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Hinweis:
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erforderlich ist.

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 2



mailto:info@planungsgruppe91.de

Gemeinde Drei Gleichen
Bebauungsplan WA ,,Burgblick Drei Gleichen im Ortsteil Grorettbach

Teil | - Begriindung Oktober 2025
INHALTSVERZEICHNIS
Vorbemerkung 7
1. Zwecke, Ziele und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 8
1.1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes 8
1.2 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 8
2. Lage und raumlicher Geltungsbereich 9
3. Rechtsverhaltnisse 10
4. Bodenordnende MaRhahmen 1
5. Ubergeordnete Planungen 11
5.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025) 11
5.2 Erste Anderung des Landesentwicklungsprogramms

Thiringen in den Abschnitten 1.1 Handlungsbezogene Raumkategorien,

2.2 Zentrale Orte und Uberértlich bedeutsame Gemeindefunktionen,

2.3 Mittelzentrale Funktionsraume und 5.2 Energie vom 16. Januar 2024 12
5.3 Regionalplan Mittelthtringen (RP-MT 2011) 13
54 Regionalplan Mittelthuringen (1. Entwurf RP-MT 2019) 15
5.5 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserrisikogebiete 15
5.6 Flachennutzungsplan (FNP) 15
5.7  Landschaftsplan (LP) 17
5.8 Schutzgebiete 18
6. Planung 19
6.1 Stadtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes 19
6.2  Allgemeine Ziele 20

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 3




Gemeinde Drei Gleichen
Bebauungsplan WA ,,Burgblick Drei Gleichen im Ortsteil Grorettbach

Teil | - Begriindung Oktober 2025
6.3  Art und Mal der baulichen Nutzung 20
6.3.1 Art der baulichen Nutzung 20
6.3.2 Mal der baulichen Nutzung 21
6.4  Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache 22
6.5 Erschlielung 23
6.5.1 Verkehr 23
6.5.2 Ver- und Entsorgung 23
6.5.3 Klimaschutz 23

6.6  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen —

Immissionsschutz 24
6.7  Altlasten 24
6.8  Griunflachen 25
6.8.1 Offentliche Griinflachen 25
6.8.2 Private Grunflachen 26

6.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen

fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft 27
6.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 28
6.11 Darstellungen ohne Normcharakter 29
7. Flachenbilanz 30
8. Kosten 31
Hinweis 31
Verfahrensvermerke 31

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 4




Gemeinde Drei Gleichen
Bebauungsplan WA ,,Burgblick Drei Gleichen im Ortsteil Grorettbach

Teil | - Begriindung Oktober 2025

ANLAGEN:
Ingenieurburo fur Baugrund JACOBI GmbH:

- Historische Erkundung
Bauvorhaben: Erschlieung Wohngebiet Burgblick Drei Gleichen,
Gemarkung Grofdrettbach
Erfurt 01.08.2024

- Plan mit Markierung Altlastenverdachtsbereiche
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Verzeichnis der verwendeten Abkiirzungen

a.a.0. am aufgeflihrten Ort

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BGBI. Bundesgesetzblatt

ebd. ebenda

f. folgende

ff. fortfolgende

FFH Fauna-Flora-Habitat

FNP Flachennutzungsplan

GRzZ Grundflachenzahl

GVBI. Gesetz- und Verordnungsblatt
LEP Landesentwicklungsprogramm
LSG Landschaftsschutzgebiet
NSG Naturschutzgebiet

RP-MT Regionalplan Mittelthlringen
vgl. vergleiche
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VORBEMERKUNG

Im Ortsteil Grolirettbach der Gemeinde Drei Gleichen erfolgte in der Vergangenheit die
Deckung der Nachfrage nach Baugrundstlicken durch Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen. Aktuell bestehen in Grofdrettbach noch eine Baullcke sowie ein Leerstand an
der Neudietendorfer Stral3e. Das leerstehende Gebaude befindet sich im Eigentum der
Gemeinde und wird derzeit saniert. Nach Abschluss der Sanierung wird das Haus der

Freiwilligen Feuerwehr zur Verfigung gestellt.

Im Suden des Ortes befindet sich der Altstandort eines Landwirtschaftsbetriebes, welcher
nicht mehr genutzt wird. Beim dem Plangebiet handelt es sich um den ehemaligen Standort
der Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG) ,Frohe Zukunft, welche von
1960 bis 1990 Tierproduktion betrieb. Derzeit werden die Beseitigung der Altlasten sowie der
Abbruch der ehemaligen Stallungen vorbereitet. Die Gemeinde mochte das Gebiet als
Wohngebiet entwickeln und hat die Flache dementsprechend im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache ausgewiesen. Aufgrund der Grofie der Flache soll zunachst der ostliche Teil

des Gebietes fur eine Wohnbaulandentwicklung planerisch vorbereitet werden.

Da innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges keine weiteren Mdglichkeiten flr eine
bauliche Eigenentwicklung im Ortsteil Grofrettbach bestehen, tragt die Gemeinde mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die Nachnutzung der an die bebaute Ortslage
anschlielende Landwirtschaftsflache der aktuell von Blrgerinnen und Burgern der im
Sprachgebrauch ,Dreilandereck” genannten Ortsteile Grof3rettbach, Cobstadt und
Grabsleben an die Gemeindeverwaltung herangetragenen Nachfrage nach Wohnbauflachen

Rechnung.
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1. ZWECKE, ZIELE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

1.1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ca. zwei Hektar gro3e, im Siden an die

Ortslage Grofrettbach anschliefende, nahezu vollstéandig versiegelte Flache aus vormals

landwirtschaftlicher Nutzung.

Abb. 1 und 2: Gebéudebestand im Plangebiet

Im Zuge des Abbruchs der Bestandsbebauung ist es das Planungsziel der Gemeinde Drei
Gleichen, die freiwerdenden Flachenpotenziale im stadtebaulichen Zusammenhang zur
Ortslage Groldrettbach einer Nachnutzung zuzufilhren und stadtebaulich sinnvoll zu

entwickeln.

Sudlich angrenzend an den Wandersleber Weg sollen ca. 20 bis 25 Baugrundsttcke fur

Einzel-, Doppel- und Reihenhauser geschaffen werden.

1.2  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes werden sein:

- Nachnutzung eines brachliegenden Altstandorts aus vormals landwirtschaftlicher

Nutzung zu Bauland.
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- Schaffung von Bauflachen, insbesondere fiir junge Menschen in der
Familiengrindungsphase.
- Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands durch Abriss bestehender, nicht mehr

genutzter und dem Verfall preisgegebener Bausubstanz.

2. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand des Ortsteils Grof3rettbach der

Gemeinde Drei Gleichen. Es grenzt nérdlich an den Wandersleber Weg.
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Abb. 3: Lageplan mit Gebdude-Altbestand und mit Kennzeichnung der réumlichen Lage des Geltungsbereichs

des Bebauungsplanes (Quelle: Geoportal Thiiringen, ,Offene Geodaten®)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 187/2, 188/1 und eine
Teilflache des Flurstickes 189 in der Flur 2 der Gemarkung GrofRrettbach sowie eine
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Teilflache des Wandersleber Weges mit der Flurstiicknummer 65 in der Flur 2 der

Gemarkung Grolrettbach.
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. zwei Hektar und wird begrenzt:

Im Norden durch eine Teilflache des Wandersleber Weges mit der
Flursticknummer 65 sowie dem nérdlich angrenzenden Flurstuck 11/4

in der Flur 1 der Gemarkung GrolRrettbach.

Im Osten durch den landwirtschaftlichen Weg mit der Flurstiicknummer 189
sowie dem ackerbaulich genutzte Flurstiick 225/3 in der Flur 2 der

Gemarkung Groldrettbach.

Im Siden durch das ackerbaulich genutzte Flurstiick 188/2 in der Flur 2 der

Gemarkung Groldrettbach.

Im Westen durch die Flurstiicke 185/1, 186/1, 186/2 und 187/1 in der Flur 2 der
Gemarkung Groldrettbach.

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 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden
ist, durchgefuhrt.

Fur die Gemeinde Drei Gleichen liegt der Flachennutzungsplan als 2. Entwurf mit Stand Mai
2024 vor. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt somit geman § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren sowie im zweistufigen Regelverfahren gemaf § 10 BauGB einschlielich

Durchfuhrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB.

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

Vogelschutzgebieten vor.

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 10




Gemeinde Drei Gleichen
Bebauungsplan WA ,,Burgblick Drei Gleichen im Ortsteil Grorettbach

Teil | - Begriindung Oktober 2025

Abb. 4: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der rdumlichen Lage des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes (Quelle: Thiiringen Viewer, Geodatenserver der Landes- und Kommunalverwaltung
des Freistaates Thiiringen)

4. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Bebauungsplan begrindet die Umlegung und Neuordnung der Grundstucke in einer fur

die zuklnftige Nutzung zweckmafigen Lage, Form und Gréfie (§ 45 Abs. 1 BauGB).

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
5.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025)

Das Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025) des Freistaates Thiringen formuliert
zur Gewabhrleistung gleichwertiger Lebensverhaltnisse fir die Iandlich gepragten Raume als

Leitvorstellung, dass diese ,als eigensténdige Lebens- und Wirtschaftsrdume gesichert und
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hinsichtlich ihrer endogenen Potenziale gestarkt werden (sollen). ... Stadte und Dérfer in den
landlich geprégten Rdumen sollen als attraktive Wohn- und Arbeitsorte erhalten bleiben.*
(LEP 2025, Kap. 2.1, S. 18)

Zur Siedlungsentwicklung enthalt das LEP im Kapitel 2.4.2 den Grundsatz, dass sich die
sFlacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke ... am gemeindebezogenen Bedarf
orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Fldchenneuinanspruchnahme’ folgen
(soll). Der Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein

besonderes Gewicht beigemessen.” (LEP 2025, S. 35, Hervorhebung im Originaltext)

5.2 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen in den Abschnitten
1.1 Handlungsbezogene Raumkategorien, 2.2 Zentrale Orte
und liberortlich bedeutsame Gemeindefunktionen, 2.3 Mittelzentrale Funktions-

rdaume und 5.2 Energie vom 5. August 2024

Die Karte 2 der Ersten Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen (im
Folgenden abgekiirzt: 1A-LEP) ordnet die im ,Innerthiiringer Zentralraum* gelegene
Gemeinde Drei Gleichen den ,Raumen mit gunstigen Entwicklungsvoraussetzungen® gemaf
Grundsatz 1.1.2 zu: ,/n den Rdumen mit giinstigen Entwicklungsvoraussetzungen soll
der Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir eine dynamische Wirtschafts- und
Arbeitsplatzentwicklung bei konkurrierenden Raumfunktionen oder -nutzungen besonderes
Gewicht beigemessen werden. ... Flachen fiir Gewerbe und Industrie sollen in
ausreichendem Umfang erméglicht werden.” (a.a.O., S. 2, Hervorhebung im Original)

In der Begrindung zum Grundsatz 1.1.2 heil}t es, dass die 0.g. Raumstrukturgruppe durch
demografische und wirtschaftliche Stabilitat in zentraler Lage in Thuringen bzw. der Nahe zu

leistungsfahigen Oberzentren gekennzeichnet sei.

Die Karte 4 der 1A-LEP weist die Gemeinde Drei Gleichen als Grundzentrum gemaR Ziel
2.2.11 aus. Gemal Grundsatz 2.2.12 sollen in den Grundzentren ,die Funktionen der
Daseinsvorsorge mit iiberértlicher Bedeutung ergénzend zu den hbherstufigen Zentralen
Orten konzentriert und zukunftsféhig gestaltet werden*. (a.a.O., S. 30, Hervorhebung im

Original)
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Gemeinsam mit der Nachbargemeinde Nesse-Apfelstadt bildet die Gemeinde Drei Gleichen
einen Grundversorgungsbereich, welcher die raumliche Bezugsebene fiir die Sicherung der
Daseinsvorsorge mit Uberértlicher Bedeutung bildet. ,Die flachendeckende Bestimmung von
Grundversorgungsbereichen legt den Grundstein dafiir, die Versorgung mit Dienstleistungen
und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge in den unterschiedlichen Teilrdumen flir alle

Beviélkerungsgruppen zu sichern.“ (a.a.O., S. 36)

5.3  Regionalplan Mittelthiiringen (RP-MT 2011)

Gemal Karte 1-1 Raumstruktur des RP-MT 2011 ist der im I&ndlichen Raum gelegene
Ortsteil GroRrettbach der Gemeinde Drei Gleichen dem Grundversorgungsbereich der
Gemeinde Nesse-Apfelstadt zugeordnet.

Durch den Ortsteil verlauft die KreisstralRe 3 (K 3, Neudietendorfer Stralle), Uber welche der
Ort an die ca. 3,5 km nordlich verlaufende, in der Karte 3-1 Verkehr des RP-MT 2011 als

Uberregional bedeutsame StralRenverbindung der Bundesstralle 7 (B 7) angebunden ist.

Die Ortslage Grolrettbach liegt innerhalb des bandartig ausgebildeten, das FlieRgewasser
Rettbach begleitenden Vorbehaltsgebietes Freiraumsicherung fs-12 ,Gebiete im Tal der
Apfelstadt von Wechmar bis Ingersleben und Nebentaler. In den Vorbehaltsgebieten
Freiraumsicherung ,.soll dem Erhalt der schutzgutorientieren Freiraumfunktionen der
Naturgliter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes bei
der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden.” (RP-MT 2011, S. 67)

In der Karte 4-1 Freiraumsicherung des RP-MT 2011 ist das o0.g. Vorbehaltsgebiet als Teil
eines Feuchtbiotopverbund-Konzeptes ausgewiesen, welches sich vom sidwestlichen Rand
der Landeshauptstadt Erfurt Gber Nesse-Apfelstadt, Drei Gleichen nach Westen und dann

nach Sudwesten bis in den Thuringer Wald erstreckt.

In einer Entfernung von ca. 500 Meter suddstlich zum Plangebiet weist der RP-MT 2011 das
Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-22 ,See und Bombenldcher stidostlich von
Grol¥rettbach® aus. ,Vorranggebiete Freiraumsicherung sind fiir die Erhaltung der
schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der Naturgtiter 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
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vereinbar sind.” (a.a.0., S. 58)

Das o.g. Gebiet ist in der im RP-MT 2011 dargestellten Ausdehnung nicht mehr vorhanden;
eine Teilflache befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 Meter, eine zweite Teilflache in

einer Entfernung von ca. 750 Meter zum Plangebiet. Die dazwischen liegende Flache wird
landwirtschaftlich genutzt.

Bis auf die vorgenannten Gebiete zur Freiraumsicherung ist die Ortslage Grolrettbach
groRraumig von dem Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-3 ,Noérdlich und
Ostlich Gotha bis Erfurt” umschlossen.

Das Plangebiet liegt gemal Raumnutzungskarte des RP-MT 2011 innerhalb des
Siedlungsbereichs (vgl. Abb. 5).
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Abb. 5: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiiringen 2011:
Ré&umliche Lage des Plangebietes. Das Plangebiet ist rot markiert.

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

Gemal Grundsatz G 2-3 des RP-MT sollen im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung ,bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage,
GréRe, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsfldchen
nachgenutzt werden, bevor im AuBenbereich Neuausweisungen erfolgen.” (RP-MT 2011,
S. 15)

Zugleich heil’t es in der Begriindung zum Grundsatz G 2-3, dass in der Planungsregion
Mittelthtringen ,neben einer Vielzahl nachnutzbarer Brach- und Konversionsfldchen ein
umfangreiches Angebot an Siedlungsfléchen ... in bereits erschlossenen Gebieten zur

Verfligung“ stehe (ebd.).

54 Regionalplan Mittelthiiringen (1. Entwurf RP-MT 2019)

Im 1. Entwurf des RP-MT 2019 werden das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung sowie das
Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-22 in reduzierter Ausdehnung ausgewiesen. Weitere,
den Raum um GroRrettbach betreffende Anderungen oder Ergénzungen des 1. Entwurfs des
RP-MT 2019 gehen aus der Raumnutzungskarte nicht hervor (vgl. Abb. 6).

5.5 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserrisikogebiete

Gemal Kartendienst des TLUBN liegt das Plangebiet nicht in einem

Uberschwemmungsgebiet sowie auerhalb von Hochwasserrisikogebieten.

5.6  Flachennutzungsplan (FNP)

Derzeit erfolgt die Aufstellung des Flachennutzungsplanes fir die Landgemeinde Drei
Gleichen. Das Planverfahren gemaf §§ 3 und 4 BauGB wurde abgeschlossen. Aufgrund von
Anderungen in den Ausweisungen des FNP wurde ein 2. Entwurf aufgestellt, fir welchen in
der Sitzung des Gemeinderats vom 29.05.2024 der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

gefasst wurde (vgl. Abb. 7).
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noch nicht abgeschlossen ist, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes fiur das

2. Entwurf des Flachennutzungsplanes vorgenommenen

wird. Da das Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Drei Gleichen

ht berihrt. Es ist somit davon auszugehen, dass der

Das Plangebiet des Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet ,Burgblick Drei

Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein

1eim

d durch d
anzungen nic

wir

Teil | - Begriindung

Allgemeine Wohngebiet ,Burgblick Drei Gleichen® im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3

Bebauungsplan WA ,,Burgblick Drei Gleichen im Ortsteil Grorettbach
BauGB.

Gemeinde Drei Gleichen
Gleichen”
Anderungen und Erg
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Abb. 7: Auszug aus dem 2. Entwurf des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Drei Gleichen.
Das Plangebiet des Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet ,,Burgblick Drei Gleichen*ist in der

Abbildung ergédnzend gekennzeichnet (rote Umrandung).

5.7 Landschaftsplan (LP)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Landschaftsplan ,Teilraum
Neudietendorf‘ (Ingenieurbiro flr Naturschutz und Landschaftsplanung - INL Schleip,
Wandersleben 1996) maf3geblich (vgl. Abb. 8).

In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes wird das Plangebiet dem bebauten
Bereich zugeordnet. Entwicklungsziele fir diese Flachen umfassen unter anderem eine
Foérderung von doérflichen Strukturen sowie die Vermeidung einer Totalversiegelung. (vgl. INL
Schleip, a.a.0., 1996)
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N\, Gaisenbers

Abb. 8: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans , Teilraum Neudietendorf”
(Quelle: INL Schleip, 1996). Das Plangebiet des Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet
,Burgblick Drei Gleichen “ist in der Abbildung ergdnzend gekennzeichnet (rote Umrandung).

Die Fldche befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage.

5.8  Schutzgebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nicht durch Schutzgebiete berihrt.

Als nachstgelegenes Schutzgebiet befindet sich ca. 2,2 km sudlich und 2,7 km sudwestlich
des Plangebietes das Vogelschutzgebiet Spa 29 ,,Ohrdrufer Muschelkalkplatte und
Apfelstadtaue”. Der sidwestlich gelegene Teil des Vogelschutzgebietes wird im dstlichen
Bereich durch das FFH-Gebiet Nr. 55 ,Apfelstadtaue zwischen Wechmar und Neudietendorf*
sowie auf der gesamten Flache durch das Naturschutzgebiet (NSG) 389 ,Apfelstadtaue

zwischen Wechmar und Wandersleben® Uberlagert. In einer Entfernung von 3,4 km zum

BEE
Bfese

Ik

T
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Plangebiet liegt das Vogelschutzgebiet Spa 16 ,Ackerhligelland westlich Erfurt mit
Fahnerscher Hohe", ca. 4,7 km westlich befinden sich das NSG 379 ,Seeberg“ und das FFH-
Gebiet 54 ,Seeberg — Siebleber Teich*.

Abb. 9: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der Ortslage Grof3rettbach (rote Markierung) und der

néchstgelegenen Schutzgebiete (Quelle: Thiiringen Viewer, Geodatenserver der Landes- und

Kommunalverwaltung des Freistaates Thiiringen)

6. PLANUNG
6.1 Stadtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die im Kapitel 1.1 dargelegten
allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu erreichen. Sie sollen eine
geordnete stadtebauliche und landschaftsvertragliche Entwicklung im Plangebiet
gewahrleisten. Die Berticksichtigung stadtebaulicher Ziele und 6ffentlicher sowie privater
Belange erfolgt Gber zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan. Die
Festsetzungen werden im Folgenden begrindet.

ofo)jo
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6.2 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.

6.3  Art und MaR der baulichen Nutzung
6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Diese Festsetzung wird begriindet durch die geplante Einfigung in den stadtebaulichen
Kontext des Dorfes Grofrettbach mit Uberwiegend Wohnnutzung sowie der Ausweisung des
Plangebietes als Wohnbauflache im Entwurf des in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplanes.

Die Festsetzung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ermdéglicht neben der Errichtung von Wohngebauden die
Errichtung von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben und Anlagen fur kirchliche,

kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig. Die Unzulassigkeit
dieser Nutzungen wird mit der Zielstellung begriindet, das Beeintrachtigungspotenzial der

Planung hinsichtlich Verkehrsaufkommen und Flachenverbrauch mdglichst gering zu halten.

Unter Bezugnahme auf § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Plangebiet Nebenanlagen fur die
Versorgung der im Baugebiet gelegenen Grundstlicke mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser und fernmeldetechnische Nebenanlagen bzw.
Anlagen fUr erneuerbare Energien ausnahmsweise zulassig. Die Errichtung von
Windenergieanlagen jeglicher Art ist aufgrund ihrer Unvertraglichkeit mit dem Ortsbild als

nicht zulassig festgesetzt.
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6.3.2 MahR der baulichen Nutzung

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

baulichen Anlagen.
a) Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist fur das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Plangebiet unter
Beachtung der durch doérfliche Bebauung mit einem hohen Anteil an Grin- und
Gartenflachen gepragten Eigenart der naheren Umgebung mit 0,4 festgesetzt, um die zur
Verfugung stehenden Flachen wirtschaftlich nutzen zu kénnen und zugleich gesunde Wohn-
und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten. Die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige
Uberschreitung der zulassigen Grundflache ist nicht zulassig. Begriindet wird diese
Festsetzung mit dem Planungsziel, eine Wohnsiedlung mit einer bei kleinen

Grundstucksflachen dennoch aufgelockerten Bebauung und hohem Griinanteil zu schaffen.
b) Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von maximal zulassigen Gebaudehthen gewahrleistet eine harmonische
Integration der Neubebauung in die umgebende Siedlungsstruktur. Als untere Bezugspunkte
fur die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen sind die durch Vermessung

ermittelten Gelandehohen festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist in den Baugebieten WA 1 bis WA 7 auf 9,00 Meter
festgesetzt, um eine flexible Gestaltung einzelner Baukdrper zu ermdglichen. Die
ausnahmsweise Zulassigkeit einer Uberschreitung durch technisch bedingte Aufbauten
ermoglicht die flexible Ausgestaltung von Schornsteinkdpfen, Antennen etc., die in ihrem

Erscheinungsbild der Baukubatur untergeordnet sind.

Fur Nebenanlagen — bauliche Anlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen —
betragt die maximal zulassige Hohe 4,00 Meter. Mit dieser Festsetzung soll zu einem
harmonischen stadtebaulichen Gefiige im Plangebiet beigetragen und einer Uberhéhung

einzelner Baukdrper neben den Hauptgebauden entgegengewirkt werden.

Diese Festsetzung sowie die Festsetzung der Oberkante des Fertigfullbodens des
Erdgeschosses, ebenfalls bezogen auf die fir die Gebiete WA 1 bis WA 7 festgesetzten
jeweiligen Bezugshohen, gewahrleisten eine mit der umgebenden Bebauung harmonierende

Einordnung des Plangebietes in den stadtebaulichen Kontext der Ortsbebauung.
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Die Festsetzung, dass in den Baugebieten WA 1 bis WA 7 je Gebaude maximal zwei
Wohneinheiten zulassig sind, dient der Einfigung des Plangebietes in den stadtebaulichen
Kontext.

Unter dem Aspekt des flachensparenden Bauens ist in den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3,
WA 4, WA 5 und WA 7 neben der Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zusatzlich die

Errichtung von Hausgruppen als zulassig festgesetzt.

6.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Insgesamt kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 20 bis 25 Baugrundstlicke fir
Ein- und Zweifamilienhauser entstehen; eine héhere Verdichtung ist durch den Bau von

Hausgruppen maglich.

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, das heilt,
die Lange der Hausformen darf maximal 50 Meter betragen. Die festgesetzten Baugrenzen
dirfen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auf einer Lange von 25% der jeweiligen
Gebaudeseite ausnahmsweise durch Erker und Balkone um maximal 1,00 Meter

uberschritten werden.

Die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen gemaf § 12 BauNVO ist
ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Diese Festsetzung dient der
stadtebaulichen Strukturierung des Gebietes und ermdglicht die Herausbildung
zusammenhangender Grunbereiche in Gestalt von Hausgarten entlang der
strallenabgewandten Gebauderuckseiten. Zudem ist darauf zu achten, dass Carports,
Garagen und Nebenanlagen um mindestens 5,00 Meter von der stral3enseitigen
Grundstlicksgrenze zurtickgesetzt zu errichten sind, um auch zur 6ffentlichen Verkehrsflache

hin eine stadtebauliche Strukturierung des Gebietes zu gewahrleisten.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO ist in den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen auf eine maximal zulassige Grundflache von 30 m? pro
Grundstlck begrenzt, dies gilt ebenso flr nach Landesrecht in den Abstandsflachen

zulassige bauliche Anlagen.
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6.5 ErschlieBung
6.5.1 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt aus nérdlicher Richtung tber den von
der Neudietendorfer Stral’e nach Suden abzweigenden Wandersleber Weg bis zum
landwirtschaftlichen Wegeflurstick 189 in der Flur 2 der Gemarkung Grofdrettbach. Ein
Ausbau des landwirtschaftlichen Wegeflurstlickes hat im Zuge der Erschlielung des

Plangebietes zu erfolgen.

Zur inneren Gebietserschliefung zweigt vom aktuellen landwirtschaftlichen Wegeflurstick
189 eine als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzte
ErschlieBungsstralle nach Westen ab und fuhrt in eine als Ringstral3e ausgebildete
Verkehrsflache. Unter der Zielstellung einer Minimierung von Flachenversiegelungen soll die

ErschlieBungsstralle als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden.

Als fuRlaufige Verbindung vom Wohngebiet zum Landschaftsraum ist zum Zwecke der
Schaffung kurzer Wege zur Naherholung an der Siidseite eine Verkehrsflache mit

besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg” festgesetzt.

6.5.2 Ver-und Entsorgung

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB holt die Gemeinde Drei Gleichen die erforderlichen
Auskunfte zur versorgungstechnischen ErschlieBung des Plangebietes bei den zustandigen

Versorgungsunternehmen ein.

6.5.3 Klimaschutz

Im Plangebiet ist unter der Zielstellung einer Minimierung von Flachenversiegelungen durch
Verkehrsflachen eine flachensparende ErschlieBung festgesetzt. Die innergebietlichen
ErschlieBungsstrallen sollen vollstandig als Mischverkehrsflachen ohne Anlage separater

Gehwege angelegt werden.

Fur die Baugrundstticke sind fir die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen Pflanzgebote

festgesetzt, welche eine Durchgriinung des Plangebietes erméglichen und durch die
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Beachtung eines Anteils von 30% der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen fur

gartnerische Anlagen und Gehdélzflachen klimaschiitzende Belange bertcksichtigen.

Fur die energetische Versorgung mit Strom und Warme ist die Errichtung von Dach- und

Wandsolaranlagen im Bebauungsplan als zulassig festgesetzt.

6.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen —

Immissionsschutz

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

stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets.

Das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen
(§ 4 Abs. 1 Baunutzungsverordnung). Dahingehend stellen Wohnungen die Nutzung
innerhalb des Gebietes mit dem hdchsten Schutzanspruch dar. Die weiterhin zulassigen
Nutzungen (siehe Aufzahlung im Kapitel 6.3.1 Art der baulichen Nutzung) flihren zu keinen
erheblich stérenden Beeintrachtigungen fuir Wohnnutzungen innerhalb und auf3erhalb des

Plangebietes.

Weiterhin bestehen in der ndheren Umgebung keine Emissionsorte, die immissionsrechtliche
Auswirkungen auf die Gebietsnutzung haben bzw. die bauplanungsrechtliche Regelungen
bedurfen. Dennoch wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die an das Plangebiet
ostlich und sudlich angrenzenden Flachen ackerbaulich genutzt werden und es durch die

Bewirtschaftung witterungsabhangig temporar zu einer Staubbelastung kommen kann.

6.7 Altlasten

Fur das Plangebiet wurde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes eine
Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Gotha eingeholt. In ihrer
altlasten-/bodenschutzfachlichen Stellungnahme vom 08.05.2024 informiert die Behorde,
dass das Areal des geplanten Wohngebietes als Altlastenverdachtsflache nach § 2 Abs. 6

Bundes-Bodenschutzgesetz unter der Nr. 04048 im Thuringer Altlasteninformationssystem
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THALIS geflihrt wird. Die Flache wurde von 1960 bis 1990 zur Massentierhaltung

einschliel3lich Tankstelle und Stellplatzen fir die Landtechnik genutzt.

Im Ergebnis der seitens der Behérde geforderten und durch das Ingenieurbiiro flir Baugrund
JACOBI GmbH, Erfurt, durchgefihrten historischen Erkundung wurden als Verdachtsflachen
die Werkstatt, die Tankstelle mit noch im Boden befindlichem Tank, ein Benzinabscheider,
ein Altollager und ein Generatorhaus (ab 1990 Lager fur Pflanzenschutzmittel) identifiziert. In
ihrer in diesem Zusammenhang abgegebenen Stellungnahme vom 16.08.2024 teilt die
Behorde mit, dass sich nach derzeitigem Kenntnisstand fur die weiteren Flachen und

Gebaude auf den Flursticken 187/2 und 188/1 kein Altlastenverdacht ableiten lasse.

Dem seitens des Ingenieurblros fur Baugrund JACOBI GmbH vorgelegten
Untersuchungskonzept fur die anschliefiende orientierende Untersuchung stimmt die
Behorde hinsichtlich der Anzahl der Bohrungen und dem Parameterumfang zu. Erganzend
ist im Bereich der Verdachtsflachen Tankstelle, Tank und Benzinabscheider eine
Untersuchung der Bodenluft bzgl. des Parameters BTEX durchzuftihren.

Die Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde vom 16.08.2024 und die bisher
vorliegenden Gutachten des Ingenieurburos flr Baugrund JACOBI GmbH sind dieser

Begriindung in der Anlage beigefligt.

6.8 Griinflachen

Der Bebauungsplan setzt sowohl private als auch 6ffentliche Grinflachen unterschiedlicher
Zweckbestimmungen fest, um eine ausreichende Durchgrinung des Plangebietes im Sinne
des Natur- und Klimaschutzes sowie der Erholungsvorsorge sicherzustellen. Im Folgenden

werden die festgesetzten Grinflachen in ihrer Lage und Zweckbestimmung beschrieben.

6.8.1 Offentliche Griinflichen

Offentlicher Spielplatz

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Der 6ffentliche Spielplatz trennt das WA 5 und
WA 6 voneinander ab und dient der Auflockerung sowie der Erholungsvorsorge des

Plangebietes. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache sind an insgesamt sechs in der
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Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzten Baumstandorten Laubbaum-
Hochstamme gemalR der im Textteil des Bebauungsplanes festgesetzten Artenliste 3 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzten. Als
Entwicklungsziel fur die Pflanzmalinahme ist die Beschattung des Spielplatzes sowie die

Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet festgesetzt.

Offentlicher Entwasserungsgraben

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Entwasserungsgraben® festgesetzt. Der Entwasserungsgraben befindet
sich im Bereich des Wandersleber Weges. Die 6ffentliche Grinflache wird mit einem
festgesetzten Bindungsgebot fur Bepflanzungen uberlagert. Vorhandene Baume, Straucher
und sonstige Bepflanzungen sowie Gewasser sind zu erhalten und bei Baumalnahmen im
Umfeld wirksam vor Beeintrachtigung zu schitzen. Abgangige Gehdlze sind durch

standortgerechte Gehdlze zu ersetzen.

6.8.2 Private Griinflachen

Gebietseingriinung

Die gemal zeichnerischer Festsetzung als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Gebietseingrinung” festgesetzten Flachen befinden sich an der dstlichen und sudlichen
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die privaten Grunflachen werden mit
einem festgesetzten Pflanzgebot tberlagert. Im &stlichen Bereich wird die private Grinflache
durch die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich*
unterbrochen. Pro Baugrundstuck sind ein Baum der Artenliste 1 und pro 50 m? Flache ist
eine Strauchgruppe mit 5 bis 7 Strauchern der Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Erhaltenswerte Bestandsgeholze sind auf die Pflanzgebote anzurechnen.
Entwicklungsziel der Eingrinung ist die Schaffung eines Puffers zwischen der
Wohnbebauung und dem angrenzenden Landschaftsraum, um eine bessere Vertraglichkeit
der Planung mit dem Landschaftsbild und den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen

zu erzielen.
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6.9 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen

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

Unter Punkt 5.2 enthalt der Textteil des Bebauungsplanes unter Beachtung der in § 1a Abs.
5 BauGB formulierten Erfordernisse des Klimaschutzes und unter der Zielstellung einer
Okologischen Aufwertung des Plangebietes planungsrechtliche Festsetzungen gemaf

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie

zur Gestaltung der &ffentlichen Verkehrsflachen.

Die nicht iberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu 30% als
Gehdlzflachen anzulegen. Aus naturschutzfachlichen und dkologischen Grunden sind

Grundstuckseinfriedungen aus Koniferen nicht zulassig.

Pro Grundstuck ist mindestens ein Laubbau-Hochstamm geman Artenliste 1 sowie
mindestens ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm gemal} Artenliste 3 zu pflanzen. In der
Artenliste 3 sind unter anderem flr den Raum Mittelthiiringen standortgerechte, heimische
Apfel- und Zwetschgensorten aufgefiihrt. Die Festsetzung dient dem Erhalt bzw. der

Wiedereinblrgerung historischer Obstsorten und einer Erhéhung der Artenvielfalt.

Die o. a. Festsetzungen zur Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen dienen
der Anpassung an den Klimawandel und leisten einen Beitrag, dem Klimawandel
entgegenzuwirken. Sie dienen zugleich einer landschaftsbildgerechten Eingriinung und
Gestaltung des Plangebietes. Die Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten
Gehdlzarten dient dem Ausgleich negativer Umweltauswirkungen der einzelnen
Bauvorhaben und wirkt sich positiv auf alle Schutzguter, insbesondere auf Pflanzen und

Tiere sowie das Klima aus.

Alle Pflanzflachen sind dauerhaft zu erhalten, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen. Diese

Festsetzung zielt auf die Nachhaltigkeit der einzelnen MaRnahmen ab.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® sind an
insgesamt sechs in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzten Baumstandorten
Laubbaum-Hochstdmme gemal der im Textteil des Bebauungsplanes festgesetzten
Artenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Als
Entwicklungsziel fur die Pflanzmalinahme ist die Beschattung des Spielplatzes sowie die

Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet festgesetzt.
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen

Im Plangebiet ist an der Slid- und Ostseite eine das Plangebiet begrenzende und mit dem
Buchstaben ,P“ gekennzeichnete private Grinflachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer Breite von funf Metern festgesetzt.

Die vorgenannten Flachen sind mit Badumen und Strauchern gemal der im Textteil des
Bebauungsplanes unter 5.4 empfohlenen Artenlisten 1 und 2 zu bepflanzen. Pro
Baugrundstuck sind ein Baum der Artenliste 1 und pro 50 m? Flache ist eine Strauchhecke
mit 5 bis 7 Strauchern der Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Erhaltenswerte

Bestandsgeholze sind auf die Pflanzgebote anzurechnen.

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern

Im Plangebiet ist im nordwestlichen Bereich der Erhalt des dort vorhandenen
Entwasserungsgrabens festgesetzt. Der Entwasserungsgraben ist bei Baumalnahmen im
Umfeld wirksam vor Beeintrachtigung zu schitzen. Abgangige Gehdlze sind durch
standortgerechte Gehdlze gemal der im Textteil des Bebauungsplanes unter 5.4

empfohlenen Artenlisten 1 und 2 zu bepflanzen.

6.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt im Textteil unter dem Buchstaben B) bauordnungsrechtliche
Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen. Um fir das
Plangebiet den Charakter eines offenen, durchgriinten Wohngebietes zu erzielen und aus
Grunden der Sicherheit des flieRenden Verkehrs sind an die Strallenverkehrsflache
angrenzende Grundstuckseinfriedungen auf eine maximal zulassige Hohe von 1,20 Meter
uber der Oberkante der Fahrbahn begrenzt. Die Einfriedungen sind als Hecken, Holzzaune
oder Natursteinmauern zu gestalten. Die Begrenzung der Héhe der strallenseitigen
Einfriedungen ermdglicht eine soziale Kontrolle des 6ffentlichen Raumes, tragt zu einer
naturnahen Gestaltung des Plangebietes bei und dient dem Schutz der Verkehrsteilnehmer

des verkehrsberuhigten Bereiches. Die niedrigen Einfriedungen gewahrleisten gute
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Sichtbeziehungen zwischen den Verkehrsteilnehmern und tragen dazu bei, Gefahrdungen
durch eingeschrankte Sicht an Einmindungen, Grundstlickszufahrten und Querungsstellen

Zu vermeiden.

Die Festsetzung zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen als gartnerisch
angelegte Flachen dient der Durchgriinung des Plangebietes. Vor diesem Hintergrund sowie
aus Grinden des Artenschutzes ist die Anlage von flachenhaften Stein-, Kies-, Splitt- und
Schottergarten nicht zulassig. Daruber hinaus leistet diese Festsetzung im Sinne des § 1
Abs. 5 BauGB einen Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz. Gegenuber unversiegelten
Freiflachen heizen sich geschotterte oder vollstandig versiegelte Flachen starker auf und
beeintrachtigen gleichzeitig die Versickerungsfahigkeit des Bodens. In diesem
Zusammenhang wird durch die Minimierung von Flachenversiegelungen das Mikroklima in
einem Wohngebiet durch die Minimierung von Flachenversiegelungen verbessert. Aulierdem
wird durch die Erhaltung unversiegelter Flachen in Wohngebieten die lokale Artenvielfalt
geschutzt, da private Gartenflachen wichtige Habitate fur Insekten, Vogel, Kleinsauger und

auch Pflanzen darstellen.

Um den Parkdruck auf verfligbare Parkflachen im 6ffentlichen Strallenraum maéglichst gering
zu halten, sind pro Baugrundstick im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. -anzeige-

verfahrens zwei Pkw-Stellplatze nachzuweisen.

Unter der Zielstellung einer ortsangepassten Gestaltung der Dachlandschaft sind fir das
Plangebiet als Dachformen Sattel-, Walm-, Krippelwalm und héhenversetzte Pultdacher als

zulassig festgesetzt.

6.11 Darstellungen ohne Normcharakter

Die Planzeichnung enthalt topografische Elemente der Plangrundlage (Héhenlinien), die aus

einem digitalen Gelandemodell mit den Ublichen Toleranzmalien entwickelt wurden.
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7. FLACHENBILANZ

GroRe des Geltungsbereiches ca. 19.207 m?
davon:
Baugebiet (WA) ca. 14.184 m?
davon:
- Uberbaubare Grundstuicksflache (§ 23 BauNVO) ca. 7.138 m?

- Grundstiicksflachen, die nicht oder nur mit

Nebenanlagen tberbaut werden duirfen ca. 7.046 m?
Grinflache: ca. 2.306 m?
davon:

- Griunflachen mit der Zweckbestimmung

~Spielplatz* ca. 820 m?

- Grinflachen mit den Zweckbestimmungen

Eingriinung ca. 1.486 m?
Verkehrsflache: ca.2.717 m?
davon:
- 6ffentliche Stralenverkehrsflache ca. 453 m?

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

sverkehrsberuhigter Bereich® ca. 2.199 m?

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

~Fuweg” ca. 65m?
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8. KOSTEN

Die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplanes tragt der Eigentimer der im Plangebiet

gelegenen Flurstiicke 187/2 und 188/1 in der Flur 2 der Gemarkung Grolrettbach.

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.

Drei GIBIChEN, dEN ... e
Leffler

BlUrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplan und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der

Planungsgruppe 91incenieurceseLschart, Jagerstralle 7, 99867 Gotha.

Gotha, im Oktober 2025

Planverfasserin:

il Ja

Jutta H. Schlier
(Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin)
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Die Begrindung lag zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemal § 3 Abs. 2

BauGBvom .............. bis einschliellich zum ................. offentlich aus.

Drei GIBIChEN, dEN ... e
Leffler

Blrgermeister

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

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

Drei GIeICheN, AeN ..o e

Blrgermeister
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