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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 fur Einzelhauser zu befriedigen. Zu
diesem Zweck soll eine im Osten der Ortslage Wandersleben gelegene Flache
bauplanungsrechtlich als ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemaR § 4 der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden im Ortsteil Wandersleben
zwei Baullicken erfasst, welche im Falle der Verkaufsbereitschaft der
Grundstuckseigentimer fiir eine Einzelhausbebauung zur Verfigung stiinden. Die in
Wandersleben bestehende Nachfrage junger ortsansassiger Birgerinnen und Birgern in der
Familiengrindungsphase nach Wohnbauflachen kénnte auch bei Verfigbarkeit dieser

Baullicken nicht befriedigt werden.

Mit der Schaffung eines Wohnbauflaichenangebotes am Margaretenweg tragt die Gemeinde
dem gemeindebezogenen, im Ortsteil Wandersleben bestehenden Bedarf an
Baugrundstiicken Rechnung. Der Verbleib junger Familien am Ort sichert die Erhaltung der
Attraktivitat des Ortsteils Wandersleben als Wohn- und Arbeitsort und bildet eine wesentliche
Voraussetzung zur Sicherung der vorhandenen Einrichtungen der Daseinsvorsorge und

Nahversorgung.

Allgemeiner Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist somit die Schaffung von
Bauplanungsrecht fur die Schaffung von ca. acht Wohnbaugrundstiicken fur Einzethauser

auf einer ca. 0,71 Hektar groRen Flache an der Westseite des Margaretenweges.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine stadtebaulich und infrastrukturell integrierte
Flache am 6stlichen Ortsrand des Ortsteiles Wandersleben mit Anbindung an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs und fulaufiger Erreichbarkeit der Nahversorgung sowie
der drtlichen Grundschule.

Durch die Nutzung des bereits als ErschlieBungsstralRe ausgebauten Margaretenweges mit
vorhandener versorgungstechnischer ErschlieBung erfolgt eine effiziente Ausnutzung

vorhandener Infrastruktur zur Anbindung des Plangebietes an das é6ffentliche Verkehrsnetz.
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1.2  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes werden sein:
- Umnutzung von bisher gartnerisch genutzten Flachen zu Bauland.

- Schaffung von Bauflachen fiir ortsanséassige junge Menschen in der

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

- Minimierung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen auerhalb der Ortslage
fur bauliche Nutzungen durch Ausnutzung bereits vorhandener Infrastruktur im

bestehenden Siedlungsgefuge.

2. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Osten des Ortsteils Wandersleben der
Gemeinde Drei Gleichen und umfasst die Flurstiicke 29/4, 28/2, 719/27 (teilw.), 26, 25/1,
25/2 und 24/3 in der Flur 8 der Gemarkung Wandersleben.

Auf den Flurstiicken 26, 25/1, 25/2 sowie dem im Geltungsbereich liegenden Teil des
Flurstlicks 719/27 befinden sich kleinere bauliche Anlagen, die der aktuellen Gartennutzung
der Flachen dienen. Bei den Flurstiicken 29/4, 28/2 und 24/3 handelt es sich um derzeit
unbebaute Flachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Gemeinde Drei Gleichen fur das Aligemeine
Wohngebiet ,Margaretenweg” im Ortsteil Wandersleben umfasst eine Flache von ca. 0,71
Hektar.
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Abb. 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte mit Gebdude-Altbestand und mit Kennzeichnung der

rdumlichen Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (Quelle: Geoportal Thiiringen)

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird begrenzt:

Im Norden  durch die StraBenparzellen des Dammweges mit den Flursticknummern 10/2
und 29/1 in der Flur 8 der Gemarkung Wandersleben.

Im Stden durch die Parzelle des Radweges , Thiringer Stadtekette* mit der
Flursticknummer 24/4 in der Flur 8 der Gemarkung Wanderleben.
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Im Osten durch die StraBenparzelle des Margaretenweges mit der Flurstiicknummer 23
in der Flur 8 der Gemarkung Wandersleben.

Im Westen  durch einen im Norden vom Dammweg nach Stiden abzweigenden Stichweg

und dessen Flurstiicke 28/1 und 29/2 und weiter stidlich durch die westliche
Teilflache des Flurstlicks 719/27 und die Flurstiicke 86 und 87, alle in der Flur
8 der Gemarkung Wandersleben.

Abb. 2: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der rédumlichen Lage des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes (Quelle: Geoproxy Thiiringen, Geodatenserver der Landes- und
Kommunalverwaltung des Freistaates Thiringen)
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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 geédndert durch
Art. 2 G vom 08.08.2020 (BGBI. S. 1728), durchgefihrt.

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 Vorentwurf mit Stand 05/2018, fur
den im Juni/Juli 2018 das Verfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt
wurde, ist das Plangebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Der Gemeinderat hat die Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Allgemeine Wohngebiet
.Margaretenweg”“ gemaf § 2 Abs. 1 bis 3 BauGB in seiner Sitzung am 19.12.2019
beschlossen. Vor diesem Hintergrund erfolgt im Rahmen der Aufstellung des Entwurfs des

Flachennutzungsplanes eine Ausweisung des Plangebietes als Wohnbaufldche.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRen,
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geméan § 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 Auenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

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

Vogelschutzgebieten vor.

Eine Vorprifung der Rahmenbedingungen hinsichtlich der Durchfiihrbarkeit nach
§ 13b BauGB ergab, dass
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- es sich bei dem Plangebiet um eine AuRBenbereichsflache handelt, die sich an einen

im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieft,

- 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
gemaf § 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. 2.840 m? und bei der
gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 zulassigen Uberschreitung um bis zu 50% bei 4.260 m. Sie liegt
damit unter der gemaf § 13b BauGB maximal zuldssigen Grundflache von 10.000 m?2.

4, BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Bebauungsplan begriindet die Umlegung und Neuordnung der Grundstiicke in einer fur

die zukinftige Nutzung zweckmafRigen Lage, Form und Gréke (§ 45 Abs. 1 BauGB).

5. PLANVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Drei Gleichen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir
das Allgemeine Wohngebiet ,Margaretenweg” im Ortsteil Wandersleben gemaR § 2 Abs. 1
BauGB in seiner Sitzung am 19.12.2019 beschlossen. Die amtliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 18.01.2020 im Amtsblatt ,Drei-Gleichen-Bote*

Nr. 1/2020 der Gemeinde Drei Gleichen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 26.10.2020 bis 27.11.2020 durch Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplans.
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Seitens der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme abgegeben, welche sich kritisch mit
dem § 13b BauGB und dem dadurch zuldssigen Verzicht auf die Durchfilhrung einer

Umweltpriifung und entfallenden Kompensationspflicht auseinandersetzt.

6. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
6.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025)

Das Landesentwicklungsprogramm 2025 formuliert im Kapitel 2.1 zur Daseinsvorsorge
folgende Leitvorstellung: ,Die ldndlich gepréagten Raume sollen als eigensténdige Lebens-
und Wirtschaftsrdume gesichert und hinsichtlich ihrer endogenen Potenziale gestéarkt
werden. lhre Altraktivitdt als Natur-, Kultur- und Erholungsraum soll erhalten und qualitativ
entwickelt werden. Stadte und Dérfer in den landlich geprdgten Rdumen sollen als attraktive
Wohn- und Arbeitsorte erhalten bleiben.” (LEP 2025, S.18)

Als Hintergrund dieser Leitvorstellung fuhrt das LEP 2025 unter anderem aus: ,Die ldndlich
gepréagten Rdume in Thiringen sind charakterisiert durch ihre Vielfalt an kleinteiligen
Siedlungsstrukturen, attraktiven Klein- und Mittelstadten, regionalen Besonderheiten,
natiirlichen und schutzwiirdigen Lebensrdumen, abwechslungsreichen Kulturlandschaften,
kulturellen Highlights, Freizeitangeboten, Unternehmensstrukturen im wirtschaftlichen
Bereich, wohnortnahe Erwerbsmdglichkeiten, hohem biirgerschaftlichen 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 geprégten
Raums zu bewahren sowie durch kreative Ldsungsansétze zu gestalten und zu nutzen gilt.“
(ebd., S. 19)

Des Weiteren heifl3t es im Kapitel 2.4 zur Siedlungsentwicklung: ,,Die Siedlungsentwicklung in
Thiiringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor Au3enentwicklung’ orientieren. Dabei soll der
Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die Zentralen
Orte und der Orientierung an zukunftsféhigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes
Gewicht beigemessen werden.“ Zur Begrindung dessen fiihrt das LEP 2025 aus, dass ,die

Siedlungstétigkeit rdumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit
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ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte ausgerichtet werden* soll.
(ebd., S. 35)

6.2 Regionalplan Mittelthiiringen
6.2.1 Regionalplan Mittelthiiringen 2011 (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). Stdlich des Ortsteils Wandersleben verlauft in Ost-West-Richtung die
Bundesautobahn (BAB) 4 als européisch bedeutsame StralRenverbindung, welche
Wandersleben fir den motorisierten Individualverkehr an die Uberregionalen

StralRenverkehrsachsen anbindet.

Der im Norden der Ortslage gelegene Bahnhof bindet Wandersleben in das
Schienennahverkehrsnetz ein. Die in Ost-West-Richtung verlaufende européisch
bedeutsame Schienenverbindung fiihrt von Leipzig bis Eisenach und verbindet
Wandersleben unter anderem mit dem Oberzentrum Erfurt sowie der Stadt Gotha als
Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums. (sieche RP-MT 2011: Karte 3-1 Verkehr).

Wandersleben wird von der Apfelstadt als in West-Ost-Richtung verlaufendem
FlieRgewasser 1. Ordnung durchquert. Die Raumnutzungskarte des RP-MT 2011

(vgl. Abb. 3) weist westlich sowie innerhalb der Ortslage das Vorranggebiet
Hochwasserschutz HW-10 ,Untere Apfelstadt” aus. Die verbindlich vorgegebenen
Vorranggebiete Hochwasserschutz sind , fiir die Sicherung von Uberschwemmungsbereichen
zum vorbeugenden Hochwasserschutz vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen
sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht
vereinbar sind.“ (RP-MT 2011, S. 70)

Die gesamte Ortslage Wandersieben sowie die westlich und 6stlich an die Ortslage
anschlieRenden AuBenbereichsflachen liegen gemal Raumnutzungskarte innerhalb des
Vorbehaltsgebietes Hochwasserschutz hw-11 ,Untere Apfelstadt”. In den

,Vorbehaltsgebieten Hochwasserschutz soll der Sicherung tiberschwemmungsgeféhrdeter

e “——‘ PLANUNGSGRUPPE 91 (ANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 1
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Bereiche zum vorbeugenden Hochwasserschutz bei der Abwégung mit konkurrierenden

raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.” (a.a.O., S. 71 f.)

Das FlieBgewasser Apfelstadt wird westlich der Ortslage Wandersleben durch das
Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-21 ,Gebiete im Tal der Apfelstadt von Wechmar bis
Wandersleben® begleitet. ,Vorranggebiete Freiraumsicherung sind fiir die Erhaltung der
schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der Naturgiiter 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)

Abb. 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiinngen 2011
Ré&umliche Lage des Plangebietes

Im Norden wird das 6stlich der Ortslage in die Apfelstaddt mindende FlieRgewasser
2. Ordnung ,Rot" durch das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-12 ,Gebiete im Tal der

Apfelstadt von Wechmar bis Ingersleben und Nebentéler* begleitet. ,Die Vorbehaltsgebiete
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Freiraumsicherung unterstiitzen und ergdnzen grof3rdumig libergreifende Gebietssysteme
zur Sicherung der fiir eine nachhaltige Regionalentwicklung notwendigen, 6kologisch
intakten Freiraumstruktur, in denen die Vorranggebiete Freiraumsicherung die Kernrdume

zur Sicherung herausragender Freiraumfunktionen bilden.” (a.a.0O., S. 67)

Die Raumnutzungskarte des RP-MT 2011 weist zwischen den Ortslagen Wandersleben und
Apfelstadt die Siedlungszasur SZ-7 ,Apfelstadt (Nesse-Apfelstédt) / Wandersleben (Drei
Gleichen)* aus. GemaR Ziel Z 2-3 des RP-MT 2011 sind in den ,verbindlich vorgegebenen ...
Siedlungszésuren ... naturschutzfachlich wertvolle, fiir die Naherholung bedeutende oder fiir
die Landwirtschaft wichtige siedlungsnahe Freirdume und Areale zu sichern.
Siedlungsflachenerweiterungen (ber die mittels Siedlungszésuren begrenzten
Siedlungsbereiche hinaus sind ausgeschlossen.“(a.a.O., S. 23)

Zur Begrindung heifdt es bzgl. des Ziels Z 2-3 und zur Siedlungszasur SZ-7 weiter: ,Als
lineares Element zur Einschrénkung / Begrenzung der Siedlungsentwicklung haben
Siedlungszésuren die Aufgabe, ... groRere Siedlungsbereiche zu gliedern oder zu begrenzen
und die Entstehung bandartiger Siedlungsstrukturen durch das Zusammenwachsen dicht

beieinander liegender Siedlungsgebiete zu verhindern.” (a.a.O., S. 24)

6.2.2 Entwurf Regionalplan Mittelthiiringen 2019

Der Entwurf des Regionalplanes Mittelthiiringen 2019 formuliert im Kapitel 1 Raumstruktur
unter dem Grundsatz G 1-4, dass unter anderem den Ortsteilen Giinthersleben-Wechmar
und Wandersleben der Landgemeinde Drei Gleichen ,bei der Sicherung der
Daseinsvorsorge ein besonderes Gewicht beigemessen werden (soll), sofern sie die
Sicherung der Daseinsvorsorge in den Zentralen Orten nicht gefdhrden oder infrage stellen.”
(Entwurf RP-MT 2019, S. 2)

In der Begriindung zum Grundsatz G 1-4 heifl3t es, dass unter der Zielstellung der
Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse die Wahrnehmung von wesentlichen
Grundversorgungsaufgaben nicht auf die Zentralen Orte allein beschrankt bleibe diirfe, da
auch andere Orte Basisaufgaben der Daseinsvorsorge erfilllen. Den unter dem Grundsatz
G 1-4 aufgefiihrten Orten — u.a. Glnthersleben-Wechmar und Wandersleben — ist es
gemeinsam, ,dass mindestens zwei von drei Versorgungsangeboten — Hausarztpraxis,
Grund- und/oder Regelschule und Nahversorgungsangebot mit mindestens 200 m?

‘ sils """i.- I' "1 PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSGHAFTSARGHITEKTEN - STADTPLANER - ARGHITEKTEN 13
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Verkaufsfldche — vorhanden sind. Dartiber hinaus gibt es in diesen Orten meist auch noch
weitere Angebote der Daseinsvorsorge, wie z.B. Kindergarten, Sporthalle, Apotheke oder
Zahnarzt.“ (a.a.0., S. 3)

In einer vorab seitens des Thiringer Landesverwaltungsamtes abgegebenen Stellungnahme
vom 27.11.2020 informiert die Behorde, dass der Entwurf des RP-MT (ERP-MT, Beschluss-
Nr. 40/03/19 vom 1.09.2019) im Bereich des Plangebietes kein Vorbehaltsgebiet

Hochwasserschutz mehr vorsieht.

6.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Fur die Gemeinde Drei Gleichen befindet sich der Flachennutzungsplan im
Aufstellungsverfahren. Im vorliegenden Vorentwurf mit Stand 05/2018, fur den im Juni/Juli
2018 das Verfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt wurde, ist das
Plangebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen. In einem zum Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes als Anlage 3.1 ersteliten Begleitplan zur Erfassung potenzieller
Wohnbauflachen wurde das Plangebiet als fiir eine Ortsabrundung geeignete Fléche
dargestellt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB aufgestellt. In
diesem Kontext ist auf die damit verknipfte Anwendbarkeit des § 13a BauGB zu verweisen,
wonach ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, unter der Voraussetzung, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird, auch aufgestellt werden kann, bevor der

Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt wurde.

Dartiber hinaus ist aus Sicht der Gemeinde auch die Aufstellung des Bebauungsplanes als
vorzeitiger Bebauungsplan geman § 8 Abs. 4 BauGB gerechtfertigt. Im Rahmen der
Erfassung potenzieller Wohnbauflachen zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes
wurden im Ortsteil Wandersleben zwei Baullicken festgestellt. Ergénzend weist die
Gemeinde auf die in der Begriindung zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes im Kapitel
6.4 Wohnbauflachenpotenziale dokumentierte Recherche zum Leerstand von
Wohnbausubstanz im Gemeindegebiet hin. Aufgrund der durch Ortsbegehungen
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festgestellten geringen Leersténde bestehen Innenentwicklungspotenziale nur in sehr

begrenztem Umfang.

Aufgrund des Zusammenschlusses mit der zuvor selbststdndigen Gemeinde Ginthersleben-
Wechmar werden die Arbeitsstande der jeweiligen Flachennutzungsplane derzeit

zusammengefihrt. Dort erfolgt eine Ausweisung des Plangebietes als Wohnbauflache.

Eine FortfUhrung des Planverfahrens zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist fur das

2. Quartal 2021 vorgesehen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Drei Gleichen
(Stand: Mai 2018). Der Pfeil zeigt auf die Lage des Plangebietes
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6.4 Landschaftsplan (LP)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Landschaftsplan ,Teilraum
Neudietendorf* (INL, Ing.-Buro fur Naturschutz und Landschaftsplanung Dipl. Ing. Susann
Schleip, Wandersleben, 1996) maRgeblich. Das Plangebiet ist darin dem Siedlungsbereich
zugeordnet.

In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes werden fiir den bebauten Bereich u.a.
folgende Ziele formuliert:

- Erhalt und Verbesserung wertvoller Strukturelemente
- Férderung der dérflichen Strukturen

- Ausgrenzung von Gehdlzflachen, Feuchtgebieten, hofnahen Weideflachen,

Obstgarten, ruderalen Wegrandern aus Bauvorhaben

- Vermeidung von Totalversiegelung.
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Abb. 5: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ,Teilbereich Neudietendorf*

Als besondere Mafinahme zur Sicherung des Landschaftsbilds und der Leistungsféhigkeit

des Naturhaushalts empfiehlt der Landschaftsplan fur den Bereich éstlich des im dstlichen

Rinii
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AuBenbereich der Ortslage Wandersleben gelegenen Gehdftes, in der mit einem rot
umrandeten weiRen Pfeil markierten Richtung keine weitere Bebauung zuzulassen.

6.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet wird nicht durch Schutzgebiete berthrt.

AuBerhalb der Ortslage ist im Tal des FlieRgewassers Apfelstadt als Schutzgebiete westlich
das Naturschutzgebiet Nr. 389 ,Apfelstadtaue zwischen Wechmar und Wandersleben®
ausgewiesen, welches durch das gleichnamige FFH-Gebiet Nr. 55 Giberlagert wird.

Ostlich der Ortslage befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 29 ,Ohrdrufer
Muschelkalkplatte und Apfelstadtaue”, welches ebenfalls durch das o.g. FFH-Gebiet
Uberlagert wird (siehe Abb. 6).

Abb. 6: Schulzgebiete in der Umgebung des Plangebietes. Der Pfeil zeigt auf die Lage des Plangebietes
(Quelle: Geoproxy Thiiringen, Geodatenserver der Landes- und Kommunalverwaltung des Freistaates
Thiringen)
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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 Entwickiung im Plangebiet
gewdhrleisten. Die Berucksichtigung stadtebaulicher Ziele und éffentlicher sowie privater
Belange erfolgt Gber zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan. Die

Festsetzungen werden im Folgenden begriindet.

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 Wohngeb&duden in Form von Einzelhdusern
durch eine flachensparende Nachverdichtung an einer voll erschlossenen gemeindlichen

Stralle erméglicht werden.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Giber den dstlich des Gebiets gelegenen
Margaretenweg sowie einem von der bestehenden Stralle abzweigenden privaten

ErschlieBungsweg, welcher die beiden Baufenster im Westen das Plangebiets erschliefl3t.

Die geplante Bebauung orientiert sich an der bereits vorhandenen, den Planungsraum
pragenden offenen Bauweise sowie an den Gebaudehdhen der umgebenden Bebauung,

womit eine stadtebauliche Einfligung in den stadtebaulichen Kontext gewéhrleistet 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) gemaR § 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
gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO zulassige Errichtung von der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetrieben und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.

Die gemafR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) sind im Plangebiet als nicht zuléssig
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.

Unter Bezugnahme auf § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Plangebiet Nebenanlagen, die der
Versorgung des Gebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser und fernmeldetechnischen Nebenanlagen bzw. Anlagen fiir erneuerbare Energien

dienen, als zulassig festgesetzt.

Die Errichtung von Windenergieanlagen jeglicher Art ist aus Grinden des Artenschutzes der
in den Siedlungsbereichen heimischen Avi- und Insektenfauna im Plangebiet als nicht

zulassig festgesetzt.

7.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die Grundflichenzahl und die Héhe der
baulichen Anlagen.
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a) Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist fur das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Plangebiet mit 0,4
in den Gebieten WA 1 und WA 2 sowie mit 0,3 im Gebiet WA 3 festgesetzt. Diese
differenziert festgesetzte GRZ erlaubt fir die strallenbegleitende Bebauung eine héhere
stadtebauliche Verdichtung, wahrend fir die beiden westlichen Baufenster aufgrund ihrer
Lage angrenzend an den nordwestlich an das Plangebiet anschliefenden mit Hausgarten

durchgriinten Bereich eine geringere stadtebauliche Verdichtung festgesetzt ist.

b) Héhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von maximal zuldssigen Gebdudehéhen gewéhrleistet eine ortsbildgerechte
Integration der Neubebauung in die umgebende Siedlungsstruktur. Die H6he der baulichen
Anlagen ist auf 10,00 Meter Gber einer fur die Gebiete WA 1 bis WA 3 festgesetzten unteren
Bezugshdhe begrenzt.

Durch die Bezugnahme auf fiir die Gebiete WA 1 bis WA 3 festgesetzte untere Bezugshéhen
in Meter Uber NHN wird eine das bestehende stidtebauliche Gefuge stérende Uberhéhung

einzelner Baukoérper ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise Zuléssigkeit einer Uberschreitung durch technisch bedingte Aufbauten
um 1,00 Meter ermdglicht die flexible Ausgestaltung von Schornsteinképfen, Antennen etc.,

die in ihrem Erscheinungsbild der Baukubatur untergeordnet sind.

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

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

des Plangebietes in den stadtebaulichen Kontext.
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7.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Gebaude im Aligemeinen Wohngebiet sind in einer offenen Bauweise als Einzelhduser
mit seitlichem Abstand zur Grundstiicksgrenze zu errichten.

Gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise durch
Erker und Balkone um maximal 1,00 Meter Uberschritten werden.

Aus stadtebaulichen Griinden sind Anlagen der Photovoltaik und Solarthermie ausschliel3lich
auf Gebaudedachern sowie an Aullenwanden bis zu einem Anteil von 1/3 der jeweiligen

Wandflache zulassig.

Die Festsetzung zur Errichtung von Garagen, Carports und Pkw-Stellplatzen dient der
stadtebaulichen Ordnung sowie im Gebiet WA 3 der Minimierung der Flachenversiegelung
und der stadtebaulichen Einfigung in die nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Gartenbereiche durch die Begrenzung der Zuléssigkeit von Garagen, Carports und Pkw-
Stellflachen auf die Ostseite der Baufenster.

7.6 ErschlieBung
7.6.1 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das értliche Verkehrsnetz erfolgt Giber den
Ostlich angrenzenden Margaretenweg. Durch die Nutzung der bestehenden
Strallenverkehrsflache zur ErschlieRung der Wohnbaugrundstucke leistet die Gemeinde
einen Beitrag zur Verbesserung der Infrastruktureffizienz (vgl. dazu Grundsatz 2-1 des RP-
MT 2011, S. 14).

Um eine Nutzung auch der hinterliegenden Flachen zu ermdéglichen, ist in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes ein vom Margaretenweg nach Westen abzweigender privater
ErschlieBungsweg festgesetzt. Zum Zwecke einer geordneten ErschlieBung des gesamten
Plangebietes ist an der Stid- und Nordseite des ErschlieRungsweges auf einer Lénge von ca.
30 Meter, gemessen ab dem Margaretenweg, ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt,

da die Nachbargrundstiicke direkt an den Margaretenweg angebunden sind.
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7.6.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung obliegt der ThiringenWasser GmbH (ThiuWa). Die
Abwasserbeseitigung obliegt dem Wasser- und Abwasserzweckverband ,Gotha und
Landkreisgemeinden® (WAZV). Die Behandlung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in
der zentralen Klaranlage des Verbandes. In seiner im Vorfeld der Aufstellung des
Bebauungsplanes abgegebenen Stellungnahme vom 28.06.2018 informiert der WAZV, dass
die in der Flur 8 gelegenen Flurstlicke 29/4, 28/2, 719/27, 26, 25/2 und 24/3 gemafR
Entwéasserungssatzung abwasserseitig erschlossen sind. Eine abwasserseitige ErschlieBung
des Flursticks 25/1 ist somit im Bestand nicht gegeben und ist im Zuge der Realisierung des
Bebauungsplanes uber den privaten ErschlieBungsweg herzustellen.

Da es sich im Bestand bei dem Flurstiick 25/1 um ein nicht an éffentliche
ErschlieBungsanlagen angeschlossenes Flurstiick handelt, wird die Gemeinde mit dem
potenziellen Bauherrn eine vertragliche Regelung bzgl. der Kostentragung fur den Anschluss

des Flurstiicks an den im Margaretenweg verlaufenden Mischwasserkanal treffen.

Weiter informierte der WAZV in seiner o0.g. Stellungnahme, dass der vorhandene
Mischwasserkanal hydraulisch nur fiir die Aufnahme des aus den Grundstiicken anfallenden
Schmutzwassers sowie des aus dem StralRenbereich des Margaretenweges anfallenden
Oberflachenwassers dimensioniert sei. Das aus den Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser kénne somit nicht in den genannten Mischwasserkanal ibernommen

werden und sei demzufolge anderweitig zu beseitigen.

Da die Dimensionierung des bestehenden Mischwasserkanals im Margaretenweg fur die
Aufnahme von Oberflachenwasser aus den Grundstiicken nicht ausreichend bemessen und
eine VergréRerung der Aufnahmefahigkeit im Hinblick auf die Herstellungskosten nicht
madglich ist, ist im Textteil des Bebauungsplanes unter B) Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen festgesetzt, dass auf den einzelnen Baugrundstiicken zur Regulierung des
Niederschlagsabflusses Anlagen zur Riickhaltung des Niederschlagswassers einzurichten
sind.

Ergédnzend wird darauf hingewiesen, dass durch zusétzliche Ma3nahmen, z.B. Sammlung
und Nutzung des Regenwassers, Dachbegrinung) ggf. eine Reduzierung des zu

versickernden Niederschlagswassers erzielt werden.
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Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt und Warme kann Uber den Anschluss an die
Margaretenweg anliegende Versorgungsinfrastruktur der Thiringer Energie AG und der
Ohra Energie GmbH gewéahrleistet werden.

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 ausschlie3lich auf Dachern von Gebauden innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

7.7  Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen 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 Aligemeines Wohngebiet festgesetzte Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen

(§ 4 Abs. 1 BauNVOQ). Dahingehend stellen Wohnungen die Nutzung innerhalb des Gebietes
mit dem héchsten Schutzanspruch dar. Die weiterhin zuldssigen Nutzungen (siehe
Aufzahlung im Kapitel 7.4.1 Art der baulichen Nutzung) filhren zu keinen erheblich stérenden
Beeintrachtigungen fur Wohnnutzungen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes.

In ihrer im Rahmen einer Vorabfrage abgegebenen Stellungnahme vom 30.11.2020 gibt die
Untere Immissionsschutzbehérde des Landkreises Gotha folgende Hinweise zum
Plangebiet:

,Flr das Bebauungsplangebiet kann unter den aktuell bekannten und in der Planung
dargestellten Rahmenbedingungen keine unzuldssige Beeinflussung begriindet werden.

Es ist davon auszugehen, dass eine gelegentliche, jedoch nach aktueller Einschétzung nicht
unzulédssige Geruchsbelastung durch die éstlich und stidéstlich gelegene Tierhaltungsanlage
(Hiihnerhaltung — genehmigungsbediirftige Anlage nach Bundes-Immissionsschutzgesetz,
BImSchG) auftreten kann.

Das Heranriicken der schutzbedtirftigen Wohnbebauung kann die bestehende
Tierhaltungsanlage kiinftig méglicherweise in ihrer Entwicklung einschrénken.

Ebenso ist am Standort mit einem, die Wohnruhe durchaus beeintréchtigenden, erhéhten
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Grundgeréuschpegel aufgrund der sidlich in ca. 1.400 m entfernt vorbeifiihrenden Autobahn
A 4 zu rechnen, zu welchem die Larmeinwirkung dber die Ortsverbindungsstral3e nach
Apfelstadt (Menantesstralle) und die Larmeinwirkungen aus der nordéstlich in ca. 500 m
entfernt gelegenen Eisenbahnstrecke hinzukommen. Einer Gutachtenerstellung bedarf es
aus Sicht der UIB dazu nicht, gegebenenfalls sollte eine Empfehlung zur Lage
ruhebedlirftiger (Schlaf-)Rdume gegeben werden.

Seitens des Immissionsschutzes sind auf der Grundlage der eingereichten Unterlagen keine
weiteren Anforderungen mit Bezug zu § 50 BImSchG erforderlich.”

Der Anregung der Unteren Immissionsschutzbehérde zur Aufnahme eines Hinweises zur
raumlichen Einordnung ruhebedirftiger RAume wie Schlafrdume / Kinderzimmer an die den
0.g. Immissionsquellen abgewandten Gebdudeseiten wurde in den Textteil des

Bebauungsplanes aufgenommen.

7.8 Altlasten

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise zum Vorhandensein von Altlastenverdachtsflachen
vor. Die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Gotha informiert in ihrer im Rahmen
einer Vorabfrage am 30.11.2020 abgegebenen Stellungnahme, dass im Plangebiet keine
besonders schutzwirdigen Béden gemaf der vorlaufigen Liste der besonders

schutzwirdigen Béden in Thuringen (TMLNU, 1997) vorkommen.

7.9 Wasserfldchen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und Landkreisgemeinden (WAZV) weist in
seiner im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes abgegebenen Stellungnahme vom
28.06.2018 darauf hin, dass der im Margaretenweg verlaufende Mischwasserkanal DN 250
PP hydraulisch nur fur die Aufnahme des aus den Grundstiicken anfallenden
Schmutzwassers sowie des aus dem StralBenbereich anfallenden Oberflachenwassers

dimensioniert sei. Eine Ubernahme des auf den Baugrundstiicken anfallenden, nicht
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schadlich verunreinigten Niederschlagswassers in den genannten Mischwasserkanal sei
nicht méglich.

Die Regelung des Wasserabflusses aus Niederschlagswasser und der Dachentwésserung

der Gebaude ist somit anderweitig zu gewahrleisten.

Unter Beachtung des o.a. Hinweises des WAZYV ist im Textteil des Bebauungsplanes unter
Punkt 5 unter Zugrundelegung des § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe d) BauGB festgesetzt, dass
das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf dem jeweiligen
Baugrundstiick zu versickern ist und zur Regulierung des Niederschlagswasserabflusses

Anlagen zur Riuckhaltung des Niederschlagswasser einzurichten sind.

Bei der Herstellung der Versickerungsanlagen ist die Thiringer Verordnung Uber die
erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (Thiringer
Niederschlagswasserversickerungsverordnung — ThirVersVO) in der zum Zeitpunkt der

Rechtskraft dieses Bebauungsplanes gliltigen Fassung zu beachten.

7.10 Griinflachen

Das im Suiden des Plangebietes gelegene Flurstiick 24/3 ist zum Zwecke der Abschirmung
des Wohngebietes von der siidlich verlaufenden LandesstralRe 2147 (Menantesstralle) als

private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung® festgesetzt.

7.11 Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Zum Schutz der bodengebundenen Kleintierwelt, der Avi- und Insektenfauna sowie unter
Beachtung der in den §§ 1 und 1a BauGB aufgefiihrten umwelt- und klimaschitzenden
Belange ist im Textteil des Bebauungsplanes eine gartnerische Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
sind zu 30 % als Geholzflachen anzulegen. In diesem Kontext ist pro Baugrundstiick
mindestens ein Laubbaum und ein Obstbaum — jeweils geman festgesetzter Artenliste — zu
pflanzen. Bei der Anlage der Gehdlzflachen sind 60 % der Gehdlze aus einer ebenfalls

festgesetzten Artenliste zu entnehmen.
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Die Festsetzung von Artenlisten wird wie folgt begriindet: 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 eingebirgerte
Gehdlze, welche unter den Aspekten ihres Zierwertes sowie ihrer Eignung als Brut- und
Nahrungshabitat fur die heimische Vogel- und Insektenwelt ausgewahlt wurden.

In der Artenliste 3 (Obstgehdlze) sind die in der Empfehlungsliste der Lehr- und
Versuchsanstalt Gartenbau Erfurt aufgefiihrten Obstgehélze aufgefiihrt. Die aufgefiihrten
Arten tragen zu einem Erhalt bzw. zur Wiedereinbirgerung alter regionaler Obstsorten bei

und leisten somit einem wichtigen Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt.

Ergénzend ist im Texiteil des Bebauungsplanes die Unzuldssigkeit von Koniferenhecken
festgesetzt. Auch wenn die stédndige Verfugbarkeit 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 Unzulédssigkeit von Koniferenpflanzungen hat somit das Ziel,
standortfremde Gehélze zurlickzudrangen und anstelle dessen im Falle von

Heckeneinfriedungen standortgerechte, heimische Gehdlze einzusetzen.

Die Festsetzung, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, welche nicht als Stellplatze,
Zufahrten, Terrassen oder Wege angelegt werden, unversiegelt zu belassen, dient der

Erhaltung eines mdéglichst hohen Anteils versickerungsféahiger Flachen.

712 Darstellungen ohne Normcharakter

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

topographischen Karten mit den tiblichen ToleranzmaRen entwickelt wurden.
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8. GRUNORDNUNG

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

Die Gesamtflache des Plangebietes betrégt ca. 0,71 Hektar.

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um Uberwiegend unbebaute Gartenflachen
am ostlichen Ortsrand des Ortsteils Wandersleben der Gemeinde Drei Gleichen. Auf den
Flurstlicken 719/27, 26, 25/1 und 25/2 befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
bauliche Anlagen in Form von Nebengebauden im Zusammenhang mit der gartnerischen
Nutzung sowie ein Silo.

Die derzeitigen Nutzungen reichen von Grabeland und einem Garten in Nutzung im Norden
Uber eine Gartenbrache bis zu extensiven Grunflachen im Siiden. Als Gehdlzbestand
befinden sich im Plangebiet ein Laubbaum, Obstbdume sowie einzeln stehende Koniferen

und Koniferenhecken.

Die im Plangebiet angetroffenen Biotoptypen sind in der Abb. 7 dargestellt.

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 zum Teil erhaltenswerten Einzelbdumen zu erwarten. Mit
der Realisierung des Bebauungsplanes werden Neupflanzungen von Baumen und

Strauchern in den gartnerisch anzulegenden Freiflachen umgesetzt.

Die gruinordnerischen Festsetzungen sind in Kapitel 7.10 erldutert und begriindet.
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BESTANDSPLAN BIOTOPTYPEN

BIOTOPTYPEN

9351 Garten in Nutzung, Scherrasen mit
einzelnen i{ und Obslb

[] 9359 Gartenbrache, Koniferenhecken
[] 9391 Grabetand

[T 9399 extensive Grunfchen

ALLGEMEINE ANGABEN
mmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Flurstbcksgrenze; Flursticksnummer

[TTI[TT]]  Gebdudebestand

GEHOLZE

Laubbaum
Obstbtiume
Koniferen

Koniferenhecke
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Bei der gartnerischen Gestaltung der nicht iberbaubaren Flachen sind 30% der Flachen als
Geholzflachen anzulegen. Bei der Bepflanzung dieser Gehélzflachen sind fur einen Anteil
von 60% Gehdlze der Artenliste 2 zu verwenden. Bepflanzungen mit nicht heimischen
Gehdlzen durfen somit einen Flachenanteil von 40% nicht Gbersteigen.

Um den Anteil an gebietsfremden Geholzen zu minimieren und zur Schaffung von
Lebensraum- und Nahrungsbiotopen fir Singvégel und Insekten sind
Grundstiuckseinfriedungen aus Koniferen nicht zulassig.

Zusatzlich ist pro Grundstiick 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 Griinstrukturen zu

schaffen und regionale Obstsorten zu erhalten.

Far alle Pflanzflachen sind deren dauerhafte Erhaltung und der Ersatz abgéngiger Gehdlze

festgesetzt.

Die Bepflanzung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen dient der Eingriinung, der
Abschirmung zu Nachbargrundstiicken sowie der raumlichen Gliederung bzw. Gestaltung

der Aufenanlagen im Sinne des dérflichen Wohnens.
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9. FLACHENBILANZ
GroRe des Geltungsbereiches ca. 7.056 m?
davon:
Baugebiet (WA) ca. 6.233 m?
davon:
- Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) ca. 2.493 m?
- Grundstticksflachen, die nicht oder nur mit
Nebenanlagen iberbaut werden dirfen ca. 3.740 m?
Grunflache: ca. 616 m?
Verkehrsflache: ca. 207 m?
davon:
- private Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ca. 207 m?
10. KOSTEN

Der Gemeinde Drei Gleichen entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das

Allgemeine Wohngebiet ,Margaretenweg" im Ortsteil Wandersieben keine Kosten. Die

Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie fiir die Erschlielung des

Plangebietes werden durch einen Investor getragen, mit dem die Gemeinde die

Kostentragung vertraglich in einem stadtebaulichen Vertrag auf der Grundlage des § 11

BauGB geregelt hat.
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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 Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der
Planungsgruppe 91incenieurceseLLscrart, Jagerstralle 7, 99867 Gotha.

Gotha, im Mai 2021

Planverfasser:

) kv

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

Die Begriindung lag zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemaf § 3 Abs. 2
BauGB vom 26.02.2021 bis einschlieBlich 31.03.2021 &ffentlich aus.

Drei Gleichen, den
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Der Gemeinderat der Gemeinde Drei Gleichen hat in seiner Sitzung am 11.05.2021 den
Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Drei Gleichen, den
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