungspegel zu
erwarten sind, schlagt das Gutachten folgende Festsetzung zur Ubernahme in den Textteil der
Einbeziehungssatzung vor:

,Die besonders schutzbediirftigen Raume, wie Kinderzimmer und Schlafraume, sind an die
Nordfassaden des geplanten Wohnkomplexes zu verlagern.*

Gemal dem in der Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes am 24.08.2012 zu den
Belangen des Immissionsschutzes gegebenen Hinweis wurde die Textfestsetzung dahingehend
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erganzt, dass eine Einordnung besonders schutzbedirftiger Raume an den Nord- und Ostfassaden
der Gebéaude festgesetzt wurde.

8.2.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist ab flinf Meter hinter der straRenabgewandten Baugrenze bei
der Befestigung von Wegen und Aufenthaltsbereichen ausschliel3lich eine Teilversiegelung durch
Verwendung wasserdurchlassiger Bauweisen (wassergebundene Wegedecke, Drainfugenpflaster,
Natursteinpflaster) zulassig.

Die Festsetzung zielt neben den in Kapitel 8.2.5 erlauterten klimaschitzenden Belangen auf die
Minimierung der nachteiligen Auswirkungen von Flachenbefestigungen auf das Schutzgut Boden und
Wasser. Bei der Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungsarten bleibt im Vergleich zur
Vollversiegelung zumindest ein geringer Wasser- und Luftaustausch sowie eine eingeschrankte
Lebensraumfunktion erhalten. Diese Festsetzung dient somit dem Erhalt des Wasserkreislaufs und
der Grundwasserneubildung.

Die Flache nordlich der Garten ist zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft als grasreicher ruderaler Saumstreifen zum Waldrand zu erhalten und der Sukzession zu
uberlassen. Entwicklungsziel ist hier die Erhaltung des landschaftsangepassten Ubergangs vom
Siedlungsraum zum Waldrand.

Diese Festsetzung minimiert die Eingriffe in den Boden, erhalt den Biotoptyp flr die Pflanzen und
Tierwelt sowie den etablierten naturnahen Freiraum fir das Landschaftsbild. Eine Einfriedung der fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in der
Planzeichnung umgrenzten Flache ist nicht zulassig.

Die Untere Naturschutzbehodrde des Landkreises Gotha weist in ihrer Stellungnahme vom 17.07.2018
darauf hin, dass klar darzustellen ist, dass die in der Planzeichnung des Bebauungsplanes fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit dem
Planzeichen 13.1 der Planzeichenverordnung (PlanzZV) festgesetzte Flache weiterhin dem
AuRenbereich zuzuschreiben ist. Diese Flache ist wie eine externe AusgleichsmalRnahme zu werten,
innerhalb derer keine Befreiung von den Festsetzungen mdglich sei.

Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie zum Ausgleich (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Dem Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes sind als Ausgleichsflachen eine Teilflache des Flur-
stiicks 507 in der Flur 5 der Gemarkung Ginthersleben als Geltungsbereich 2 sowie eine Teilflache
des Flurstiicks 479 in der Flur 4 der Gemarkung Glnthersleben als Geltungsbereich 3 zugeordnet.
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Als Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind im Geltungsbereich 2 beidseitig des Weges 40 Stiick und

im Geltungsbereich 3 einseitig nordlich des Weges 40 Stiick Obstbaum-Hochstdmme geman
Artenliste 2 zu pflanzen. Zwischen den Obstbaumen ist ein Pflanzabstand von 7,00 m einzuh
Kompensationsmafinahme ist im Herbst 2020 umzusetzen. Die Pflanzungen sind durch eine

alten. Die

zehnjahrige Herstellungs- und Entwicklungspflege langfristig und bedarfsgerecht zu pflegen. Die

Saumestreifen sind mittels einschiriger Mahd extensiv zu pflegen. Als Abgrenzung zur

landwirtschaftlich genutzten Flache sind Markierungspfosten vorzusehen. Alle Pflanzflachen sind

dauerhaft zu erhalten, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Die Festsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme ,,Obstbaumpflanzung® tragt zur Schaffung

neuer Biotope fir die Pflanzen- und Tierwelt und zur Bereicherung des Landschaftsbildes im
grol3flachigen Agrarraum bei.

8.3 Weitergehende Empfehlungen

Es wird empfohlen, unter dem Aspekt des Klimaschutzes das auf den Grundstiicken anfallende
Niederschlagswasser / Oberflachenwasser zur Nutzung (z.B. Gartenbewasserung) in Zisternen zu

sammeln oder entsprechend eines kleinen Wasserkreislaufs - wenn nétig durch Ruckhaltung
verzdgert - auf den Freiflachen zu versickern.

Die Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUG) weist in ihrer im Verfahren gemaR § 4
Abs. 1 BauGB abgegebenen Stellungnahme darauf hin, dass auf Grund der Lage des Plangebietes
Uber auslaugungsfahigen Gesteinsfolgen das konzentrierte Versickern von Oberflachenwasser

vermieden werden sollte.

Unter Bezugnahme auf die im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB abgegebene Stellungnahme der
Oberen Immissionsschutzbehdrde wurde in den Textteil des Bebauungsplanes die Empfehlung
aufgenommen, zur Gewdhrleistung eines ausreichenden Luftaustausches in den schutzbedirftigen
Raumen (Schlafraume und Kinderzimmer) den Einbau von schallgedampften Liftungseinrichtungen

vorzunehmen.

8.4 Hinweise

Im Textteil des Bebauungsplanes wird auf Maf3gaben folgender Behdrden hingewiesen:

- Thiringisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie:
Aufgrund archéologischer Funde im Planungsraum sind Erdarbeiten — auch im

Zusammenhang mit dem Abschieben von Boden zur Herstellung der Gartenflachen — der

Behorde rechtzeitig, jedoch spatestens 14 Tage vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.
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Meldepflicht von Bodendenkmalen ist in den 88 16 bis 21 des Thiringer
Denkmalschutzgesetzes geregelt.

- Landratsamt Gotha:
Bei Bekanntwerden / Auffinden von Altablagerungen und / oder Auftreten von
Verdachtsmomenten fur das Vorhandensein von Schadstoffen im Boden, der Bodenluft oder
im Grund- / Schichtenwasser ist das Umweltamt des Landkreises Gotha unverziglich zu
benachrichtigen.

- Beim Auffinden von Munitionskérpern ist umgehend die &rtliche Ordnungsbehérde, die
zustandige Polizei oder der Kampfmittelraumdienst zu beachrichtigen.

- Zum Schutz des Bodens ist der bei BaumafRnahmen anfallende Oberboden zu sichern und
wiederzuverwenden.

9. UMWELTBERICHT MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
9.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 des BauGB erfordert die Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von Bauleitplanen
prinzipiell die Durchfuhrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts. Im
Rahmen der Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans zu ermitteln und im Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. GemaR § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil in der
Begrundung, dessen erforderlicher Mindestinhalt in der Anlage 1 vorgegeben ist. Der Umweltbericht
bildet die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit und fiir die sachgerechte Abwagung der
Umweltbelange durch die Gemeinde.

Aufgabe der Griinordnung ist es, negative Auswirkungen des Vorhabens fiir Mensch und Natur zu
begrenzen und mittels griinordnerischer Festsetzungen eine hohe Lebensqualitat im Plangebiet und
eine vertragliche Einbindung des Vorhabens in die Umgebung zu gewahrleisten.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB und § 14 ff. BNatSchG i. V. m.
§ 7 ff. ThirNatG strebt die Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im besiedelten und unbesiedelten Bereich an. Vermeidbare Eingriffe sind zu
unterlassen, flr unvermeidbare Eingriffe werden nach Ausschépfung des Minimierungsgebots
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen festgelegt. Hierzu erfolgt im Abschnitt 7.4 eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung. Die Festsetzungen zu den Kompensationsmaf3hahmen werden in den
Bebauungsplan eingearbeitet und erhalten damit Rechtswirksamkeit.
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9.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele

Das ca. zwei Hektar grol3e Plangebiet am nordwestlichen Ortsrand von Giinthersleben wird von der
unmittelbar sidlich angrenzenden Authstral3e erschlossen. Im Osten grenzt das Plangebiet an das
Wohngebiet ,Am Weinberg“ und die bestehende Ortslage, im Norden und Westen erstrecken sich
Weideflachen auf Ruderalfluren des vormaligen LPG-Gelandes bevor der bewaldete Weinberg im
Nordwesten eine deutliche Z&asur bildet.

Ziel des Bebauungsplanes im Nachgang der Einbeziehungssatzung ist die Nutzung der privaten
Grundstiicke in einer gréReren Tiefe. Nach dem genehmigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan von
1995 wurden Grundstlicke gebildet, die in Langen von 87 bis 112 m bis an den Waldrand heran-
reichen. Die Einbeziehungssatzung schaffte Baurecht fir Wohnbauflachen in einer Tiefe von 30 Meter
unmittelbar angrenzend an die Nordseite der AuthstraRe. Um das anschliel3ende Geléande als
Hausgéarten nutzen und einfrieden zu durfen, weist der vorliegende Bebauungsplan das Wohngebiet
mit einer Tiefe von 71-76 Meter aus. Auf dem verbleibenden Reststlick zwischen den Hausgérten und
dem noérdlich anschlieBenden Wald ist der grasreiche ruderale Saum zu erhalten und der Sukzession
zu Uberlassen.

Der Bebauungsplan regelt somit vorrangig die Nutzung der privaten Grundstiicksflachen im nérdlichen
Anschluss an den 30 m-Streifen. Die Auswirkungen sind somit die Umwandlung von Weideflache auf
Ruderalflur in private Hausgarten (8.362 m2) mit Nebenanlagen von maximal 30 m2 pro
Baugrundstiick. Die nach der Einbeziehungssatzung rechtskraftige Bebauung in Einzelhausbauweise
wird nicht verandert, die Baugrenzen des Bebauungsplans sind identisch mit den in der
Einbeziehungssatzung festgesetzten Baugrenzen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird aufgrund der Gré3e des Plangebietes von 0,4 auf 0,3 gesenkt. Sie
sichert die Ausbildung von ausreichend Freiflachen und eine gute Durchgriinung auf den
Baugrundstticken. Die in der Einbeziehungssatzung im Bereich der neuen Hausgéarten geplanten 40
Obstbaumpflanzungen zum Ausgleich der mit der Bebauung einhergehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft werden zusammen mit den 40 Obstbaumpflanzungen zum Ausgleich der Gartenflachen
und der Nebenanlagen innerhalb der Gartenflache des B-Planes im Geltungsbereich 2 und 3 unweit
des Plangebietes entlang eines Wirtschaftsweges umgesetzt.

9.1.2 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes
9.1.2.1 Gesetzliche Grundlagen

Der Umweltbericht wurde entsprechend den Vorgaben der folgenden rechtlichen Vorschriften in der
zum Zeitpunkt des Rechtswirksamwerdens des Bebauungsplanes gultigen Fassung erstellt:

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
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- Thiringer Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (ThirUvVPG)

- EU-Vogelschutzrichtlinie

- FFH — Richtlinie

- Gesetz Uber Natur und Landschaft (Bundes-Naturschutzgesetz - BNatSchG)
- Tharinger Gesetz fur Natur und Landschaft (ThirNatG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)

- EU-Wasserrahmenrichtlinie

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

Nach dem gegenwaértigen Planungsstand sind im Plangebiet bzw. im ggf. bedeutsamen Umfeld
vorrangig folgende umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen von konkreter Bedeutung:

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §8§ 1ff. Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) und 88 1ff. Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) ist zu beachten.
Insbhesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schéadliche Bodenveranderungen zu
vermeiden.

Wasserhaushalt

Nach § 39 (2) Thuringer Wassergesetz (ThirWG vom 28. Mai 2019, GVBI. Nr. 6 vom 07.06.2019, S.
74) darf die Grundwasserneubildung durch die Versiegelung des Bodens oder anderer
Beeintrachtigungen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.

Naturschutz

Nach § 1 (1) BNatSchG sind die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft zu schiitzen. Der Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen sowie ihrer Biotope, des
Bodens, des Wassers, der Atmosphére, des Klimas/ der Luft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und auch deren Vorbeugung ist im 8§ 1 (1) BImSchG verankert.

Der Aufbau und Schutz des Europaischen Netzes ,Natura 2000“ vor erheblichen Beeintrachtigungen
istin den 88 31 — 33 BNatSchG, dem § 16 ThurNatG, dem § 1 a (4) BauGB, und dem Art.4 Abs. 2 der
FFH-Richtlinie und dem Artikel 4 Abs. 1 und 2 der Vogelschutz-Richtlinie geregelt.

Fir die Eingriffsregelung (Eingriffe, Vermeidung/Ausgleich/Ersatz) sind die 88 1 a (3) BauGB, die 88
13 -15und 17,18 BNatSchG und die 88 5 — 7 ThiirNatG zu beachten. Aufgaben des Artenschutzes
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und den Schutz wild wachsender Pflanzen und wild lebender Tiere regeln die 88 37, 39 und 44
BNatSchG und die 88 18 — 20 ThurNatG.

9.1.2.2 Schutzgebiete

Als ausgewiesene Schutzgebiete gemalR 88 12-16 Thiringer Gesetz fur Natur und Landschaft
(TharNatG) in der Nahe des Plangebietes sind folgende zu nennen;

e FFH-Gebiet Nr. 54 ,Seeberg — Siebleber Teich“ und NSG Nr. 379 ,Seeberg*®
(ca. 1.600m nordlich)

e FFH-Gebiet Nr. 63 ,TUP Ohrdruf — Jonastal“ und EG-Vogelschutzgebiet SPA Nr. 29
»Ohrdrufer Muschelkalkplatte und Apfelstadtaue® (ca. 1.500 m sudlich)

e FFH-Gebiet Nr. 55 ,Apfelstadtaue zwischen Wechmar und Neudietendorf‘ und EG-
Vogelschutzgebiet Nr. 29 ,Ohrdrufer Muschelkalkplatte und Apfelstadtaue” und
Naturschutzgebiet Nr. 389 ,Apfelstaddtaue zwischen Wechmar und Wandersleben®
(1.900 m ostlich)

Die Apfelstadtaue besitzt eine herausragende Bedeutung fur den Biotopverbund in Mittelthiringen und
beherbergt einen der intaktesten Flussauenabschnitte Thiringens, sowohl hinsichtlich des Gewéassers
mit seiner natlrlichen Gewasserdynamik als auch hinsichtlich seiner Auenvegetation (Umweltbericht
zum Flachennutzungsplan, April 2008, Buro fiur Landschaftsplanung, Eschenbergen).

Der im Landschaftsplan noch als geschiitzter Landschaftsbestandteil GLB Nr. 63 ausgewiesene
Weinberg nordwestlich des Plangebietes wird aktuell in dieser Schutzkategorie nicht mehr gefuhrt.

9.1.2.3 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025)

Das Landesentwicklungsprogramm 2025 des Freistaates Thuringen formuliert zur Gewéahrleistung
gleichwertiger Lebensverhaltnisse fir die landlich gepragten Raume als Leitvorstellung, dass diese
»als eigenstandige Lebens- und Wirtschaftsraume gesichert und hinsichtlich ihrer endogenen
Potenziale gestarkt werden (sollen). ... Stadte und Dérfer in den Iandlich gepragten Raumen sollen als
attraktive Wohn- und Arbeitsorte erhalten bleiben.” (LEP 2025, Kap. 2.1, S. 18)

Die Siedlungsentwicklung folgt entsprechend den Leitvorstellungen den dkologischen Erfordernissen.
Nach dem Prinzip der Nachhaltigkeit ist die Flachenneuinanspruchnahme zu reduzieren und durch
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Flachenrecycling auszugleichen. Die pragende kleinteilige Siedlungsstruktur ist zu erhalten,
Erweiterungen sind in angepasster Bauweise und Maf3stéblichkeit auszufuhren. Die
Siedlungsentwicklung soll angepasst werden an die aus dem Klimawandel resultierenden
Anforderungen, Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energie im Gebaudebereich sind zu
ermdglichen. (LEP 2025, Kap. 2.4, S.33f)

Regionalplan Mittelthiiringen (RP-MT 2011)

Laut RP-MT 2011 ist die im landlichen Raum gelegene Gemeinde Drei Gleichen dem
Grundversorgungsbereich Gotha zugeordnet. Sudlich der Gemeinde verlauft die Bundesautobahn
(BAB) 4 als europaisch bedeutsame Stral3enverbindung, westlich die BundesstralRe 247 als
Uberregional bedeutsame Stral3enverbindung.

GemalR Grundsatz G 2-1 des RP-MT soll u.a. durch Innenentwicklung, Revitalisierung von
Siedlungskernen, Erhdéhung der Flachenproduktivitat, Verbesserung der Infrastruktureffizienz und
Sicherung von Freirdumen ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. (vgl.
RP-MT 2011, S. 14)

GeméalR Grundsatz G 2-3 des RP-MT sollen im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ,...
bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage, Grol3e, ErschlieRung und
Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen nachgenutzt werden, bevor im Aul3enbereich
Neuausweisungen erfolgen.“ (RP-MT 2011, S. 15) Zugleich heif3t es in der Begriindung zum
Grundsatz G 2-3 dass in der Planungsregion Mittelthuringen ,.... neben einer Vielzahl nachnutzbarer
Brach- und Konversionsflachen ein umfangreiches Angebot an Siedlungsflachen ... in bereits
erschlossenen Gebieten zur Verfugung“ stehe (ebd.).

Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Vorranggebiet Freiraumsicherung
FS-34 — Wald zwischen Ginthersleben und Schwabhausen. Gemal Grundsatz G 4-1 des RP-MT soll
die Freiraumstruktur bewahrt und entwickelt werden. Zur 6kologischen Stabilisierung und
Verbesserung des Naturhaushaltes sollen laut Grundsatz G 4-2 die Vorbehaltsgebiete
Freiraumsicherung als Schwerpunkte eines Verbundes 6kologisch bedeutsamer Freirdume entwickelt
werden (RP-MT 2011, S. 56).

Gunthersleben liegt im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Burgenland ,Drei Gleichen®, dessen
Funktionen zu sichern und zu entwickeln sind.
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Abb. 5: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiiringen: Raumliche Lage des
Plangebietes

Flachennutzungsplan

Fir die Ortsteile Gunthersleben und Wechmar liegt ein Flachennutzungsplan-Entwurf aus dem Jahr
2006 vor. Im zeichnerischen Teil des FNP ist eine Teilflache im Nordosten des Plangebietes als
Wohnbauflache ausgewiesen, der sudwestliche Teil ist als Flache flur die Landwirtschaft dargestelit.
Der Flachennutzungsplan fir die Landgemeinde Drei Gleichen befindet sich aktuell in Aufstellung. Der
Planentwurf von 2006 kann aufgrund des lange zurtickreichenden Aufstellungszeitraumes nicht als
Ubergeordnete gemeindliche Entwicklungsplanung herangezogen werden.

Landschaftsplan , Teilraum Neudietendorf* (LP 1996)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Landschaftsplan ,Teilraum Neudietendorf”.
(Schleip, 1996) maf3geblich. Das Plangebiet ist in der Karte Flachennutzung-Biotoptypen als
genehmigte Wohnbauflache ausgewiesen.

Laut Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans (Abb. 6) ist fir die Flache des Plangebietes der
Ruckbau des Altstandortes LPG formuliert. Unmittelbar nordwestlich erstreckt sich der Weinberg, der
fur den Artenschutz sehr wertvoll ist. In diesen Bereich hinein soll sich die Bebauung nicht ausdehnen.
Die Authstral3e soll als traditioneller Ortsverbindungsweg mit einem Ful3- / Radweg ausgebaut
werden.
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Abb. 6: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes , Teilraum Neudietendorf”
(INL Schleip, 1996)

9.2 Zustandsbewertung, Prognose der Umweltauswirkungen sowie Mal3nahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Grundlage der Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des aktuellen
Umweltzustandes und der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter nach § 2 UVP-Gesetz
und im Sinne der 8§ 1ff. BauGB. Dabei werden schutzgutbezogen der aktuelle Zustand, die zu
erwartenden Umweltauswirkungen und entsprechende Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen erlautert.

Als Bestand wird fiir die ersten 30 m der Grundstuckstiefe die rechtskraftige Bebauung durch die
Einbeziehungssatzung und fur die restliche Grundstiickstiefe die Ruderalflur angesetzt.

9.2.1 Naturraum, Relief, Geologie

Das Plangebiet liegt im siudlichen Teil des Thiringer Beckens, welches geologisch auch als
Keuperbecken bezeichnet wird. Es ist dem Naturraum ,Innerthiringer Ackerhiigelland®, genauer dem
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+Apfelstadtgebiet”, speziell der ,Niederung der Apfelstadt‘ zuzuordnen. Die geologische Basis der
oberen Terrasse der Flussniederung wird durch Schotter des Diluviums mit Thiringer Wald — Gerdllen
gepragt. Die darunter befindlichen Gesteinsfolgen des Mittleren Keupers (Gipskeuper kmGU) kdnnen
auslaugungsfahige Sulfate in Form von Gipsen enthalten, wobei Auslaugungserscheinungen wie
Erdfalle oder —senken selten sind. Das Relief des Geltungsbereichs fallt von 311 m 4. NN in der
westlichen Ecke auf 306 m . NN in der 6stlichen Ecke.

Die héchste Erhebung neben den landschaftshildpragenden Erhebungen der Drei Gleichen ist der
Krahnberg westlich von Gotha mit 431 m . NN.

9.2.2 Boden, Flache

a) Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Der Boden wird erheblich vom anstehenden Gestein, vom Wasserhaushalt und dem Relief bestimmt.
Die Niederung der Apfelstadt gehort zu den Sand- und Tieflehmstandorten, wo sandige Lehm-
Braunerden diluvialer Entstehungsart tiber Kies (D3c) vorherrschen, welche vernassungsfrei sind.

Die natirliche Standorteignung, die Leistungsfahigkeit und das Ertragspotential fir die ackerbauliche
Nutzung sind im Landschaftsplan (Karte Boden — Bestand und Bewertung) mit mittel angegeben.
Aufgrund der im Untergrund anstehenden Kiesschichten ist in den Bdden eine natirliche Drainage
vorhanden. Die Bodenerosionsgefahr ist sehr gering, die Leistungsfahigkeit des Landschaftshaus-
haltes ist uneingeschrankt bis gering eingeschrankt. Der Erfillungsgrad der Bodenfunktionen wird auf
Grundlage der Bodenschatzung mit sehr gering bis gering angegeben (TLUG, 2018).

Da die Filter- und Pufferkapazitat des Bodens stark von der Machtigkeit der Bodenschichten und
deren chemischer Eigenschaften abhangt, kann erst eine Baugrunderkundung Aufschliisse dartber
geben. Die vormalige Bebauung und Nutzung des Gelandes als LPG-Standort fur Tierzucht fihrten zu
anthropogenen Veranderungen und sind als Vorbelastungen des Schutzgutes Boden zu bewerten.

Die neue Wohnbebauung ist teilweise bereits erfolgt. Die Umwandlung von Ruderalflur in private
Hausgarten ist nicht als Eingriff in das Schutzgut Boden zu werden. Die in den Gartenflachen
maoglichen Nebenanlagen von maximal 30 m? je Baugrundstiick fihren zu Versiegelungen, die
auszugleichen sind. Darliber hinaus wird der B-Plan keine weitere Beeintrachtigung des Bodens und,
damit im Zusammenhang stehend, des Wasserhaushalts nach sich ziehen.

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Vermeidung: Um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden soll die Inanspruchnahme von
Boden/Versiegelung auf das unerlassliche Mal3 beschrénkt werden.
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Zur Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen ist die Befestigung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen wasserdurchlassig auszubilden. Der bei BaumalRnahmen anfallende Oberboden ist zu
sichern und wiederzuverwenden (gemaf DIN 18915 und ZTVLa-StB 99). Wahrend der Bauarbeiten ist
unnétiges Befahren, Lagerung von Fremdstoffen etc. insbesondere in der naheren Umgebung des
Plangebiets zu vermeiden. Nach Ende der Bauphase ist der Boden zu lockern.

Zum Ausgleich und Ersatz nachteiliger Umweltauswirkungen aufgrund der Gartenh&user ist je
Baugrundstiick die Pflanzung eines Obstbhaumhochstamms im Geltungsbereich 2 festgesetzt.

Schutzgut Boden:

Aufgrund der im B-Plan vorbereiteten stadtebaulichen Ordnung werden nur geringfiigige zusatzliche
Bodenversiegelungen erfolgen. Das Schutzgut Boden wird dadurch nicht erheblich beeintrachtigt.

9.2.3 Wasser

a) Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Grundwasser

In der Niederung der Apfelstadt ist das Grundwasser im Lockergestein Gber Festgestein anzutreffen.
Dieser Lockergesteins-Poren-Grundwasserleiter ist in der Regel gut durchlassig und der Versickerung
zuganglich und besitzt demzufolge ein hohes Grundwasserneubildungspotenzial. Aufgrund des
geringen Flurabstandes von <5m ist das Grundwasser gegeniber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschutzt. Nordwestlich des Plangebietes verlauft die vermutete Grundwasser-
scheide 1. Ordnung. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzgebieten.

Die durch den B-Plan vorbereitete Nutzungsanderung der Weideflachen in private Hausgarten hat
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt.

Oberflachengewésser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdésser. Das Plangebiet gehért zum
Einzugsgebiet der Apfelstadt und damit zum Einzugsgebiet der Elbe. Die Apfelstadt ist ein Gewasser
1. Ordnung und flieRt etwa 1500 m suddstlich des Plangebietes durch den Ortsteil Wechmar. Etwa
340 m sudlich des Plangebietes verlauft der Mihlgraben von Ginthersleben. Etwa 170 m stddstlich
des Plangebietes befindet sich der einst das Schloss umschlieRende Wassergraben als kiinstlich
angelegtes Standgewasser.

Bei der Umsetzung des B-Plans ist eine Beeintrachtigung der FlieRgewasser durch Abwéasser und
Oberflachenwasser aus dem Plangebiet bei Einhaltung des aktuellen Standes der Technik aus
heutiger Sicht nicht erkennbar.
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b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Zur Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen ist die Versiegelung und somit die Reduzierung
der Grundwasserneubildung auf ein Mindestmalf? zu beschrénken. Auf den privaten Grundstiicken
sind Wege, Stellplatze und Zufahrten wasserdurchlassig zu befestigen.

Regenwasser

Im Plangebiet anfallendes Regenwasser ist auf den Freiflachen der Grundstlicke — sofern erforderlich,
durch Ruckhaltung verzégert — zur Versickerung zu bringen. Regenwasser der Dachentwésserungen
soll mdglichst in Zisternen gesammelt und fiir die Griinanlagenpflege verwendet werden.

Die Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUG) weist in ihrer im Verfahren gemaR § 4
Abs. 1 BauGB abgegebenen Stellungnahme darauf hin, dass auf Grund der Lage des Plangebietes
Uber auslaugungsfahigen Gesteinsfolgen das konzentrierte Versickern von Oberflachenwasser
vermieden werden sollte.

Schmutzwasser

Laut zustandigen Wasser- und Abwasserzweckverbandes Gotha und Landkreisgemeinden ist das
Plangebiet geman den Satzungen des Verbandes (Wasserbenutzungssatzung —
Entwassserungssatzung) erschlossen.

Schutzgut Wasser:

Durch den B-Plan ist keine zuséatzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erwarten.

9.2.4 Klimaund Luft

a) Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Der Planungsraum gehort zum Klimagebiet Mitteldeutsches Berg- und Hiigellandklima und
Klimabezirk , Thiringisch-sachsisches Mittelgebirgsvorland®. Folgende meteorologischen Grunddaten
kennzeichnen diesen Bezirk:

Das Monatsmittel der Lufttemperatur liegt im Januar zwischen -2,5 und -0,5°C und im Juli zwischen
15,5 und 17,0°C.

Die Niederschlagswerte betragen im Jahr zwischen 440-850 mm, im Monat Juli sind die héchsten und
im Februar die niedrigsten Niederschlagsmengen zu erwarten.

Sudwest- und Westwinde sind im Plangebiet vorherrschend.
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Als Ruderalflache am unmittelbaren nordwestlichen Siedungsrand von Gilinthersleben befindet sich
das Plangebiet lokalklimatisch im Ubergang vom Siedlungsklima zum vorrangigen Frischluft-
Entstehungsgebiet des Weinberges und zu den Kaltluftentstehungsgebieten der landwirtschaftlichen
Flachen mit guter Durchliftung und klimatischem Ausgleich. Die Kaltluft zieht vor allem Richtung
Osten ab. Somit weist das Plangebiet ein ausgeglichenes Kleinklima auf.

Die Uberformung des Gebietes als Hausgarten wird geringfiigige Veranderungen der
Oberflachenstruktur nach sich ziehen. Diese Strukturanreicherungen werden sich positiv auf das
Mikroklima auswirken, klimatische Beeintrachtigungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

b) Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Die Bepflanzung mit Laubgehélzen minimiert ggf. nachteilige Auswirkungen auf Klima und Lulft.

Schutzgut Klima und Luft:

Erhebliche Beeintrachtigungen des lokalen Klimas gehen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht einher.

9.2.5 Tiere und Pflanzen

a) Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Ortsteils Glinthersleben, zwischen
Authstrafle und dem bewaldeten Weinberg. Es wurde einst als LPG-Standort fur die Tierzucht genutzt
und war mit etlichen groRen Stallanlagen bebaut. Nach Riickbau der Stallanlagen entwickelte sich auf
dem anthropogen verénderten Standort eine Ruderalflur, einige Bereiche wurden auch als
Lagerflache fur Schittgiter genutzt.

Der Ausgangszustand des Plangebietes stellt sich au3erhalb der durch die Einbeziehungssatzung
festgesetzten Wohnflachen mit zugehérigen Grinflachen aktuell als grasreiche, krautige Ruderalflur
auf anthropogen veréanderten Standorten in Ortsrandlagen (9392) dar, die sich durch Beweidung und
Mahd in Teilen sukzessive zu Griinland entwickelt, aber noch immer Bereiche mit vegetationsarmen
Schotterflachen aufweist.

Bei der Bestandsaufnahme konnten keine seltenen und geschuitzten Tier- oder Pflanzenarten
nachgewiesen werden. Die vorgefundenen Arten, Uberwiegend Ubiquisten, sind folgender Auflistung
zu entnehmen.
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Méarz 2020

Krauter:

Achillea millefolium (Gewohnliche Schafgarbe)
Arctium tomentosum (Filz-Klette)

Artemisia vulgaris (Beiful3)

Centaurea scabiosa (Skabiosen-Flockenblume)
Chenopodium album (Weil3-Génseful3)
Cirsium vulgare (Gewohnliche Kratzdistel)
Daucus carota (Wilde Méhre)

Echium vulgare (Blauer Natternkopf)

Galium mollugo (Wiesen-Labkraut)

Lactuca serriola (Stachel-Lattich)

Lamium album (WeiRe Taubnessel)

Lamium maculatum (Taubnessel)

Plantago lanceolata (Spitzwegerich)

Potentilla reptans (Kriechendes Fingerkraut)
Rumex acetosa (Wiesen-Sauerampfer)
Senecio vulgaris (Gemeines Kreuzkraut)
Silene vulgaris (Gewdhnliches Leimkraut)
Sonchus arvensis (Acker-Gansedistel)
Tanacetum vulgare (Rainfarn)

Taraxacum sect. Ruderalia (Gewohnlicher Léwenzahn)
Trifolium campestre (Feld-Klee)
Tripleurospermum inodorum (Falsche Kamille)
Urtica dioica (GrolRe Brennessel)

Verbascum thapsus (Kleinblitige Kénigskerze)

Graser:

Agropyron repens (Kriech-Quecke)
Arrhenatherum elatius (Glatthafer)

Avenochlora pubescens (Flaumiger Wiesenhafer)
Dactylis glomerata (Wiesen-Knauelgras)

Die vorgefundenen Biotope dienen vor allem Wirbellosen als Gesamtjahreslebensraum,

Nahrungsbiotop und Winterquartier. Das gilt auch fur die von den Insektenarten abhéngigen Vertreter
héherer Position der Nahrungskette, Uberwiegend Vertreter der Avifauna, welche die Ruderalflachen

des Plangebietes als Nahrungsbiotop nutzen.
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Abb. 9: Offene Schotterflachen im Nordwesten Abb. 10: Blick Richtung Siiden, grasreiche Ruderalflur

Die vorgefundenen Biotope des Plangebietes sind naturschutzfachlich von geringer Wertigkeit. Die mit
der Aufstellung des Bebauungsplans teilweise erméglichte Umnutzung der Flachen als Hausgarten
wird zwar zu einer Verénderung der Tier- und Pflanzenarten fuhren, es sind jedoch keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf wildlebende Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Auf der Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist der grasreiche ruderale Saum zu erhalten und der Sukzession zu
uberlassen. Diese Flache wird nicht nur einen landschaftsbildgerechten Ubergang von den Garten
zum angrenzenden bewaldeten Weinberg, sondern auch ein typisches Ortsrandbiotop fiir Pflanzen
und Tiere bilden.
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b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen sichert die festgesetzte GRZ von 0,3 die Erhaltung
von nicht Gberbaubarer Grundstucksflache neben der Wohnbebauung. Die rickwartigen, dem
Weinberg zugewandten Grundstiicksbereiche dirfen nicht bebaut werden und dienen somit einem
landschaftsbildgerechten Ubergang in den Landschaftsraum.

Zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen sind die durchschnittlich strukturierten Gartenflachen
mit standortgerechten Laubgehdlzen aufzuwerten. Dabei ist der Anteil an gebietsfremden
Nadelgeholzen begrenzt. Insbesondere sind grundstiickseinfriedende Hecken aus Koniferen nicht
zulassig.

Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs speziell auf die Flora wurden in der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung (Kap. 9.4) untersucht. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass der Eingriff mittels
Kompensationsmafinahmen ausgeglichen werden kann.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Der Bebauungsplan fuihrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und
Pflanzen.

9.2.6 Landschaftsbild, Erholungseignung

a) Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Glnthersleben, nordlich der
Authstral3e. Hier geht der Naturraum Apfelstadtniederung aus Richtung Sidosten mit dem Weinberg
in den Naturraum Ostgothaer Ackerland Richtung Nordwesten tber. Der bewaldete Weinberg bildet
die héchste Erhebung im ndheren Umfeld und gleichzeitig eine optisch wirksame Ortsrandbegrinung.
Dieser schmale H6henzug ist landschaftsbildpragend und potentiell erlebniswirksam. Geman
Landschaftsplan ist der Erlebniswert der Landschaft im Umfeld nur gering.

Das Plangebiet selbst neigt sich flach zur stidostlich verlaufenden Authstrafl3e und ist aufgrund der
Ruderalflur ohne Gehdélze bis zum Waldrand einsehbar. Die Flache wurde bis zum Erwerb der
einzelnen Grundsticke durch die Bauherren temporér als Schafweide genutzt. Aufgrund seiner Lage
nahe der Autobahn A4 weist das Gebiet eine verkehrsbedingte Larmbeldstigung auf. Die Bedeutung
fur eine Erholungsnutzung ist gering.

Die Bebauung des Wohngebietes hat das Landschaftsbild entlang der Authstralie bereits verandert,
aber nicht erheblich beeintrachtigt. Die Wohngebaude fiigen sich nach Art und Mal in die
bestehenden Strukturen ein.
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Aus der Weideflache entwickeln sich nach Rechtskraft des Bebauungsplanes kleinteilig strukturierte
Hausgarten mit einem Gehdlzanteil von 30 v.H. Aufgrund der Pflanzgebote von tberwiegend
standortgerechten Laubgehdlzen und mindestens einem Laub- und einem Obstbaum je Grundstiick
sowie dem Erhalt des grasreichen Saumes mit Sukzession zwischen Gartenflachen und nérdlichem
Waldrand wird sich das Landschaftsbild des Plangebietes verbessern.

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind untypische Koniferen-
pflanzungen nur in einem geringen Anteil zuldssig, Grundstiickseinfriedungen aus Koniferen sind nicht
zulassig. Die riickwértigen Hausgérten sollen einen harmonischen Ubergang zum angrenzenden
Landschaftsraum bilden. Daher ist der nérdliche Bereich der Gartenflache von Bebauung durch
Nebenanlagen frei zu halten.

Zur Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild orientiert sich die
Bebauung in H6he und Struktur an dem angrenzend vorhandenen Wohngebiet. Zur lockeren
Durchgriinung des Siedlungsgebietes tragt ein festgesetzter Gehdlzanteil von 30 v.H. bei. Pro
Hausgarten sind mindestens ein Laubbaum und ein Obstbaum zu pflanzen.

Schutzgut Landschaftsbild, Erholungseignung:

Mit dem Bebauungsplan sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaftsbild
verbunden. Die Erholungseighung des Plangebietes und seiner Umgebung wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Sie wird aufgrund der Schaffung gréRerer Hausgéarten fiir die Bauherren deutlich
verbessert. Durch die als AusgleichsmafRnahme festgesetzte Anlage wegebegleitender Obstbaum-
reihen im nahen Umfeld des Plangebietes sind positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu
erwarten.

9.2.7 Mensch

a) Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Der Mensch ist durch den Bebauungsplan unmittelbar betroffen. Die Umwandlung der Weideflachen in
Hausgéarten des allgemeinen Wohngebietes wirkt sich positiv auf das Schutzgut Mensch und die
Erholungseignung aus. Beeintrdchtigungen der Wohnqualitat sind nicht zu befirchten.
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b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Zur Verringerung méglicher visueller Beeintrachtigungen des Menschen sollen die nérdlichen
Bereiche der Hausgarten frei von Bebauung gehalten werden, damit sie einen harmonischen
Ubergang in den Landschaftsraum bilden kénnen. Ferner sind durch die festgesetzte, (iberwiegend
standortgerechte Durchgriinung der Garten ein attraktives, die Gesundheit forderndes Wohnumfeld
sowie erholungswirksame Freirdume zu entwickeln.

Schutzgut Mensch:

Mit dem Vorhaben gehen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen einher.

9.2.8 Kultur- und Sachguter

a) Zustandsbewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler bekannt, die den Regelungen
des Thiringer Denkmalschutzgesetzes unterliegen. Im Plangebiet sind unter der Flurbezeichnung
,Uunter dem Weinberg® eisenzeitliche Siedlungsfunde bekannt. Bei Bodeneingriffen muss daher mit
Archéologica gerechnet werden.

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Da archaologische Funde im Zuge der Baumafl3nahmen nicht ausgeschlossen werden kdnnen, wird
grundsatzlich auf einschlagige denkmalschutzrechtliche Bestimmungen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (8§ 15, 16 DSchG) verwiesen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter:

Die Planung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

9.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Zwischen allen Schutzgitern treten Wechselwirkungen auf. Beispielsweise sind das Vorkommen
bestimmter Tier- und Pflanzengesellschaften oder das Wachstum der Pflanzen in starkem Mal3e von
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Boden, Wasserhaushalt und Klima abhangig. Bodenveranderungen beeinflussen Pflanzen und Tiere.
Das Klima hat starke Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, beispielsweise auf die
Grundwasserneubildungsrate, und vor allem auch auf lebende Organismen.

Meist haben die Umweltfaktoren auch unmittelbaren Einfluss auf die Gesundheit oder das
Wohlbefinden des Menschen. Ubermé&Rige Bodenversiegelungen oder die Unterbrechung von
klimarelevanten Frischluftschneisen durch Bebauung kénnen das Ortsklima nachhaltig negativ
beeinflussen und so die Lebensqualitat des Menschen verschlechtern. Aber auch Emissionen aus
Gewerbe- oder Industriegebieten und StralRenverkehr kénnen sowohl den Menschen als auch die
umweltrelevanten Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Flora und Fauna beeintrachtigen.
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind in der Regel auf gebaute Anlagen — das kénnen
sowohl Gebaude, Lagerplatze als auch technische Anlagen wie Stromtrassen oder Stral3en sein —
zurlickzufiihren. Die Auswirkungen auf den Menschen kdnnen sowohl positiv (z. B. Arbeitsplatz-
sicherheit, angenehme Architektur), aber auch negativ sein, wenn Blickbeziehungen gestort oder
verbaut werden.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA)
»Authstrale® sind jedoch keine erheblichen Veranderungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der
Schutzguter und ihrer Wirkungsgeflige zu erwarten.

9.3 Status-quo-Prognose, Planungsalternativen

Im Rahmen der Status-quo-Prognose, auch als Null-Variante bezeichnet, wird die Entwicklung des
Planungsgebietes ohne die Realisierung der Planung betrachtet. Wenn die Umwandlung der
Weideflachen in Hausgérten des Allgemeinen Wohngebiets unterbleibt, wirden diese Bereiche
erhalten bleiben, jedoch vermutlich trotzdem auch ohne Genehmigung mit diesen Nutzungen belegt.

Im Rahmen der Alternativenprifung ist zu untersuchen, ob das Ziel des Bebauungsplanes, das selbst
nicht in Frage gestellt wird, auch auf einem anderen Weg erreicht werden kann.

Die nachtragliche Umnutzung der bereits erworbenen privaten Flachen in Hausgérten kann nur auf
der Bestandsflache selbst realisiert werden.

9.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Bestandsaufnahme im Plangebiet wurde auf Grundlage der ,Anleitung zur Bewertung der
Biotoptypen Thuringens, Die Eingriffsregelung in Thiringen® (Thuringer Ministerium fir Landwirtschatft,
Naturschutz und Umwelt 1999) erstellt. Die Eingriffsbewertung stutzt sich in der Bilanzierung auf das
Bilanzierungsmodell ,Die Eingriffsregelung in Thiringen® (2005).
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Die Tabelle 3 gibt eine Ubersicht (iber die Verteilung der Biotoptypen der Grundstiicksflachen vor
Baubeginn. Die Tabelle 4 gibt den Zustand der Flache nach Realisierung des B-Plans wieder. Die
Differenz der Biotopwertigkeit ist durch Ausgleichs- oder ErsatzmalBnahmen zu kompensieren.

Die Bilanzierung der Einbeziehungssatzung tber eine Flache von 5.880 m2 fur die Wohnbebauung
von 2012 mit einer Auflage zur Pflanzung von 40 Obstbaumen behéalt weiterhin ihre Giltigkeit.
Wahrend in der Einbeziehungssatzung die Pflanzung von 40 Obstbdumen auf Flachen nérdlich des
Geltungsbereichs der Satzung festgesetzt war, wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
die raumliche Einordnung der AusgleichsmalBnahme an wegebegleitende Sdume im nahen Umfeld
des Geltungsbereichs verlagert.

Bestand Einbeziehungssatzung:

Flache/Nutzung Biotoptyp (Code) Bedeutungs- |Flachen- [Punkte-
stufe groie summe
(m?)
Lagerflachen Schuttguter, Lagerflachen auf3erhalb von 10 1.366 13.660
Schotterflachen auf Garten und Hoéfen Untergrund
ehemaligem LPG Standort Schotter (8392),
vegetationsarm
Grasreiche, krautige Ruderalflur auf anthropogen 25 4514 112.850
Ruderalflur auf ehemaligem veranderten Standorten
LPG-Gelande (Abbruchflachen einer
(Abbruchflachen) im ehemaligen LPG) in
Sukzessionsstadium, Ortsrandlage (9392),
(Nutzung als Schafweide) entsiegelte, unaufbereitete
Flache, vegetationsreich ohne
Geholze
Summe 5.880 126.510
Tabelle 1: Verteilung und Wertigkeit der Biotoptypen nach Bedeutungsstufen fur Biotopgruppen
0 bis 55

V = (teil-) versiegelt Bedeutungsstufe =0 - 5
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Planung Einbeziehungssatzung:

Flache / Nutzung Biotoptyp (Code) Bedeutungs- |Flachen- [Punkte-
stufe groRe summe
(m?)

Wohnflachen (versiegelt) Niedrige, offene Bauweise \% 2.352 0
GRzZ 0,4 (9111), versiegelt, 0

(40% von 5.880 m2)
Anpflanzung von 40 Baumreihe (6320) 35 (1.600) 56.000
Obstb&dumen im nordlich an 40 Obstbaume a 40 m?
das Plangebiet angrenzenden,
ruderal gepragten Grinland
(4 Obstbaume je 600 m2
Grundstucksflache) als externe
Ausgleichsmaflinahme
Wohnflachen, Grinflachen Sonstige Grunflachen (9399) 20 3.528 70.500
(anteilig) anteilig, laut Festsetzung als

Grinflache zu gestaltende

Grundstucksflache

durchschnittlicher Auspragung,

(60% von 5.880 m?)

Summe 5.880 126.560

Tabelle 2: Verteilung und Wertigkeit der Biotoptypen nach Durchfuihrung der BaumalRhahme

Bedeutungsstufen fir Biotopgruppen 0 bis 55
V = (teil-) versiegelt Bedeutungsstufe = 0

bzw. Pflasterflachen ohne Fugenverguss Bedeutungsstufe 2

Planung minus Bestand:
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Die neu hinzukommenden 14.106 m2 (Gesamtsumme 19.986 m2) werden wie folgt bilanziert:

Bestand Bebauungsplan:

Flache / Nutzung Biotoptyp (Code) Bedeutungs- | Flachen- Summe
stufe gréRRe (m?) [ Punkte
Wohnflachen (versiegelt)  [Njedrige, offene Bauweise (9111), v
GRZ 0,4 versiegelt, 0 2352 0
(40% von 5.880 m2)
Wohnflachen, nicht Sonstige Grunflachen (9399) anteilig, laut
Uberbaubare Flachen Festsetzung als Griinflache zu
(anteilig) gestaltende Grundstuicksflache
durchschnittlicher Auspragung,
(60% von 5.880 m?) 20 3.528 70.560
Grasreiche, krautige Ruderalflur auf anthropogen veranderten 25 14.106 352.650
Ruderalflur auf ehem. Standorten (Abbruchflachen einer
LPG-Gelénde ehemaligen LPG) in Ortsrandlage (9392),
(Abbruchflachen) im entsiegelte, unaufbereitete Flache,
Sukzessionsstadium, vegetationsreich ohne Gehdlze
(Nutzung als Schafweide)
Summe 19.986 423.210

Tabelle 3:
0 bis 55
V = (teil-) versiegelt Bedeutungsstufe =0 - 5
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Planung Bebauungsplan:

Flache / Nutzung Biotoptyp (Code) Bedeutungs- | Flachen- Summe
stufe groRe Punkte

(m?)
Wohnflachen (versiegelt)  [Njedrige, offene Bauweise (9111), Y,
GRZ0;3 versiegelt, 0 1.764 0

(30% von 5.880 m2)

Wohnflachen, nicht Sonstige Griinflachen (9399) anteilig, laut
uberbaubare Flachen Festsetzung als Griinflache zu
(anteilig) gestaltende Grundstiicksflache

durchschnittlicher Auspragung,

vegetationsreich ohne Geholze

Erhalt der grasreichen rudealen Saume,
Entwicklung mittels Sukzession
(14.106 m? - 8.362 m?)

(70% von 5.880 m2) 20 4.116 82.320
priv. Grunflachen Sonstige Grunflachen (9399)
mit der Garten
Zweckbestimmung durchschnittlich
_Gartenflache® 20 8.362 167.240
Flache zum Schutz, zur Ruderalflur auf anthropogen veranderten 25 5.744 143.600
Pflege und zur Standorten (Abbruchflachen einer
Entwicklung von Boden, ehemaligen LPG) in Ortsrandlage (9392),
Natur und Landschaft entsiegelte, unaufbereitete Flache,

Anpflanzung von 30 Obstbaumreihe (6320),
Obstbdumen auf (zusatzlich zu den 40 Obstb&dumen aus
grasreichen ruderalen Festsetzung Einbeziehungssatzung)
Saumstreifen entlang von (30 Obstbaume & 40 m2 35 (1.200) 42.000
Wegen

Summe 19.986 435.160
Tabelle 4: Verteilung und Wertigkeit der Biotoptypen nach Durchfiihrung der BaumaRnahme

Bedeutungsstufen fir Biotopgruppen 0 bis 55
V = (teil-) versiegelt Bedeutungsstufe = 0

bzw. Pflasterflichen ohne Fugenverguss Bedeutungsstufe 2

Planung minus Bestand:

+ 11.950 Punkte

Die Festsetzung zur Errichtung von Nebenanlagen innerhalb der Gartenflache von einer maximalen
Grundflache von 30 m?2 pro Baugrundstiick wird durch die Pflanzung je eines Obstbaumes (&4 40 m?)
kompensiert. Bei 10 Baugrundstiicken ergibt sich somit eine zusatzliche Pflanzung von 10

Obstbaumen.
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Ein Eingriff liegt vor, wenn eine Anderung der Gestalt oder Nutzung von Flachen mit der Folge
vorgenommen wird, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigt werden kénnen.

Fur die Eingriffe, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Authstrale” vorbereitet werden, ist die
Pflanzung von 30+10=40 Obstb&umen als AusgleichsmalRnahme festzusetzen. Zusammen mit der
Pflanzung von 40 Obstb&umen laut Einbeziehungssatzung ergeben sich somit insgesamt
Ausgleichspflanzungen von 80 Obstbaumen.

Dem Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes sind als Ausgleichsflachen eine Teilflache des Flur-
stiicks 507 in der Flur 5 der Gemarkung Gunthersleben als Geltungsbereich 2 sowie eine Teilflache
des Flursticks 479 in der Flur 4 der Gemarkung Gunthersleben als Geltungsbereich 3 zugeordnet.

Als Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind im Geltungsbereich 2 beidseitig des Weges 40 Stiick und
im Geltungsbereich 3 einseitig nordlich des Weges 40 Stlick Obstbaum-Hochstamme gemaf
Artenliste 2 zu pflanzen. Zwischen den Obstbaumen ist ein Pflanzabstand von 7,00 m einzuhalten. Die
Kompensationsmaflinahme ist im Herbst 2020 umzusetzen. Die Pflanzungen sind durch eine
zehnjahrige Herstellungs- und Entwicklungspflege langfristig und bedarfsgerecht zu pflegen. Die
Saumstreifen sind mittels einschiriger Mahd extensiv zu pflegen. Als Abgrenzung zur
landwirtschaftlich genutzten Flache sind Markierungspfosten vorzusehen. Alle Pflanzflachen sind
dauerhaft zu erhalten, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Da sich die Kompensationsflachen im Eigentum der Gemeinde befinden, ist von einem gesicherten
Vollzug der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auszugehen. Fir die Sicherung der Realisierung und
Refinanzierung ist vor Fassung des Satzungsbeschlusses eine vertragliche Regelung zwischen der
Gemeinde Drei Gleichen und den Grundstiickseigentiimern zu vereinbaren bzw. sind die Kosten
gemal Kostenerstattungsbetragssatzung auf die Baugrundstiicke umzulegen.

Die Festsetzung zur Pflanzung der Obstbaume in der Kulturlandschaft fordert den Erhalt des
Strukturelements Obstbaumreihe, es tragt zum Schutz des Bodens vor Erosion, zur Schaffung neuer
Biotope fiir die Pflanzen- und Tierwelt, zur Verbesserung des lokalen Klimas sowie zur Aufwertung
des Landschaftsbildes in der grof3flachigen Agrarstruktur bei.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann rechnerisch durch die Obstbaumpflanzungen im
Geltungsbereich 2 und 3 unweit des Plangebietes ausgeglichen werden.
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9.5 Zusatzliche Angaben

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt wurden die flichendeckende
Biotoptypenkartierung (2012) und der Landschaftsplan , Teilraum Neudietendorf (INL Schleip, 1996)
herangezogen. Die Bilanzierung stiitzt sich auf das Bilanzierungsmodell ,Die Eingriffsregelung in
Thuringen® (2005).

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Die Realisierung von Festsetzungen des Bebauungsplanes liberwacht die Bauaufsichtsbehérde.
Besondere Malinahmen sind nicht vorgesehen. Es wird empfohlen, die innerhalb der Hausgérten zu
pflanzenden Baume, den Anteil an Gehdélzflachen und die verwendete Pflanzenauswahl,
insbesondere im Hinblick auf die Verwendung standortfremder Koniferen zu kontrollieren.

Die AusgleichsmalRnahmen werden durch die Gemeinde Drei Gleichen in Kooperation mit der Unteren
Naturschutzbehorde veranlasst und berwacht. Nach Beendigung der Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege (10 Jahre) wird der Zustand der Obstbdume durch eine Ortsbesichtigung mit der
Unteren Naturschutzbehoérde Uberpriift.

9.6 Zusammenfassung

Das durch Einbeziehungssatzung bereits rechtskraftige Wohngebiet ,Authstrale“ wird durch den
Bebauungsplan in der Flache vergroRert. Dabei kommt es zu einem Verlust von 8.362 m2 Ruderalflur,
der mittels 30 Obstbaumpflanzungen auszugleichen ist. Weiterhin ist die Versiegelung von 300 m2
durch Nebenanlagen in den Gartenflachen durch 10 Obstbaumpflanzungen zu kompensieren.
Zusammen mit dem Ausgleichsbedarf der Einbeziehungssatzung von 40 Obstbaumpflanzungen ergibt
sich nunmehr eine Ausgleichspflanzung von 80 Obstbaumen, die im ndheren Umfeld des Eingriffs
entlang von Wegen in der Feldflur umzusetzen ist.
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10. FLACHENBILANZ
Grole des Geltungsbereichs 1 des Bebauungsplans ca. 19.986 mz2
davon:
- Gartenflache ca. 8.362m2
- MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 5.744 mz?
- Uberbaubare Flachen (GRZ 0,3) ca. 1.764 mz?
- nicht Uberbaubare Flachen ca. 4.116 m?
GroRRe des Geltungsbereichs 2 des Bebauungsplans ca. 1.600 m2
davon:
- MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 1.600 mz2
Grole des Geltungsbereichs 3 des Bebauungsplans ca. 1.600 mz
davon:
- Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 1.600 m?
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11. KOSTEN

Die Kosten des Planverfahrens werden von der Gemeinde Drei Gleichen getragen. Es entstehen
keine ErschlieBungskosten, da sowohl die verkehrliche als auch die versorgungstechnische
ErschlieRung bereits vorhanden sind. Die Kosten fur die im Planentwurf des Bebauungsplans
festgesetzte AusgleichsmalRnahme (vgl. dazu Textfestsetzung 6) zur Pflanzung von 80 Obstb&aumen
werden wie folgt kalkuliert:

Pflanzung 80 Stck. a 145,00 EUR
Dreibock 80 Stck. a 34,00 EUR
Verbif3schutz 80 Stck. a 18,00 EUR
80 Stck. a 197,00 EUR 15.760,00 EUR

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege 7 Jahre

80 Stck. a 140,00 EUR 11.200,00 EUR
Abgrenzungspfosten 12 Stck. a 15,00 EUR 180,00 EUR
Kalkulierte Kosten -brutto- 27.140,00 EUR

Die Kosten der AusgleichsmaRRnahme sind auf der Grundlage einer Kostenerstattungsbetragssatzung
gemal § 135a bis 135c BauGB durch die Gemeinde auf die Bauherren umzulegen. Sofern die
Gemeinde Drei Gleichen eine Kostenerstattungsbetragssatzung nicht erlassen hat, ist die
Kostentragung durch vertragliche Regelungen zwischen Gemeinde und den einzelnen Bauherren vor
Fassung des Satzungsbeschlusses zu regeln.
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Hinweis
Vorstehende Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von

Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text
dargestellt.

Drei GIeIChEN, BN .cccveiieee e
Leffler

Bilrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der
Planungsgruppe 91 INGENIEURGESELLSCHAFT, Jagerstral3e 7, 99867 Gotha.

Gotha, im Marz 2020

Planverfasser: Umweltbericht:

o T Gk Jiidfr
Jutta H. Schlier Anke Scheffler
(Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin) (Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur)
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Die Begrtindung des Entwurfs des Bebauungsplanes hat gemaR § 13 Abs. 2 in Verbindung mit § 3
Abs. 2 BauGB vom ... bis einschlieBlich ..., offentlich
ausgelegen.

Drei GIeIChEN, BN ..cueiee e
Leffler
Bilrgermeister

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzungam ....................... den Bebauungsplan gemal § 10 BauGB
beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Drei GIeIChEN, HEN ccoveiie e
Leffler
Bilrgermeister
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