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Anlagen:
- Ingenieurbiro fur Baugrund JACOBI GmbH, 99094 Erfurt

Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht)
Bauvorhaben: ErschlieBung eines Wohngebietes ,Auf der Pferdekoppel®
Erfurt, 04.11.2020

- Ingenieurbiro FRANK & SCHELLENBERGER, 99817 Eisenach
Schallimmissionsprognose LG 025/2020
zu den Schallimmissionen fur die geplante Errichtung eines Nahversorgungszentrums am
Standort Wanderslebener Stral’e in 99869 Muhlberg
Eisenach, 15.09.2020
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde Drei Gleichen das Ziel, die
am Ort bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen fir Einzelhduser zu befriedigen. Zu
diesem Zweck soll eine im Nordosten der Ortslage Mihlberg gelegene Flache
bauplanungsrechtlich als ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) gemaR § 4 der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Vorentwurfs zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Drei
Gleichen wurden im Ortsteil Muhlberg funf Baulicken und drei fur eine Ortsabrundung in
Frage kommende Flachen erfasst, welche im Falle der Verkaufsbereitschaft der
Grundstuckseigentimer fur eine Einzelhausbebauung zur Verfugung stunden.
Zwischenzeitlich wurde eine Baullcke an der Wanderslebener Stralle mit einem
Einfamilienhaus bebaut.

Die in Muhlberg bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen kénnte auch bei Verfugbarkeit
der noch bestehenden vier Baulticken und drei Abrundungsflachen (siehe Abb. 1) nicht

befriedigt werden.

Vor diesem Hintergrund mochte die Gemeinde Drei Gleichen der am Ort bei jungen
ortsansassigen Burgerinnen und Budrgern in der Familiengrindungsphase bestehenden
Nachfrage Rechnung tragen. Die Schaffung eines Wohnbauflachenangebotes tragt zugleich
zur Erhaltung der Attraktivitat des Ortsteils Muhlberg als Wohnort bei und bildet eine
wesentliche Voraussetzung zur Sicherung der vorhandenen bzw. im Bau begriffenen

Einrichtungen der Daseinsvorsorge und Nahversorgung.

Allgemeiner Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist somit die Schaffung von
Bauplanungsrecht fur die Schaffung von ca. 15 Wohnbaugrundsticken fur Einzelhauser auf

einer ca. 1,28 Hektar grol3en, siddstlich der Wanderslebener Stral3e gelegenen Flache.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine stadtebaulich und infrastrukturell integrierte
Flache am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Mihlberg mit Anbindung an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs, des Uberregional bedeutsamen Strallennetzes (BAB 4)

und fuldlaufiger Erreichbarkeit der Nahversorgung sowie des 6értlichen Kindergartens.
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Abb. 1: Erfassung und Priifung potenzieller Wohnbaufldchen im Ortsteil Miihlberg der
Gemeinde Drei Gleichen (Quelle: 2. Vorentwurf zum Fléchennutzungsplan der
Gemeinde Drei Gleichen, Stand 05/2021); gelb: Erfassung der fiir eine Abrundung

in Frage kommenden Fldchen, rot: Bauliicken
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1.2 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes werden sein:
- Umnutzung von bisher als Weideflache resp. Acker genutzter Flache zu Bauland.

- Schaffung von Bauflachen fir ortsansassige junge Menschen in der

Familiengrindungsphase zur gemeindlichen Eigenentwicklung.
- Erganzung der im Umfeld des Plangebietes bestehenden Wohnbebauung.

- Minimierung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen aulterhalb der Ortslage
fur bauliche Nutzungen durch Nutzung einer in das bestehende Siedlungsgeflige

eingebetteten Flache.

2. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Nordosten des Ortsteils Mihlberg der
Gemeinde Drei Gleichen und umfasst die Flursticke 185/2, 187/4, 188/4, 189/3 und 372/193
sowie Teilflachen der Flurstlicke 184/1, 268/1 (Topfersgasse), 270 (Wirtschaftsweg), 278/7
(Wanderslebener Stralle) und 429/192 in der Flur 20 der Gemarkung Muhlberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Gemeinde Drei Gleichen flr das Allgemeine
Wohngebiet ,Auf der Pferdekoppel® im Ortsteil Mihlberg umfasst eine Flache von ca. 1,25
Hektar.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte mit Gebdude-Altbestand und mit
Kennzeichnung der réumlichen Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(Quelle: Geoportal Thiiringen)

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird begrenzt:

Im Nordwesten durch die an die Wanderslebener Stralde angrenzenden und mit
Wohnhausern bebauten Flurstiicke 184/5, 185/3, 188/5, 188/6, 189/4
und 372/194 sowie Teilflachen des Flurstlicks 184/6 und 429/192 in
der Flur 20 der Gemarkung Muhlberg.

Im Nordosten durch die auBerhalb des Geltungsbereichs gelegene Teilflache des
Flurstucks 429/192 in der Flur 20 der Gemarkung Muhlberg.

T
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Im Osten durch die StraRenparzelle der Topfersgasse mit der Flursticknummer
268/1 in der Flur 20 der Gemarkung Muhlberg.

Im Siden durch die Wegeparzelle mit der Flurstiicknummer 270 und die
Flurstiicke 157/1, 159 und 160 in der Flur 20 der Gemarkung
Mdahlberg.

Im Stdwesten durch die Flurstiicke 184/3 und 184/4 in der Flur 20 der Gemarkung
Mdahlberg.

Abb. 3: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der rdumlichen Lage des Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes (Quelle: Geoproxy Thiiringen, Geodatenserver der Landes- und

Kommunalverwaltung des Freistaates Thiiringen)
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3. RECHTSVERHALTNISSE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird den gesetzlichen Bestimmungen

entsprochen, die sich insbesondere aus § 1 des Baugesetzbuches ergeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Art. 2 G vom 08.08.2020 (BGBI. S. 1728), durchgefiihrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht entgegen. Der Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Drei
Gleichen befindet sich in der Aufstellung. Im vorliegenden 2. Vorentwurf mit Stand 05/2021,
fur den im Juni/Juli 2021 das Verfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt

wurde, ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.

Da der Flachennutzungsplan noch keine Rechtswirksamkeit erlangt hat, erfolgt die
Aufstellung des Bebauungsplanes gemal § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan.
Anhand des Planungsstandes des Flachennutzungsplanes ist dokumentiert, dass der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
entgegensteht.

Dringliche Grinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegen vor, da die Gemeinde Drei
Gleichen ohne den mit Wirkung vom 06.07.20218 erfolgten Zusammenschluss mit der zuvor
selbststandigen Gemeinde Gunthersleben-Wechmar das Aufstellungsverfahren zum
Flachennutzungsplan abgeschlossen hatte. Die mit dem Gemeindezusammenschluss
notwendige Zusammenfihrung der Vorentwurfe der Flachennutzungsplane der zuvor
selbststandigen Gemeinden ist nunmehr zwar abgeschlossen — die zeitliche Verzégerung
fuhrte jedoch dazu, dass eine Befriedigung der ortlichen Baulandnachfrage nicht hinreichend

maoglich war.

Der Gemeinderat hat die Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Allgemeine Wohngebiet
,2Auf der Pferdekoppel“ gemaf § 2 Abs. 1 bis 3 BauGB in seiner Sitzung am 27.06.2018

beschlossen.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf

Flachen begrindet wird, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3en,
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erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b
BauGB.

Gemal § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB und in Verbindung mit
§ 13a Abs. 2 BauGB erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan zur
Einbeziehung von Aulienbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung

einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben
begrindet und es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- oder

Vogelschutzgebieten vor.

Eine Vorprufung der Rahmenbedingungen hinsichtlich der Durchfuhrbarkeit nach
§ 13b BauGB ergab, dass

- es sich bei dem Plangebiet um eine AuRenbereichsflache handelt, die sich an einen

im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlielt,

- die beabsichtigte Zielstellung der Festsetzung von Wohnnutzungen im Sinne des
§ 13b Satz 1 BauGB dient,

- die beabsichtigte Zielstellung dem schonenden Umgang mit Grund und Boden
gemal § 1a Abs. 2 BauGB dient, indem Flachen nur in notwendigem Umfang

beansprucht werden,

- der Bebauungsplan die geordnete stadtebauliche Entwicklung des

Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt.

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei
Ermittlung auf Grundlage einer Grundflachenzahl von 0,4 betragt ca. 4.079 m? und bei der
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 zulassigen Uberschreitung um bis zu 50% 6.118 m2. Sie liegt

damit unter der gemaf § 13b BauGB maximal zulassigen Grundflache von 10.000 m2.

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN
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4, BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Bebauungsplan begriindet die Umlegung und Neuordnung der Grundstlicke in einer fir

die zukunftige Nutzung zweckmafligen Lage, Form und Grof3e (§ 45 Abs. 1 BauGB).

5. PLANVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Drei Gleichen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes fur
das Allgemeine Wohngebiet ,,Auf der Pferdekoppel® im Ortsteil Mihlberg gemaf § 2 Abs. 1
BauGB in seiner Sitzung am 27.06.2018 beschlossen. Die amtliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 28.07.2018 im Amtsblatt ,Drei-Gleichen-Bote® der

Gemeinde Drei Gleichen.

Am 10.12.2020 wurde durch den Gemeinderat die Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen und am 23.01.2021 im Amtsblatt

,orei-Gleichen-Bote" bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte auf der Grundlage des Gesetzes zur
Sicherstellung ordnungsgemalfier Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der
COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) vom 20.05.2020 durch
Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes auf der Internetseite der Gemeinde Drei
Gleichen. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Vorentwurf des
Bebauungsplanes auch nach vorheriger Voranmeldung in der Gemeindeverwaltung

eingesehen werden konnte.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurden seitens der

Offentlichkeit keine Stellungnahmen abgegeben.

An das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB schlief3t sich das Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB an. Gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes mit Begriindung und den zum
Bebauungsplan erstellten Fachgutachten fir die Dauer eines Monats sowie nach § 4 Abs. 2
BauGB im Parallelverfahren die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann.
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6. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
6.1 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025)

Gemal den Grundsatzen 2.4.1 G und 2.4.2 G des LEP 2025 (LEP, GVBI 6/2014 vom
04.07.2014) sollen sich die Siedlungsentwicklung in Thiiringen am Prinzip ,Innen- vor
Aulenentwicklung® und die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke am
gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor
Flachenneuinanspruchnahme* folgen. Der Nachnutzung geeigneter Brach- und
Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen. In diesem Kontext
heil3t es zur Siedlungsentwicklung: ,,Die Siedlungsentwicklung in Thiiringen soll sich am
Prinzip ,Innen- vor AuBenentwicklung’ orientieren. Dabei soll der Schaffung
verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die Zentralen Orte und der
Orientierung an zukunftsfdhigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden.” Zur Begriindung dessen flhrt das LEP 2025 aus, dass ,die
Siedlungstétigkeit réumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit
ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte ausgerichtet werden® soll.

(LEP 2025, S. 35)

Zugleich formuliert das LEP 2025 im Kapitel 2.1 zur Daseinsvorsorge folgende
Leitvorstellung: ,,Die ldndlich geprdgten Rdume sollen als eigensténdige Lebens- und
Wirtschaftsrdume gesichert und hinsichtlich ihrer endogenen Potenziale gestérkt werden.
Ihre Attraktivitéat als Natur-, Kultur- und Erholungsraum soll erhalten und qualitativ entwickelt
werden. Stadte und Dérfer in den landlich gepragten Rdumen sollen als attraktive Wohn- und
Arbeitsorte erhalten bleiben.” (ebd., S.18)

Als Hintergrund dieser Leitvorstellung fihrt das LEP 2025 unter anderem aus: ,Die léndlich
gepréagten Rdume in Thiiringen sind charakterisiert durch ihre Vielfalt an kleinteiligen
Siedlungsstrukturen, attraktiven Klein- und Mittelstddten, regionalen Besonderheiten,
natirlichen und schutzwiirdigen Lebensrdumen, abwechslungsreichen Kulturlandschaften,
kulturellen Highlights, Freizeitangeboten, Unternehmensstrukturen im wirtschaftlichen
Bereich, wohnortnahe Erwerbsméglichkeiten, hohem blirgerschaftlichen Engagement in
Vereinen, im sozialen Bereich und anderen ehrenamtlichen Tétigkeiten. Diese Vielfalt ist

eine Chance und ein Potenzial, das es in der kiinftigen Entwicklung des landlich gepréagten
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Raums zu bewahren sowie durch kreative Lésungsansétze zu gestalten und zu nutzen gilt.
(ebd., S. 19)

6.2 Regionalplan Mittelthiiringen (RP-MT 2011)

Der RP-MT 2011 weist die Gemeinde Drei Gleichen als landlichen Raum im
Grundversorgungsbereich Nesse-Apfelstadt aus (siehe RP-MT 2011: Karte 1-1

Raumstruktur).

Fir das sudostlich der Bebauung an der Sudostseite der Wandersleber Strale gelegene
Plangebiet bleibt der RP-MT 2011 ohne Ausweisung (nachrichtliche Wiedergabe/Bestand).

Abb. 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiiringen 2011:
Ré&umliche Lage des Plangebietes. Der rote Pfeil zeigt auf die Lage des
Plangebietes

T
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Nordlich des Ortsteils Mihlberg verlauft in Ost-West-Richtung die Bundesautobahn (BAB) 4
als europaisch bedeutsame Strallenverbindung, welche Muhlberg flir den motorisierten

Individualverkehr an die Uberregionalen Stral3enverkehrsachsen anbindet.

Mdahlberg liegt in dem in der Karte 4-2 Tourismus als Vorbehaltsgebiet Tourismus und
Erholung ausgewiesenen Burgenland ,Drei Gleichen®. GemaR Ziel (Z) 4-9 des
RP-MT 2011 ist die Gemeinde Drei Gleichen als ein Schwerpunkt des Tourismus zu

entwickeln und in seiner Tourismus- und Erholungsfunktion zu sichern. (vgl. a.a.0O., S. 89)

Als Fliekgewasser 2. Ordnung durchquert der in der Gemarkung Mihlberg entspringende
Weidbach die Ortslage und miindet in Neudietendorf in das Fliedigewasser 1. Ordnung
Apfelstadt.

Unmittelbar dstlich an die Ortslage Muhlberg schlief3t sich das im RP-MT 2011 verbindlich
vorgegebene Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-29 ,Drei-Gleichen-Gebiet” an.
,Vorranggebiete Freiraumsicherung sind fiir die Erhaltung der schutzgutorientierten
Freiraumfunktionen der Naturgliter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des
Landschaftsbildes vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten
ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.*

(a.a.0., S. 58)

Sudlich und westlich grenzt das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-13 ,Nordabhang des
Truppenubungsplatzes Ohrdruf‘ an die Ortslage an, wahrend nérdlich und nordéstlich ein
Vorbehaltsgebiet sowie das Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-7 ,Drei

Gleichen® an Muhlberg angrenzen.

6.3  Flachennutzungsplan (FNP)

Fir die Gemeinde Drei Gleichen befindet sich der Flachennutzungsplan im
Aufstellungsverfahren.

Zum Vorentwurf mit Stand 05/2018 wurde im Juni/Juli 2018 das Verfahren nach §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt. Das Plangebiet ist dort als Wohnbauflache ausgewiesen.
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Aufgrund des Zusammenschlusses mit der zuvor selbststandigen Gemeinde Gulinthersleben-
Wechmar wurden die Arbeitsstande der jeweiligen Flachennutzungsplane zusammengeflhrt.
Zu diesem flr das neue Gemeindegebiet der Drei Gleichen erstellten 2. Vorentwurf des FNP
wird das Verfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt.

Das Plangebiet ist im 2. Vorentwurf des FNP weiterhin als Wohnbauflache ausgewiesen. Der
Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Drei Gleichen wurde im 2. Vorentwurf anhand

aktueller Datengrundlagen neu ermittelt.

In der Begriindung zum 2. Vorentwurf des FNP heil’t es dazu: ,Der Zeitrahmen der
Betrachtung wird durch den Planungshorizont des Fldchennutzungsplans sowie die
verfligbaren statistischen Daten bis zum Jahr 2040 definiert.

Ausgangspunkt der Ermittlung des potenziellen Wohnbaufléchenbedarfs stellt die
Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3en dar. Aus den Daten des Thiiringer
Landesamtes fiir Statistik ldsst sich fiir das Jahr 2011 eine durchschnittliche HaushaltsgréRe
von 2,35 Personen je Haushalt ermitteln. Fir das Jahr 2019 ergibt sich ein Wert von 2,19
Personen je Haushalt. Innerhalb dieses Zeitraums ist die durchschnittliche Haushaltsgréf3e
also um 0,16 (bzw. durchschnittlich um 0,02 pro Jahr) gesunken. Dem gegentiber steht ein
Anstieg der absoluten Anzahl der Haushalte von 3.487 auf 3.616.

Diese Entwicklung deckt sich mit einer Statistik des Bundesinstitutes fiir
Bevélkerungsforschung aus dem Jahr 2018, nach der im Zeitraum von 1991 bis 2035
eine stetig steigende Anzahl von Privathaushalten bei einer kontinuierlichen
Verringerung der durchschnittlichen Haushaltsgrél3e prognostiziert wird.

Bei Fortschreibung des in der Gemeinde Drei Gleichen festgestellten jéhrlichen
Riickgangs der durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 0,02 bis zum Jahr 2035 ergibt
sich ein Wert von 1,87 Personen je Haushalt. Dieser Wert entspricht nahezu dem fiir
das Jahr 2035 prognostizierten bundesweiten Durchschnittswert von 1,9. Da der
Fldchennutzungsplan fiir einen Planungshorizont bis zum Jahr 2040 vorgesehen ist,
wurde der Riickgang der durchschnittlichen Haushaltsgré3e entsprechend

fortgeschrieben, wodurch sich ein Wert von 1,77 Personen je Haushalt ergibt.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem 2. Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Drei
Gleichen (Stand: Mai 2021). Der rote Pfeil zeigt auf die Lage des Plangebietes
Die an der Stidostseite der Wanderslebener Stralle (L 2163) straBenbegleitend

bestehende Wohnbebauung ist in der Plangrundlage noch nicht dargestellt.

Gemeinsam mit der im Rahmen der 1. Gemeindevorausberechnung vorausgesagten
Bevdlkerungszahl von 6.720 Personen im Jahr 2040 lasst sich rechnerisch eine
Gesamtzahl von 3.797 Haushalten ermitteln. Fiigt man dieser Berechnung zusétzlich
eine theoretische Leerstandsreserve von 2% hinzu, um eine ausreichende
Fluktuation am Wohnungsmarkt gewéhrleisten zu kénnen, so ergibt sich ein

Gesamtbedarf von 3.875 Wohneinheiten. Durch Gegentiberstellung mit dem
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tatsdchlichen Wohnungsbestand im Jahr 2019 (3.690 Wohneinheiten) ist ein
quantitativer Mehrbedarf von 185 zusétzlichen Wohneinheiten bis zum Jahr 2040
feststellbar.” (Begrundung zum 2. Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Drei Gleichen, Kapitel 6.5, Stand: Mai 2021).

Fir die Gemeinde Drei Gleichen ist der Standort ,Auf der Pferdekoppel“ aktuell der
bestgeeignete Standort zur Entwicklung eines Wohngebietes, da mit diesem
Wohngebiet auf einer gemeindeeigenen Flache kurzfristig durch Ortsabrundung der

ortlichen Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung getragen werden kann.

6.4 Landschaftsplan (LP)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Landschaftsplan ,Teilraum
Neudietendorf‘ (Ing.-Buro flr Naturschutz und Landschaftsplanung Dipl. Ing. Susann
Schleip, Wandersleben, 1996) mafigeblich. Das Plangebiet ist darin dem Biotoptyp

,Grunlandbrache“ zugeordnet.

In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes werden fur den Bereich des

Plangebietes u.a. folgende Ziele formuliert:

- - Keine weitere Bebauung in angegebener Richtung (dargestellt mit einem rot

umrandeten weilen Pfeil),

- Erhaltung und Pflege von Immissionsschutzpflanzungen (dargestellt durch eine

unterbrochene rote Linie).

Die in der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes griin eingefarbte Flache des

Plangebietes ist in der Zeichenerklarung zur Entwicklungskonzeption nicht aufgeftihrt.

Die Gemeinde Drei Gleichen hat die in der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes
gegebenen Empfehlungen fir das Plangebiet im Rahmen der Aufstellung des Vorentwurfs
des Flachennutzungsplanes geprift und mehrere Alternativstandorte fur eine

Wohnbauflachenentwicklung untersucht.
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Abb. 6: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ,Teilbereich

Neudietendorf®. Der rote Pfeil zeigt auf die Lage des Plangebietes

Im Hinblick auf Lagegunst bzgl. Erschliellung, Ortsabrundung und Minimierung des Eingriffs
in Natur und Landschaft wurde im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes die
Wohnbauentwicklungsflache ,Auf der Pferdekoppel” als einzige Entwicklungsflache in

Muhilberg ausgewiesen.
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6.5 Schutzgebiete

Westlich, nordlich, dstlich und stddstlich wird die Ortslage Mihlberg durch das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 26 ,Drei Gleichen“ umschlossen. Das Plangebiet selbst

liegt nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Nordostlich und 6stlich Mihlbergs befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 62 ,Drei Gleichen®,
slidlich das FFH Gebiet Nr. 63 TUP Ohrdruf — Jonastal*.

Nordlich und 6stlich liegen die Naturschutzgebiete (NSG) Nr. 332 ,Réhnberg” und Nr. 333
L,SchloRleite”.

Sidlich der Ortslage erstreckt sich das EG-Vogelschutzgebiet Nr. 26 ,Ohrdrufer
Muschelkalkplatte und Apfelstadtaue® (vgl. Abb. 7).

4

Abb. 7: Schutzgebiete im Planungsraum: LSG Nr. 26 ,Drei Gleichen” (griin gepunktete
Flédche), FFH-Gebiete Nr. 62 und 63 (rote Schraffur), NSG 332 und 333 (rot
eingefarbt) und EU-Vogelschutzgebiet Nr. 26 (blaue Schraffur).

Quelle: Geoproxy Thiiringen, Geodatenserver der Landes- und Kommunalverwaltung

des Freistaates Thiiringen)
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7. PLANUNG
71 Stadtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die im Abschnitt 1.1 dargelegten
allgemeinen Zwecke und Ziele des Bebauungsplanes zu erreichen. Sie sollen eine
geordnete stadtebauliche und landschaftsvertragliche Entwicklung im Plangebiet
gewahrleisten. Die Bericksichtigung stadtebaulicher Ziele und éffentlicher sowie privater
Belange erfolgt Uber zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan. Die

Festsetzungen werden im Folgenden begrindet.

7.2  Allgemeine Ziele

Mit dem Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Bebauungsplangebietes gesichert und Bauplanungsrecht entsprechend der kiinftigen
Nutzung und der Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA)
geschaffen.

Im Plangebiet sind zudem die Belange des Umwelt- und Naturschutzes zu gewahrleisten.

7.3 Bebauungskonzept

Mit dem Bebauungsplan soll die Errichtung von Wohngebauden in Form von Einzelhausern

als aufgelockerte Bebauung zur Ortsabrundung ermdglicht werden.

Die Erschlielung der Grundstlcke erfolgt Gber die 6stlich des Plangebiets verlaufende

Topfersgasse. Von ihr fuhrt eine neu zu errichtende StichstralRe in das Plangebiet.

Die geplante Bebauung orientiert sich an der bereits vorhandenen, den Planungsraum
pragenden offenen Einzelhaus-Bebauung entlang der Wanderslebener Strale sowie an den
Gebaudehohen der umgebenden Bebauung, womit eine stéddtebauliche Einfugung in den

stadtebaulichen Kontext gewahrleistet wird.
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7.4  Art und MaR der baulichen Nutzung

7.4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Die Festsetzung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet orientiert sich an der
umgebenden Wohnbebauung und erméglicht neben der Errichtung von Wohngebauden die
gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassige Errichtung von Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetrieben und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassige Errichtung
von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden ist als nicht zulassig festgesetzt, da
nordostlich angrenzend an das Plangebiet ein Einkaufsmarkt zur Nahversorgung des

Ortsteils Muhlberg geplant ist.

Auch die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) sind im Plangebiet als nicht zulassig
festgesetzt. Die Unzulassigkeit dieser Nutzungen wird mit zu erwartenden Belastigungen aus
Larm und Verkehrsaufkommen sowie der mangelnden Anpassungsfahigkeit an die unter § 4

Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten baulichen Anlagen, insbesondere Wohngebaude, begriindet.

Vor dem Hintergrund 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 fir erneuerbare Energien gemaR § 14
Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Windenergieanlagen jeglicher Art sind aus Grinden des Naturschutzes sowie aufgrund ihrer
Unvertraglichkeit mit dem Orts- und Landschaftsbild als nicht zulassig festgesetzt. Anlagen
der Photovoltaik und Solarthermie stellen orts- und landschaftsbildvertraglichere Alternativen
zur Nutzung regenerativer Energie dar und berlcksichtigen gleichermalien die Belange des

Klimaschutzes.
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7.4.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die Grundflachenzahl und die Héhe der

baulichen Anlagen.

a) Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist flr das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Plangebiet
in den Gebieten WA 1 bis WA 5 mit 0,4 festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen. Unter Zugrundelegung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache um bis zu 50 % zulassig.

Um einem dem Gebietscharakter eines dorflichen durchgriinten Wohngebiets nicht
angemessenen Versiegelungsgrad zu vermeiden sowie aus Grunden des Klimaschutzes ist
zugleich die Zulassigkeit von Nebenanlagen aul3erhalb der Baugrenzen auf 40 m? pro

Baugrundstlck begrenzt.

b) Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von maximal zulassigen Gebaudehodhen gewahrleistet eine ortsbildgerechte
Integration der Neubebauung in die umgebende Siedlungsstruktur. Die Hohe der baulichen
Anlagen ist auf 10,00 Meter Uber einer fir die Gebiete WA 1 bis WA 5 festgesetzten unteren
Bezugshodhe begrenzt.

Durch die Bezugnahme auf fur die Gebiete WA 1 bis WA 5 festgesetzte untere Bezugshohen
in Meter Giber NHN wird eine das bestehende stadtebauliche Geflige stérende Uberhdhung

einzelner Baukorper ausgeschlossen.

Die o.g. Festsetzungen sowie die Festsetzung der Oberkante des FertigfuRbodens des
Erdgeschosses, ebenfalls bezogen auf die festgesetzte untere Bezugshohe, gewahrleisten
eine mit der umgebenden Bebauung harmonierende Einordnung des Plangebietes in den

stadtebaulichen Kontext.
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Da die Umgebungsbebauung des Plangebietes durch Einzelhduser gepragt ist, dient die
Festsetzung, dass je Gebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind, der Einfligung

des Plangebietes in den stadtebaulichen Kontext.

7.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Unter Bezugnahme auf die den Planungsraum charakterisierende Einzelhausbebauung sind
die Gebaude im Geltungsbereich als Einzelhduser in der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

GemalR § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO dirfen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise
durch Erker und Balkone um maximal 1,00 Meter auf einer Lange von maximal 25% der

jeweiligen Gebaudeseite Uberschritten werden.

Aus stadtebaulichen Griinden sind Anlagen der Photovoltaik und Solarthermie ausschlief3lich
auf Gebaudedéachern sowie an Auflenwanden bis zu einem Anteil von 1/3 der jeweiligen

Wandflache zulassig.

Aus stadtebaulichen Grunden sowie zur Begrenzung von Flachenversiegelungen in den
ruckwartigen Grundstucksflachen sind Garagen, Carports und Nebenanlagen gemaf § 14
Abs. 1 BauNVO um mindestens 5,00 m von der stral3enseitigen Grundsticksgrenze
zurlckgesetzt zu errichten. Da in der Strallenverkehrsflache keine Stellplatze zur Verfigung
stehen, dient diese Festsetzung zudem dem Zweck, zusatzliche Aufstellflachen fir das

Abstellen von Fahrzeugen auf den jeweiligen privaten Grundsticksflachen zu schaffen.

Um einer Zersiedelung entgegenzuwirken und zusammenhangende Grinbereiche im Sinne
von Hausgarten zu schaffen, ist die Errichtung von Garagen, Carports und Pkw-Stellplatzen
nur bis auf Héhe der strallenabgewandten Baugrenzen zulassig.

In diesem Sinne enthalt der Textteil des Bebauungsplanes auch eine Festsetzung zur
Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen (z.B. Gartengeratehaus, Grillplatz, Pool) im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO: Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen aulRerhalb
der Baugrenzen ist auf eine maximal zuldssige Grundflache von 40 m? pro Grundstlck

begrenzt.
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7.6 ErschlieBung
7.6.1 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das drtliche Verkehrsnetz erfolgt tber die
ostlich verlaufende Topfersgasse. Von der Topfersgasse fihrt eine Stichstralie in das
Plangebiet und mindet in eine Wendeflache, deren Bemessung ein Wenden von Rettungs-
und Versorgungsfahrzeugen ermoglicht. Die Stichstralie selbst hat einen Querschnitt von
6,00 Meter.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Tépfersgasse vorhandenen Baum- und
Strauchpflanzungen im Zuge einer anderen Baumalnahme festgesetzte
Ausgleichsmafinahmen sind. Sofern fiir die Errichtung der von der Tdpfersgasse in das
Plangebiet fihrenden Stichstrale Fallmallnahmen erforderlich sind, ist flr diese Gehdlze ein

gesonderter naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich.

Zwei fullaufige ErschlieRungswege — ein von der Wendeflache nach Nordwesten fuhrender
sowie ein von der Strallenverkehrsflache nach Osten fihrender Weg — verbinden das

Plangebiet mit der Wanderslebener Strale und dem Nahversorgungszentrum.

7.6.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung obliegt dem Wasser- und
Abwasserzweckverband ,Gotha und Landkreisgemeinden® (WAZV). Die Behandlung des
anfallenden Schmutzwassers erfolgt in der zentralen Klaranlage des Verbandes. In einer im
Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes gegebenen Information vom 19.03.2020 teilt
der WAZV mit, dass das Plangebiet abwasserseitig sowohl von der Wanderslebener Stral3e
als auch von der Topfersgasse aus erschlossen sei. Es sei jedoch zu beachten, dass
ausschlieBlich das Schmutzwasser in die Anlagen des WAZV tGbernommen werden kénne.

Das Regenwasser musse versickert oder mittels separater Anlage entsorgt werden.

Die Versickerungsfahigkeit des im Plangebiet anstehenden Bodens wurde durch das
Ingenieurburo fir Baugrund JACOBI GmbH, Erfurt, untersucht. Das Baugrundgutachten vom
November 2020 liegt dieser Begriindung als Anlage bei.
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In dem Gutachten heil’t es: ,Der Mittlere Héchste Grundwasserstand (MHGW) wird mit 2,0 m
li. GOK angenommen. Bei einem Mindestabstand von 1 m stehen folglich nur der oberste
Meter fiir eine Versickerung zur Verfligung. ... Dezentral kann eine Versickerung nur liber
Mulden erfolgen. Flir Versickerungsschéchte oder Rigolen ist der notwendige Abstand von

1 m zum MHGW sowie eine frostsichere Einbindtiefe von 0,8 m nicht gegeben. Aufgrund der
Inhomogenitét des Travertin kann es zu starken Uberdimensionierungen bei der Berechnung
von Rigolen kommen. Aus diesen Griinden empfehlen wir eine direkte Einleitung des
Regenwassers in einen Kanal oder den Vorfluter. Die Einleitung kann durch eine Zentrale

Versickerungsanlage / Regenriickhaltung mit Drosselabfluss erfolgen.” (a.a.O., Seite 14 f.)

Seitens des Ingenieurbiros KRAUSSER Ingenieure, Ohrdruf, wurden — in Kenntnis der
Situation der értlichen Entwasserungsverhaltnisse gemaf vorliegender und bestatigter
Generalentwasserungsplanung Muhlberg — die Méglichkeiten der Oberflachenentwasserung
des Plangebietes untersucht.

Insbesondere unter Beachtung der értlichen topografischen Verhaltnisse sowie der innerhalb
des Gebietes zur Verfiigung stehenden Platzverhaltnisse erachtet das Blro eine
Trennentwasserung mit separater Ableitung der anfallenden Oberflachenwasser in eine
Richtung und Anlage einer Regenruckhaltung innerhalb des Wohngebietes sowie Ableitung
der Drosselwassermenge Uber einen neu zu verlegenden Abschlagskanal in der
Topfersgasse als praktikabelste Losung. Die Oberflachenentwasserung erfolgt hierbei unter

Zugrundelegung folgender Bemessungsparameter:
e EinzugsgebietsgroRe A = 1,283 Hektar,

e versiegelte Flache fir die Ermittlung des erforderlichen Rickhaltevolumens nach
DWA-Arbeitsblatt A 118 A, = 0,776 Hektar,

e ermitteltes Riickhaltevolumen V = 267 m?

e Realisierung mittels Kanalstauraum DN 2200 mit einer Lange von ca. 70 Meter,
verlegt im Bereich langs des Spielplatzes und in einem Teilbereich des fur die
abgrenzende Begrinung vorgesehenen Grenzgrundstiickes zum NORMA-Markt bis

zur Anbindung an die Topfersgasse,
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o weiterzuleitende Drosselwassermenge Q = 3,9 1/s bei einer von der Unteren

Wasserbehoérde vorgegebenen Drosselabflussspende von q = 3 l/(s-ha).

Das Ingenieurbilro weist darauf hin, dass die tberschlaglich ermittelten
Bemessungsparameter auf dem Vorentwurf des Bebauungsplanes fir das Wohngebiet , Auf
der Pferdekoppel” basieren. Dabei wurde berticksichtigt, dass bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 fur die Grundstucke eine Befestigung der Flachen von bis zu 60 % zulassig

ist.

Nach Angaben der KRAUSSER Ingenieure ist aufgrund der Tiefenlage des in der
Topfersgasse vorhandenen Regenwasserkanals DN 250 zur Entwasserung der dortigen
Parkplatze ein Anschluss der Drosselwassermenge aus der Regenrickhaltung des
Plangebietes im Freigefalle nicht moglich. Die Prifung der topografischen Verhaltnisse ergab
jedoch, dass bei Neuverlegung dieses vorgenannten Kanals innerhalb des dort befindlichen,
ungebunden befestigten Weges Uber eine Lange von ca. 165 Meter der im weiteren Verlauf
befindliche Regenwasserkanal kurz vor Einmindung in den Weidbach flir die Ableitung der
Drosselwassermenge genutzt werden kann. Da auch die Oberflachenwasserableitung aus
der Regenrickhaltung des geplanten NORMA-Marktes in diese Richtung entwassern wird,

wird eine gemeinsame Nutzung dieses Ablaufkanals zur Vorflut empfohlen.

Zur trinkwasserseitigen ErschlieBung informiert der WAZV, dass diese von der
Wanderslebener Strale aus erfolgen musse. Hier seien zwei Anschlusspunkte sinnvoll, um

einen Ringschluss bilden zu kénnen.

Bzgl. der Léschwasserversorgung weist die Brandschutzdienststelle des Landkreises Gotha
in ihrer Stellungnahme vom 19.03.2021 auf die Beachtung der Bestimmungen des § 5 der
Thuringer Bauordnung (ThiarBO) sowie auf die ,Richtlinien Gber Flachen fur die Feuerwehr

auf Grundstiicken” hin.

Unter dem Aspekt des Klimaschutzes ist im Bebauungsplan die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie als zulassig festgesetzt. Diese Anlagen sind aus
stadtebaulichen Griinden jedoch ausschlielich auf Dachern von Gebauden innerhalb der

uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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7.7 Denkmalschutz

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde durch die Untere Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Gotha geprift. Im Ergebnis der Prifung teilt die Behorde in ihrer Stellungnahme
vom 19.03.2021 mit, dass sich in dem von dem Bebauungsplan betroffenen Bereich derzeit
keine unbeweglichen Kulturdenkmale befinden. Auch der Umgebungsbereich eines

Kulturdenkmals ist gegenwartig nicht unmittelbar berthrt.

Die Behdrde weist jedoch bzgl. der Blickbeziehungen von der Mahlberg und der Burg
Gleichen auf den denkmalgeschuitzten Ortskern von Muihlberg auf die Betroffenheit
denkmalfachlicher Belange des Fachbereiches Baudenkmalpflege des Thiringischen
Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie hin. In diesem Kontext fordert die Behérde
eine harmonische Einflgung der geplanten Bebauung sowie die Anordnung von

Satteldachern.

Weiter weist die Behdrde vor dem Hintergrund der Nahe zur Mihlburg und zu den
angrenzenden ur- und frihgeschichtlichen Siedlungsarealen auf das Erfordernis der
Einholung einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis und der der archaologischen Begleitung
fur die Erdarbeiten zur Erschlieung des Wohngebietes sowie flr die einzelnen
Bauvorhaben hin. Hierzu empfiehlt die Behdrde, im Vorfeld einen Ortstermin mit dem
Tharingischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie zum Zwecke der Abklarung

der archaologischen Sachverhalte zu vereinbaren.

7.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen —

Immissionsschutz

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gewahrleistet eine auf die Umgebungsbebauung Bezug nehmende geordnete stadtebauliche

Entwicklung des Plangebiets.

Das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen
(§ 4 Abs. 1 BauNVO). Dahingehend stellen Wohnungen die Nutzung innerhalb des Gebietes

mit dem hdchsten Schutzanspruch dar. Die weiterhin zulassigen Nutzungen (siehe
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Aufzahlung im Kapitel 7.4.1 Art der baulichen Nutzung) fliihren zu keinen erheblich stérenden

Beeintrachtigungen fur Wohnnutzungen innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes.

Vor dem Hintergrund der in raumlicher Nahe zu dem Allgemeinen Wohngebiet geplanten
Nahversorgungsmarkt wurden im Zuge der Aufstellung des in diesem Kontext erstellten
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Immissionseinwirkungen des Marktes auf das
Wohngebiet durch das Ingenieurbiro FRANK & SCHELLENBERGER, Eisenach, in einer
Schallimmissionsprognose betrachtet.

Als Immissionspunkte (IP) wurden in der Prognose das im Rahmen der
Einbeziehungssatzung ,Wanderslebener StralRe“ dem Einkaufsmarkt nachstgelegene
Wohngebaude auf dem Flurstick 372/194 in der Flur 20 der Gemarkung Muhlberg als IP 1
sowie die im Plangebiet ,Auf der Pferdekoppel” slidostlich des Marktes gelegenen
potenziellen Baugrundstiicke als IP 3, IP 4 und IP 5 zugrunde gelegt. GemaR Tabelle 6 der
Schallimmissionsprognose ergeben sich fir die vorgenannten IP Gesamtbeurteilungspegel
zwischen 49 und 51 dB(A) wahrend der Tagzeit (06.00 bis 22.00 Uhr) und zwischen 22 und
29 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) und somit eine Unterschreitung des
Richtwertes nach TA Larm um mindestens 4 dB (vgl. a.a.O., Seite 17).

In diesem Kontext wird davon ausgegangen, dass die auf der Seite 18 der
Schallimmissionsprognose aufgefiihrten Rahmenbedingungen zum Schallschutz, welche
den errechneten Beurteilungspegeln zugrunde liegen, durch den Nahversorgungsmarkt

eingehalten werden:

1. Begrenzung der Offnungszeiten des Marktes werktags (Montag — Samstag) auf die
Zeit von 7.00 — 21.00 Uhr.

2. Lieferverkehr zur Rampe nur in der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr.
3. Lieferverkehr fur Metzger und Backer nur in der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr.

4. Der Bereich der Verladung fur den Metzger / Backer an der Stidwestfassade des
Gebaudes fur Metzger / Backer ist gemaf Zeichnungen in der Anlage 15 der
Schallimmissionsprognose abzuschirmen und einzuhausen. Der Dachbereich der
Einhausung ist von innen absorbierend auszufiihren (z.B. gelochte Trapezbleche

oder gleichwertig).

5. Die Emissionen der technischen Anlagen miissen dem Stand der Technik

entsprechen und dirfen weder tonhaltige noch ausgepragte tieffrequente Gerausche
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enthalten. Die Schallleistungswerte sind fir Tag / Nacht auf folgende Werte zu

begrenzen:

- Zwei Kombigerate an der Nordwestfassade des Metzgers mit insgesamt
Lw < = 65/65 dB(A)

- VerflUssiger fur Kalteanlagen Norma im Bereich der Rampe
mit Lw < =70/70 dB(A)

- LGftungsoffnung fir Abluft an der Nordostfassade des Nahversorgungszentrums mit
Lw < = 74/65 dB(A) und Luftungsoffnung fir Zuluft an der Nordostfassade des
Nahversorgungszentrums mit Lw < = 66/66 dB(A).

- Bei Anordnung der Zu- und Abluftéffnung der Liftungsanlage in der
Sldwestfassade Richtung Wohngebiet ist die Schallleistung je Offnung
(2 Offnungen) auf Lw < = 63/53 dB(A) (tags/nachts) zu begrenzen.

(vgl. a.a.0., Seite 18)

In ihrer zum Vorentwurf dieses Bebauungsplanes abgegebenen Stellungnahme vom
19.03.2021 weist die Untere Immissionsschutzbehorde des Landkreises Gotha darauf hin,
dass die dauerhafte Umsetzung und Einhaltung der 0.g., den Einkaufsmarkt betreffenden
Anforderungen sicherzustellen ist, da ansonsten entfernungsbedingt mit einer unzuldssigen
Uberschreitung der fiir das geplante Wohngebiet geltenden Schallimmissionsrichtwerte nach
Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Abschnitt 6.1 Buchstabe e), zu

rechnen sei.

Die Behorde weist weiter auf das insb. wahrend der Nachtzeit wahrnehmbare
Grundgerausch der nahegelegenen Bundesautobahn 4 (BAB 4) hin. Der Hinweis der
Behorde wird dahingehend beachtet, dass im Textteil des Bebauungsplanes unter Punkt C)
Hinweise empfohlen wird, dass zum Zwecke des Larmschutzes gegenuber
Larmimmissionen angrenzender Nutzungen (BAB 4, Einkaufsmarkt) die besonders
schutzbedirftigen Rdume, wie Kinderzimmer und Schlafrdume, an den West- und
Sldfassaden der Wohngebaude eingeordnet werden sollten. Weiter wird darauf
hingewiesen, dass ein Schutz der Aul3enbereich vor Larm nicht mdglich ist und dass
aufgrund dessen empfindliche Bereiche im Freien (Terrassen, Balkone), die dem
langerfristigen Aufenthalt von Personen dienen, an einer West- oder Sudfassade

eingeordnet werden sollten.
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7.9 Altlasten

Fur das Plangebiet wurde mit Datum vom 04.11.2020 ein Baugrundachten durch das
Ingenieurburo Jacobi GmbH, Erfurt, vorgelegt.

Das Gutachten gibt fir das Plangebiet fir die Oberbodenschicht geringe Anteile an
Ziegelbruch an. Fur die darunter lagernde geringmachtige Auffiillungsschicht legt sich das
Gutachten hinsichtlich der Machtigkeit und Zusammensetzung nicht abschlielend fest und
fuhrt aus, dass mit Bereichen gerechnet werden kénne, in welchen héhere Machtigkeiten der
Auffillungsschicht angetroffen werden kdnnen, als im Gutachten ausgewiesen ist.
Erganzend wird in dem Gutachten darauf hingewiesen, dass nicht ausgeschlossen werden
kdénne, dass die Auffullungsschicht erhebliche Anteile an Bauwerksresten, Betonbruch usw.
enthalten kénne, was zu erheblichen Mehrkosten bei der Abfallentsorgung im Zuge der
ErschlieBung und Realisierung der Wohnbebauung fluihren kénne.

Die Untere Abfallbehérde des Landkreises Gotha weist in ihrer zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes abgegebenen Stellungnahme vom 19.03.2021 darauf hin, dass die
Behorde im Rahmen der weiteren Planungsstufen bzw. der Bauausfuhrung zur weiteren
Abstimmung von Malinahmen zu informieren ist, sofern es zu neuen Informationen
hinsichtlich moglicher Aufflllungen mit mineralischen oder nicht mineralischen Abfallen im

Plangebiet kommt.

7.10 Griinflachen

Das im Nordosten des Plangebietes gelegene Flurstlick 429/192 ist teilweise zum Zwecke
der Abschirmung des Wohngebietes von dem nordostlich geplanten Einkaufsmarkt als

offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingrinung” festgesetzt.

An der Slidseite des zum Nahversorgungszentrum fiihrenden FuBweges ist im Ubergang
vom Wohngebiet zum Einkaufsmarkt eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage* festgesetzt. Offentliche Griinflaichen erméglichen das Kennenlernen von
Nachbarn und sind ein wichtiger Ankerpunkt zur Férderung von Kommunikation und
Vermeidung von Vereinsamung. Ziel ist die Schaffung eines 6ffentlichen Freiraums, welcher

allen Einwohnern als Verweilbereich zur Verfigung stehen soll. Die rdumliche Einordnung
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der Flache ermdglicht an dem voraussichtlich stark frequentierten FuBweg das Verweilen

und gewabhrleistet zugleich eine gute soziale Kontrolle.

7.11 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und Landkreisgemeinden weist in seiner im
Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes gegebenen Information vom 19.03.2020
darauf hin, dass ausschlie8lich das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser in die Anlagen
des WAZV Ubernommen werden kdnne. Das Regenwasser musse versickert oder mittels

separater Anlage entsorgt werden.

Die Regelung des Wasserabflusses aus Niederschlagswasser und der Dachentwéasserung

der Gebaude sowie des Strallenablaufwassers ist somit anderweitig zu gewahrleisten.

Unter Beachtung des Hinweises des WAZV und der Ergebnisse des Baugrundgutachtens ist
im Textteil des Bebauungsplanes unter Punkt 5 unter Zugrundelegung des § 9 Abs. 1 Nr. 16
Buchstabe d) BauGB festgesetzt, dass auf den privaten Grundstiicken Anlagen zur

Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers herzustellen sind.

7.12 Klimaschutz

Bei der Errichtung der Gebaude wird den Belangen des Klimaschutzes im Hinblick auf eine
energiesparende Bauweise durch Anwendung der zum Zeitpunkt der Anzeige im
Genehmigungsfreistellungsverfahren rechtskraftigen Energieeinsparverordnung (EnEV)

Rechnung getragen.

In Teil B — Textteil des Bebauungsplanes — werden die Belange des Klimaschutzes durch die
bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen bericksichtigt: Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, welche
nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege angelegt werden, sind als

unversiegelte Flachen zu belassen.
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7.13 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zum Schutz der bodengebundenen Kleintierwelt, der Avi- und Insektenfauna sowie unter
Beachtung der in den §§ 1 und 1a BauGB aufgeflihrten umwelt- und klimaschutzenden
Belange ist im Textteil des Bebauungsplanes eine gartnerische Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen festgesetzt. In diesem Kontext ist pro Baugrundstiick
mindestens ein Laubbaum und ein Obstbaum — jeweils gemal festgesetzter Artenliste — zu
pflanzen. Bei der Anlage von Strauchpflanzungen sind 60 % der Gehdlze aus der

festgesetzten Artenliste 2 zu entnehmen.

Die Festsetzung von Artenlisten wird wie folgt begrindet: Die Artenliste 1 (Baume) setzt sich
aus Baumarten zusammen, welche im Hinblick auf Trockenheits- und Hitzevertraglichkeit
zusammengestellt wurden. Die Artenliste 2 (Straucher) umfasst heimische und eingeburgerte
Geholze, welche unter den Aspekten ihres Zierwertes sowie ihrer Eignung als Brut- und
Nahrungshabitat fir die heimische Vogel- und Insektenwelt ausgewahlt wurden.

In der Artenliste 3 (Obstgehdlze) sind die in der Empfehlungsliste der Lehr- und
Versuchsanstalt Gartenbau Erfurt aufgefuhrten Obstgeholze aufgefuhrt. Die aufgefuhrten
Arten tragen zu einem Erhalt bzw. zur Wiedereinblrgerung alter regionaler Obstsorten bei

und leisten somit einem wichtigen Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt.

Erganzend ist im Textteil des Bebauungsplanes die Unzulassigkeit von Koniferenhecken
festgesetzt. Auch wenn die standige Verfligbarkeit von Koniferen in Bau- und Gartenmarkten
deren Eignung als Heckenpflanzen suggeriert, so sind diese als Heckenpflanzen mittelfristig
nicht geeignet und stellen fur die heimische Fauna weder geeignete Nahrungs- noch
Bruthabitate dar. Die Unzulassigkeit von Koniferenpflanzungen hat somit das Ziel,
standortfremde Gehdlze zurlickzudrangen und anstelle dessen im Falle von

Heckeneinfriedungen standortgerechte, heimische Geholze einzusetzen.
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7.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fir das Plangebiet ist als Dachform das Satteldach mit Ziegeldeckung in Rotténen
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der seitens der Untere Denkmalschutzbehoérde des
Landkreises Gotha im Zusammenhang mit der Betroffenheit denkmalfachlicher Belange des
Fachbereiches Baudenkmalpflege des Thiringischen Landesamtes fir Denkmalpflege und
Archaologie erhobenen Forderung zur harmonischen Einfigung der geplanten Bebauung
durch Anordnung von Satteldachern Rechnung getragen (vgl. dazu Kapitel 7.7 in dieser

Begriindung).

Die Festsetzung zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen nimmt ebenfalls
Bezug auf die im Hinblick auf den Denkmalschutz sensible Lage des Plangebietes. Die
Festsetzung, Grundstucksflachen, welche nicht als Zufahrten, Stellplatze, Terrassen oder
Wege angelegt werden, unversiegelt zu belassen, soll eine Durchgriinung des Plangebietes

sicherstellen und Versiegelungen auf das funktional notwendige Mal} begrenzen.

8. GRUNORDNUNG

Aufgabe der Grunordnung ist es, negative Auswirkungen des Vorhabens fur Mensch und
Natur zu begrenzen und mittels grinordnerischer Festsetzungen eine hohe Lebensqualitat
im Plangebiet und eine vertragliche Einbindung des Vorhabens in die Umgebung zu

gewahrleisten.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 1,25 Hektar. Bei der Flache des
Plangebietes handelt es sich um unbebaute Acker- und Weideflachen am norddstlichen
Rand des Ortsteils Muhlberg der Gemeinde Drei Gleichen. Entlang der sidlichen
Plangebietsgrenze verlauft ein unbefestigter Rasenweg zur riickwartigen Erschlieung der
angrenzenden Garten, welcher allerdings im Westen nicht durchgangig ist. Im stdostlichen
Bereich am Zugang zur Topfersgasse befindet sich ein ehemals zum Reiten genutzter
Longierplatz.

Die Flachen sind nahezu gehoélzfrei, lediglich an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze
befinden sich drei Laubbdume auf der Wegeparzelle innerhalb des Plangebietes und ein

Laubbaum auf der Wegeparzelle auRerhalb, jedoch unmittelbar an der Plangebietsgrenze.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Erhéhung des Versiegelungsgrades und dem damit einhergehenden Verlust von
landwirtschaftlichen Flachen und der drei Einzelbdume zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 13b BauGB als Bebauungsplan zur
Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren aufgestellt. Die
Planaufstellung dient der Schaffung von Wohnraum auf Flachen, die sich an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Mihlberg der Gemeinde Drei Gleichen anschlief3en.
Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter kann auf

der anthropogen vorgepragten Flache nicht festgestellt werden.

Da die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB weniger als 10.000 m? betragt, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Die im Plangebiet angetroffenen Biotoptypen sind in der Abb. 8 dargestellt.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes werden Neupflanzungen von Baumen und
Strauchern in den gartnerisch anzulegenden Freiflachen und auf den 6&ffentlichen
Grunflachen umgesetzt.

Die grunordnerischen Festsetzungen werden nachfolgend erlautert und begrindet.
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Abb. 8: Bestandsplan der Biotoptypen
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Fur die gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen ist bei der Bepflanzung ein
Anteil von mindestens 60% heimischer standortgerechter Gehdlze der Artenliste 2 zu
verwenden. Bepflanzungen mit nicht heimischen Gehdlzen dirfen somit einen Flachenanteil
von 40% nicht Ubersteigen. Um den Anteil an gebietsfremden Gehdlzen zu minimieren und
zur Schaffung von Lebensraum- und Nahrungsbiotopen fiir Singvégel und Insekten sind
Grundstuickseinfriedungen aus Koniferen nicht zulassig.

Pro Grundstick ist die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes sowie die Pflanzung eines
Obstbaum-Hoch- oder Halbstammes der Artenlisten 1 und 3 mit dem Ziel festgesetzt, im
Kontext mit der Bebauung des Plangebietes nachhaltige Grunstrukturen zu schaffen und
regionale Obstsorten zu erhalten.

Fir alle Pflanzflachen sind deren dauerhafte Erhaltung und der Ersatz abgangiger Gehdlze

festgesetzt.

Die Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen dient der Eingrinung, der
Abschirmung zu Nachbargrundsticken sowie der raumlichen Gliederung bzw. Gestaltung

der AulRenanlagen im Sinne des doérflichen Wohnens.

Auf den in der Planzeichnung mit der Zweckbestimmung "Gebietseingriinung" und den
Buchstaben A und B bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind freiwachsende Hecken als dreireihige Hecken im Raster
1,50 m x 1,50 m mit Gehdlzen der Artenliste 2 in den angegebenen Pflanzqualitaten

anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Pro 100 m? Gehdlzflache ist ein Laubbaum-Hochstamm 1. oder 2. Ordnung geman Artenliste

1 als Uberhélter in die Pflanzung zu integrieren.

Diese 5,00 m breite und zusammen mit der Eingriinungsflache des angrenzenden
Einkaufsmarktes 8,00 m breite Griinzasur bildet einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere,
aufllerdem dient sie der randlichen Eingriinung des Plangebietes und der Abschirmung zu

dem norddstlich geplanten Einkaufsmarkt.
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9. FLACHENBILANZ
GroRe des Geltungsbereiches ca. 12.542 m?
davon:
Baugebiet (WA) ca. 10.190 m?
davon:
- Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) ca. 4.076 m?
- Grundstuicksflachen, die nicht oder nur mit
Nebenanlagen Uberbaut werden diirfen ca.6.114 m?
Grunflachen: ca. 710 m?
davon:
- ¢ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung?
~Spielplatz” ca. 286 m?
- ¢ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
~Gebietseingrinung*“ ca. 424 m?2
Verkehrsflachen: ca. 1.642 m?
davon:
- Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 1.393 m?
- Offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Loffentlicher FuBweg*“ ca. 249 m?
10. KOSTEN

Die Gemeinde Drei Gleichen stellt den Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet ,Auf

der Pferdekoppel“ vor dem Hintergrund der im Ortsteil Mihlberg bestehenden hohen

Nachfrage nach Wohnbaugrundstlicken auf. Es ist vorgesehen, die ErschlieRung des

Plangebietes an einen Investor zu Ubertragen, mit dem die Gemeinde die Kostentragung

vertraglich in einem stadtebaulichen Vertrag auf der Grundlage des § 11 BauGB regeln wird.
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GEMEINDE DREI GLEICHEN
Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet ,,Auf der Pferdekoppel*
im Ortsteil Miihlberg

Begriindung Mai 2021

HINWEIS

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von
Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und

Text dargestellt.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplan und die Begriundung dazu wurden ausgearbeitet von der

Planungsgruppe 91 INGENIEURGESELLSCHAFT, Jégerstraf&e 7, 99867 Gotha.

Gotha, im Mai 2021

Planverfasser:

)

Daniel Fries
(M.Sc. Stadt- und Raumplanung)

Die Begrundung lag zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemal § 3 Abs. 2

BauGBvom ................ bis einschlief3lich ................ offentlich aus.

Drei GIBIChEN, BN ...coveieeeeeeeeeee e e
Leffler

Burgermeister

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 39




GEMEINDE DREI GLEICHEN

Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet ,,Auf der Pferdekoppel*
im Ortsteil Miihlberg

Begriindung Mai 2021

Der Gemeinderat der Gemeinde Drei Gleichen hat in seiner Sitzungam ................ den

Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Drei Gleichen, den ........cooveoeiveeiiiiiii,

Leffler

Blrgermeister
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Anlagen

- Ingenieurburo fur Baugrund JACOBI GmbH, 99094 Erfurt
Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht)

Bauvorhaben: ErschlieBung eines Wohngebietes ,Auf der Pferdekoppel®
Erfurt, 04.11.2020

- Ingenieurbiro FRANK & SCHELLENBERGER, 99817 Eisenach
Schallimmissionsprognose LG 025/2020

zu den Schallimmissionen flr die geplante

Errichtung eines Nahversorgungszentrums am

Standort Wanderslebener Stralde in 99869 Mihlberg

Eisenach, 15.09.2020
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