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| Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fiir
das Allgemeine Wohngebiet , Lindenhof* im Ortsteil Ammern

Beschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Unstruttal beschliefdt:

1. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet ,Lindenhof* im
Ortsteil Ammern mit értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan wird nach § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB aufgehoben. Fir den
raumlichen Geltungsbereich der Authebungssatzung ist der aktuelle Geltungsbereich des
'rechtsverbindlichen Bebauungsplans mafigebend.

2. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form
einer Auslage der Planunterlagen mit Gelegenheit zur Auflerung und zur Erdrterung
des Aufhebungsentwurfs durchgefiihrt.

Begriindung:
1. Ausgangslage

Der Bebauungsplan Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) WA ,Lindenhof* ist am
03.03.1998 in Kraft getreten und wurde bisher nicht geandert. Mit dem vorliegenden|
Beschluss soll das Verfahren zur Aufthebung des Bebauungsplans eingeleitet werden.

Aufgrund der bereits nahezu vollstandigen Bebauung kann angenommen werden, dass der
‘Bebauungsplan seine Aufgabe gem. § 1 BauGB zur Steuerung der stadtebaulichen
'Entwicklung erfiillt hat. Die Notwendigkeit zur Aufrechterhaltung des Bebauungsplans wird
deshalb nicht gesehen.

1.1 Lage des Plangebiets




Der Gebietsumgriff umfasst 20 Flurstiicke mit einer GesamtgréfRe von ca. 1,3 ha, davon
teilweise Flache fiir den ruhenden Verkehr und o6ffentlicher Raum. Das Gebiet ist durch
folgende Strafien umgrenzt:

Norden: Flusslauf der Unstrut

Slden: Am Dorfgraben

Osten: Lindenhofstrafie

Westen: Flusslauf der Unstrut

Im Norden und Westen grenzt mit Abstand von ca. 50 m das Gewasser 1. Ordnung
.Unstrut‘ an den Gebietsumgriff an.

1.2 Anlass, Ziele und Zwecke der Aufhebung

\Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht mehr zeitgemal und spiegeln die
tatséchliche Bebauung nicht wider. Es wurden fiir einige Bauvorhaben in der Vergangenheit
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans erteilt.
Diese Tatsachen flihren zu erheblichen Konflikten im Baugenehmigungsverfahren.

Die wesentlichen Griinde fiir die Aufhebung sind im Folgenden beispielhaft dargestellt:

1. Volistandige Bebauung des Plangebiets;

2. Abweichende Ausfiihrung der verkehrlichen ErschlieRung;

3. Abweichende Gebietstypen (z.B.: Mischgebiete)

4. Befreiungen und abweichende Bauweise im Plangebiet

5. Unzeitgemale Festsetzungen wie bspw. unmittelbar um die Hauser gezogene
Baugrenzen,

6. Ausnahmsweise Zulassigkeit der Nebenanlagen,

7. zwingende Vorgaben zur Geschossigkeit, Ausschluss von nichtstérendem Gewerbe etc..

Die Aufhebung steht nicht im Widerspruch zu einer stadtebaulich vertraglichen
Weiterentwicklung des Gebiets.

'Schlussendlich soll mit der Aufhebung des Bebauungsplans die zeitgemale
Weiterentwicklung des Gebiets ermdglicht und gleichzeitig das Baugenehmigungsverfahren
erleichtert werden.

Nach Aufhebung des Bebauungsplans wird die Bebaubarkeit der Flurstiicke nach § 34
BauGB geregelt. Demnach muss sich das Bauvorhaben nach Art und Mall der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligen. Zusétzlich miissen die ErschlieBung und gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gesichert sein. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Einstufung der Gebietstypen bei einer planungsrechtlichen Beurteilung von
Bauvorhaben gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird beibehalten. '

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Ein Flachennutzungsplan liegt nicht vor. Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zur
beabsichtigten Flachennutzung. Diese weist ebenfalls Mischgebietsflaichen und Aligemeine
Wohngebiete aus. Im Nordwesten des Planumgriffs ist die Siedlungsfliche der Ortslage
Ammern mit Mischgebietsflachen eine Grunflache vorhanden.




1.4 Planungsalternative

Als Planungsalternative bleibt die Anderung des Bebauungsplans oder die Beibehaltung in
aktueller Form. Eine Anderung des Bebauungsplans fiihrt aus den oben genannten Griinden
nicht zu dem Ergebnis einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung. Eine Beibehaltung
des Bebauungsplans fiihrt bei der Genehmigung von Bauantrdgen innerhalb des
Plangebiets aufgrund der abweichenden Planausfihrung immer wieder zu Unklarheiten und
'Konflikten und entspricht nicht den aktuellen Entwicklungszielen.

\1.5 Verfahren

Die Art des Aufhebungsverfahren richtet sich nach § 1 Abs. 8 BauGB, sodass das
Aufhebungsverfahren in einem zweistufigen Verfahren — analog den §§ 2 ff. BauGB — und
nicht in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt wird. Es gelten die
gleichen Verfahrensregeln wie fiir die Aufstellung von Bebauungsplénen. Ein vereinfachtes
Verfahren nach § .13 BauGB kann hier nicht angewendet werden.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer
Planauslage mit Gelegenheit zur Auferung und zur Erdrterung des Aufhebungsentwurfs
durchgefihrt.

'Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange werden nach § 4
'Abs. 1 BauGB frihzeitig unterrichtet und umgehend nach Fassung des
Aufstellungsbeschlusses angeschrieben. Vorab wurde das Landratsamt beteiligt. Dessen
Belange sind nicht beriihrt.
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2. Besonderheiten des Plangebiets

Als Gebietstypen sind Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO und Mischgebiete nach
'§ 6 BauNVO festgesetzt. Es herrscht eine Uberwiegend flache Bebauung vor. Nur wenige
'Gebaude sind hher als zwei Voligeschosse. Fiir den ruhenden Verkehr sind innerhalb des
Gebietsumgriffs keine Flachen ausgewiesen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
'befindet sich ein Mehrfamilienhaus. Die Unstrut verlduft am Rande des Plangebiets.

Eine Aufhebung des Bebauungsplans steht keinem Vorhaben in Bezug auf das Gewasser
1. Ordnung entgegen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen weiterhin gewahrt
werden.

Im Bebauungsplan gibt es diesbeziiglich keine besonderen Regelungen. Die Einhaltung der
gesunden  Wohn- und  Arbeitsverhédltnisse =~ werden im Rahmen  des
Baugenehmigungsverfahrens planungsrechtlich gepruft.

3. Umweltbericht und Artenschutz

Fur die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung
durchgefuhrt in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und die
ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden (§1_2 Abs. 4 und §r 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 zum BauGB). Eine




Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPQG) ist nicht erforderlich.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpriifung sowie der Beitrag zum speziellen
Artenschutz wird von einem Fachbiro erstellt. Durch die Aufhebung des Bebauungsplans
sind keinerlei Auswirkungen auf die Umwelt zu befiirchten.

4. Weiteres Vorgehen
Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager éffentlicher Belange, wird

der Bau- und Grundstticksausschuss mit dem Billigungs- und Auslegungsbeschluss befasst,
der eine Stellungnahme fiir die Vorlage beim Gemeinderat abgibt.

5. Empfehlung

Die Mitglieder des Bau- und Grundstlicksausschusses der Gemeinde Unstruttal empfehlen
dem Gemeinderat, dem Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans
zuzustimmen. Vor dem Hintergrund einer noch nicht ndher definierten Weiterentwicklung
des Plangebiets ist die Aufhebung des Bebauungsplans unter den oben genannten
Bedingungen vorerst die einzig sinnvolle Vorgehensweise. Der Gemeinderat hat in seiner
letzten Sitzung dem Biirgermeister Vollmacht erteilt, die rechtlichen Rahmenbedingungen,
fur die Aufhebung zu priifen. Das Ergebnis der Prifung der rechtlichen Umstande ist die
Aufhebung des VEP.

Anlagen:

1)urspriinglicher VEP mit Begrindung
2)Geltungsbereich als Luftbild

3) Ubersichtslageplan

i Abstimmungsergebnis |
| Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gemeinderates: 21 |

Anwesende Abstimmung [persénliche Beteiligung nach {Laut Beschluss | Abweichungen zum
Stimmberechtigte: 18 § 38 ThirkKO - - Beschlussvorschlag
Ja Nein: |Enthaltung:
X O
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Begriindung
zur Aufhebung des Bebauungsplans
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Aligemeines Wohngebiet ,,Am Eherieder
Miihibach*
der Gemeinde Unstruttal

mit Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Stand: 06.08.2024
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A) Rechtsgrundiagen

Rechtsgrundlagen fiir das Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplanes
Vorhaben- und Erschlieungsplan ,Lindenhof* sind:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI.
| S. 2808)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

= Thuringer Bauordnung (ThirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Marz
2014, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321)

» Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370)

= Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren
landesrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Thuringer
Naturschutzgesetz — ThurNatG) vom 30. Juli 2019, (GVBL S. 323)

B) Stadtebauliche Begriindung
1. Ausgangssituation

Fur das Plangebiet des VEP Allgemeines Wohngebiet Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Lindenhof‘ in Ammern liegt ein Bebauungsplan vor, der am
03.03.1998 in Kraft getreten ist. Dieser wurde bisher nicht geandert. Die Umsetzung
des Bebauungsplans ist in allen Bestandteilen im Sinne der Planung vollzogen. Da
aufgrund von Konflikten im Zusammenhang mit Baugenehmigungsverfahren und der
Zulassigkeit von Nebengebiuden innerhalb des Geltungsbereiches eine Anderung
des Bebauungsplans zwingend notwendig ist, soll dieser Bebauungsplan aufgehoben
werden. Eine Uberplanung des Gebiets wird als nicht mehr notwendig erachtet. Der
Bebauungsplan hat seine Aufgabe gem. § 1 BauGB zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung bereits erflillt. Der der Gemeinderat im Einvernehmen mit dem Bau- und
Grundstiicksausschuss der Gemeinde Unstruttal plant den Beschluss zur Aufhebung
des VEP ,Lindenhof" zu fassen.

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht mehr zeitgemal und spiegeln die
tatsachliche Bebauung nicht wider. Es wurden flr einige Bauvorhaben in der
Vergangenheit Befreiungen von den Festsetzungen (z.T. Baugrenzen) des
Bebauungsplans erteilt.

Diese und weitere Tatsachen fihren =zu erheblichen Konflikten im
Baugenehmigungsverfahren.

Die wesentlichen Griinde flr die Aufhebung sind im Folgenden beispielhaft dargestellit:



- Nahezu volistdndige Bebauung des Plangebiets

- Abweichende Gebietstypen (z.B.: Mischgebiete im unmittelbaren
Bauzusammenhang)

- Befreiungen und abweichende Bauweise im Plangebiet

- UnzeitgemaRe Festsetzungen wie bspw. unmittelbar um die Hauser gezogene
Baugrenzen, nur ausnahmsweise Zulassigkeit der Nebenanlagen,

- zwingende Vorgaben zur Geschossigkeit, Ausschluss von nichtstérendem Gewerbe
etc.

Schlussendlich soll mit der Aufhebung des Bebauungsplans die zeitgeméaRe
Weiterentwicklung des Gebiets ermaoglicht und gleichzeitig das
Baugenehmigungsverfahren erleichtert werden.

Aufgrund der bereits nahezu volistandigen Bebauung wird angenommen, dass der
Bebauungsplan seine Aufgabe gem. § 1 BauGB zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung verloren hat. Die Aufhebung steht nicht im Widerspruch zu einer
stadtebaulich vertréglichen Weiterentwicklung des Gebiets. Die Notwendigkeit zur
Aufrechterhaltung des Bebauungsplans VEP ,Lindenhof‘ wird deshalb nicht gesehen.

1.2 Raumliche Lage

Der Gebietsumgriff umfasst 20 Flurstiicke mit einer GesamtgréRe von ca. 1,3 ha,
davon teilweise Verkehrsfliche und éffentlicher Raum. Das Gebiet grenzt westlich
unmittelbar an das Siedlungsgebiet der Mischflachen der Ortslage Ammerns an.

(s. Abb. 1),

B orAaa Vealhaases g

AMMI EP

]

13
"By

e

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Google Maps)
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Abbildung 2: Geltungsbereich des VEP-Planes (Eigene Darstellung Alkis)

Der Gebietsumgriff umfasst 20 Flurstiicke mit einer GesamtgréRe von ca. 1,3 ha,
davon teilweise Flache fir den ruhenden Verkehr und 6ffentlicher Raum. Das Gebiet
ist durch folgende Stral’en umgrenzt:

Norden: Flusslauf der Unstrut

Siden: Am Dorfgraben

Osten: Lindenhofstralle

Westen: Flusslauf der Unstrut

Im Norden und Westen grenzt mit Abstand von ca. 50 m das Gewésser 1. Ordnung
,2unstrut“ an den Gebietsumgriff an.

Die Umgebung ist Uberwiegend von Wohn- und Mischgebieten gepragt. Der
Uberwiegende Teil liegt nicht im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und ist dem
unverplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch zuzuordnen. In benachbarten
Gebieten herrscht Gberwiegend eine flache Bebauung in Misch- oder sonstigen
allgemeinen Wohngebieten VOr. Nur wenige Gebaude
sind hoher als zwei Vollgeschosse. Fur den ruhenden Verkehr sind innerhalb des
Gebietsumgriffs keine separaten Flachen ausgewiesen, die Stellfldchen fir Fahrzeuge
befinden sich auf den privaten Baugrundstlicken. Das Gewésser 1. Ordnung ,Unstrut”
grenzt die Entwicklung des Gebietes an zwei Seiten ein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Mehrfamilenhaus. Eine
Aufhebung des Bebauungsplans steht keinen sonstigen Vorhaben 6ffentlicher Trager
entgegen. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens planungs- und immissionsschutzrechtlich gepriift und
gof. Auflagen erteilt.



1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Es besteht kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan. Es wurde auch noch kein
Aufstellungsbeschiuss  flir einen  Flachennutzungsplan beschlosse. Der
Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zur Flachennutzung nach dem
Regionalplan. Die Fléchennutzung weist Mischgebietsflichen und Allgemeine
Wohngebiete aus.

1.4 Verfahren und Planungsalternativen

Fir die Aufhebun__g von Bebauungsplanen muss das gleiche Verfahren wie bei einer
Aufstellung oder Anderung abgewickelt werden.

Die Art des Aufhebungsverfahrens richtet sich folglich nach § 1 Abs. 8 BauGB, sodass
das Aufhebungsverfahren in einem zweistufigen Verfahren — analog den §§ 2 ff.
BauGB - und nicht in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt
wird. Als Planungsalternative bleibt die Anderung des Bebauungsplans oder die
Beibehaltung in aktueller Form. Eine Anderung des Bebauungsplans fiihrt aus den
oben genannten Griinden nicht zum Ergebnis einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung.

Eine Beibehaltung des Bebauungsplans flhrt bei der Genehmigung von Bauantrégen
innerhalb des Plangebiets aufgrund der abweichenden Planausfiihrung immer wieder
zu Unklarheiten sowie Konflikten und entspricht nicht den aktuellen
Entwicklungszielen. Vor dem Hintergrund einer nicht ndher definierten
Weiterentwicklung des Gebiets ist die Aufhebung des Bebauungsplans unter den oben
genannten Bedingungen vorerst die einzig sinnvolle Vorgehensweise. Eine
Neuauflage eines Bebauungsplans flr bestimmte Teilbereiche des Gebiets ist
durchaus vorstellbar, wenn Handlungsbedarf in dieser Hinsicht
besteht.

1.5 Planungsrechtliche Situation nach der Aufhebung

Nach Aufhebung des Bebauungsplans wird die Bebaubarkeit der Flurstiicke nach § 34
BauGB geregelt. Demnach muss sich das Vorhaben nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Zusétzlich miissen die ErschlieRung und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse gesichert sein. Das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der
Baugebiete der Baunutzungsverordnung, beurteilt sich die Zulissigkeit eines
Vorhabens gem. § 34 (2) BauGB nach seiner Art allein
danach, ob es nach den Regelungen der BauNVO in dem Baugebiet allgemein
zulassig ware.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben verédndert sich somit nur
unwesentlich, da der Bebauungsplan mittlerweile vollstandig umgesetzt ist. Die
Einstufung der Gebietstypen bei einer planungsrechtlichen Beurteilung von
Bauvorhaben gem. BauNVO wird zumindest mittelfristig beibehalten.
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Durch den Wegzug oder Ansiedelung von Gewerbebetrieben kdnnten langfristig aus
einem Mischgebiet ein Allgemeines Wohngebiet werden oder umgekehrt.
Somit besteht zukinftig fur den volistdndig besiedelten Bereich ein wesentlich
flexibleres Steuerungsinstrument und ermdglicht eine zeitgemalie Entwicklung des
Gebiets. Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssigerweise
errichteten Gebaude geniellen auch weiterhin Bestandschutz.

1.6 ErschlieBung und Entsorgung

Die ErschlieBung des Gebiets und die Entsorgung sind von der Aufhebung nicht
betroffen und bleiben unverandert.

2. Kosten

Der Gemeinde Unstruttal entstehen durch die Aufhebung bis auf die
Verfahrensabwicklung (Kosten Erstellung Planunterlagen/Umweltbericht) selbst
keinerlei Kosten.

3. Umweltbhelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB st fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gemal § 2a BauGB ist im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bebauungsplanes
eine Begrindung beizufligen, in der entsprechend dem Stand des Verfahrens der
Umweltbericht enthalten ist. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des
Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) ist nicht erforderlich.

C) Umweltbericht
(gem. § 2a BauGB)

1. Einleitung

Die Gemeinde Unstruttal will in einer der nachsten Sitzungen der neuen
Legislaturperiode des Gemeinderates die Aufhebung des Bebauungsplanes
,Lindenhof* beschlieen, der am 03.03.1998 Rechtskraft erlangt hatte. In deren Folge
werden samtliche Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften aufgehoben.

Nach der Aufhebung des Bebauungsplanes wird sich die kinftige bauliche Entwicklung
durch Um- oder Anbau oder Neubau nach den Bestimmungen des § 34 BauGB richten.

Eine Bebauung ist dann zulassig, wenn sie ,sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Giberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschliebung gesichert ist* (§ 34
BauGB).



Gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 2a BauGB sind alle
neu aufzustellende, zu &andernde oder zu erganzende Bauleitplane einer
Umweltprifung zu unterziehen. Dies gilt auch fiir die Aufhebung eines Bauleitplanes.
Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a wird
daher eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dabei ist die Anlage 1 zum Baugesetzbuch anzuwenden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die moglichen Umweltauswirkungen der Aufhebung fiir die
gemal BauGB Anlage 1 zu betrachtenden Schutzglter prognostiziert und bewertet.

Eine Bestandsbewertung aufgrund einer Ortseinsicht, der Interpretation aktueller
Luftbilder sowie der Festsetzungen des Bebauungsplanes stellt die Grundlage fiir die
Ermittlung der Umweltauswirkungen dar.

2.1 Bestandssituation

Der Geltungsbereich liegt zwischen der Gewasserlinie der Unstrut, der
Gemeindestrallen LAm Dorfgraben® und ,Lindenhofstralle®.
Daran anschlieBend beginnt das Ubrige Siedlungsgebiet Ammerns, das durch
Mischgebiete nach § 5 der BauNVO (Dorfgebiet) gepragt ist.

Das Areal ist vollstdndig entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes von
1998 bebaut. Die Bebauung ist inhomogen mit einem Mischgebiet mit Anteilen an
Gewerbe sowie einem Allgemeinen Wohngebiet mit vielgestaltiger Wohnbebauung mit
Ein- und Mehrfamilienhausern mit Garten.

Das Gebiet wird am Nord-Westrand vom Gewasser 1. Ordnung ,Unstrut* in einem
begradigten,  stark  eingetieften @ Bachbett  durchflossen. Im  Bereich
der Bauflachen und des Wohnungsbereichs herrscht ein hoher Versiegelungsgrad vor.
Die privaten und &ffentlichen Freiflachen sind ebenso vielgestaltig wie die Bebauung.
Besonders entlang des Bachs und zur Eingriinung des Gebietes gibt es groRkronige,
alte Laubbaume. Innerhalb der Garten nehmen Koniferen einen recht hohen Anteil ein,
aber auch alte Obstbaum-Hochstamme sind eingestreut vorhanden.
Samtliche Grundstliicke werden aktuell genutzt.

Dies qilt far s&mtliche Einzelgarten innerhalb des Wohngebietes und der
angrenzenden Nutzungen.

2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Die Flache des Geltungsbereichs ist bereits bebaut und erschlossen. Kiinftige bauliche
Veranderungen durch Umbau, Abriss und anschlieBendem Neubau oder
Nachverdichtung sind nur im begrenzt im MafR der bestehenden Bebauung méglich.
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Flache kénnen ausgeschlossen
werden. Es entsteht kein zusatzlicher Flachenverbrauch.
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2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Der gesamte Geltungsbereich ist entsprechend der Festsetzungen von 1998 bebaut
und erschlossen Insgesamt herrscht ein hohes Mal an Versiegelung vor, besonders
im Bereich der baulichen Nutzung und des Wohnungsbaus. Auch die unverbauten
Freiflachen weisen ausschliellich durch Auf- und Abtrag bzw. gartnerische
Nutzung anthropogen tGberformte Béden auf. Das Schutzgut Boden ist daher nur von
geringer bis mittlerer Bedeutung far den Naturhaushalt.
Die Aufhebung des Bebauungsplanes flhrt zu keiner erheblichen Verschlechterung
des Schutzgutes Boden. Es ist hochstens eine geringe Nachverdichtung der
Bebauung maglich im bereits vollstandig bebauten Geltungsbereich moglich.

2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Das Plangebiet hat aufgrund der innerstadtischen Lage und der vorhandenen
Bebauung nur eine sehr geringe Bedeutung flir das Grundwasser.
Oberflachengewdsser wird in entsprechenden Leitungssystemen gesammelt
abgefiihrt und in die Vorfluter geleitet. Das Schutzgut Wasser ist daher nur von
geringer Bedeutung far den Naturhaushalt.
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut durch die Aufhebung des Bebauungsplanes
sind nicht zu erwarten.

2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Innerhalb des Geltungsbereichs ist mit fur Siedlungsstrukturen typischen
Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren zu rechnen. Die Vegetations- bzw.
Biotopstrukturen setzen sich aus Rasenflachen, Gartenstrauchern und —stauden,
geschnittenen Hecken sowie Einzelbaumen bzw. Baumreihen zusammen. Entlang des
Gewassers stocken auch standortgerechte gewasserbegleitende Gehdlze. Der
Baumbestand ist entsprechend des Alters der Bebauung
uberwiegend etwa 40 bis 50 Jahre alt bzw. ausweislich der Gewasserstruktur auch
alter.

Insgesamt gibt es einen hohen Anteil an Koniferen mit
hochgewachsenen Fichten und Kiefern sowie Lebensbaumhecken zur Einfriedung von
Grundstilicken. Es sind aber auch gro3kronige Laubbaume, u. a. als Eingrinung des
Uferbereichs oder in Form von Obst-Hochstdmmen vorhanden.

Die Tierwelt setzt sich aus siedlungstypischen Arten zusammen, die unempfindlich
gegenuber Storungen durch Verkehr, Larm und der Anwesenheit von Menschen sind.
Verschiedene Gartenvogel und auch Fledermausarten konnen in den dlteren Baume
als Niststatten oder Quartiere geeignete Habitatstrukturen finden wie Baumhodhlen,
Rindenspalten, Astabrisse etc. Der das Plangebiet durchflieRende Fluss erhoht die
vorhandene Arten- und Biotopvielfalt, auch wenn das Flussbett teilweise naturfern
ausgebaut ist.
Maoglich ist auch ein Vorkommen oder europarechtlich geschutzten Zauneidechse, die
in strukturreichen Garten und auf aufgelassenen Grundsticken geeignete
Lebensraume vorfinden.
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Die vorkommenden Vogel- und Fledermausarten sowie die Zauneidechse unterliegt
dem speziellen Artenschutz nach § 44 BNatSchG (siehe auch Fachbeitrag zum
speziellen Artenschutz).

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope durch die
Aufhebung des Bebauungsplanes kénnen ausgeschlossen werden. Das Areal ist
bereits volistédndig bebaut und kiinftige Veranderungen durch Abriss, Umbau und
Neubau sind nur zuléssig, wenn sie sich in die Eigenart der Umgebung einpassen.
Tiefgreifende Verdnderungen sind daher nicht erlaubt, so dass die siedlungstypische
Arten- und Biotopausstattung in vergleichbarere Auspragung fortbestehen.

2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, inkl. Belastungen durch Emissionen und
Erzeugung von Abféllen

Die vorhandenen Belastungen des Gebietes durch Verkehr und das vorhandene
Gewerbe bleiben auch nach Aufhebung des Bebauungsplanes in dhnlicher Weise
bestehen. Eine Zunahme der Emissionen ist nicht zu erwarten. Auch hinsichtlich
weiterer Umweltaspekte wie die Erzeugung und Verwertung von Abféllen ergeben sich
keine erheblichen Verdanderungen. Die Authebung verursacht daher keine erhebliche
Verschlechterung fiir das Schutzgut Mensch. bzw. menschliche Gesundheit.

2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Die Bedeutung des bebauten Geltungsbereichs fiir das stédtische Klima ist gering. Nur
die Geholzstruktur entlang des Flusses Unstrut und die vorhandenen Freiflichen
wirken méaRigend auf das Kleinklima innerhalb des Geltungsbereichs. Eine Uber die
lokalen Verhaltnisse hinaus reichende positive Wirkung auf das Stadtklima besteht
nicht.

Das Maf’ der Bebauung und der Versiegelung bleibt auch nach der Aufhebung des
Bebauungsplanes auf einem vergleichbaren Niveau. Negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima sind daher nicht zu beftirchten.

2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keinerlei Denkmale oder andere
bedeutsame Sachgiiter. Eine Betroffenheit des Schutzgutes durch das Planverfahren
kann daher ausgeschlossen werden.

2.9 Wechselwirkungen oder kumulative Wirkungen von Belangen des Umweltschutzes
Da die Aufhebung fiir keines der Einzelschutzgiter eine Betroffenheit ausiost, kann es
auch nicht zu erheblichen Wechselwirkungen kommen. Auch eine kumulative Wirkung

ist nicht zu erwarten, da insgesamt die Aufhebung des Bebauungsplanes keine
signifikante Veranderung zur bestehenden Situation verursacht.
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3. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung
Es kann belegt werden, dass die Aufhebung des Bebauungsplans keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt und ihrer Schutzgtter hat. Das Mal und die
Art der Bebauung wird auch nach der Aufthebung nicht erheblich verandert werden.

3.2 Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

Wird auf die Aufhebung des Bebauungsplans verzichtet, bleibt die vorhandene
bauliche Struktur unverdndert bestehen. Abriss, Umbau und Neubau sind im Rahmen
der Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1970 zuldssig. Insgesamt wird es keine
erheblichen Veranderungen beziiglich der Umweltschutzgiter geben.

4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Da keine erheblichen Umweltauswirkungen auftreten, werden auch keine Malinahmen
erforderlich.

5. Zusammenfassung
Es konnte nachgewiesen werden, dass eine Aufhebung des Bebauungsplanes
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Lindenhof* keine erheblich nachteiligen

Umweltauswirkungen auf die betrachteten Schutzgiter (nach Anhang 1 BauGB)
auslost.

Michael Hartung
Budrgermeister
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D) Anhang

Anlagen:

1. Ubersicht Flurstiicke im Geltungsbereich

Ort

Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern
Ammern

Ubersicht Flurstiicke im Geltungsbereich

Flur
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12
12

Flurstiick fkz

88/10 163602012000880010
88/11 163602012000880011___
88/15 163602012000880015_
88/16 163602012000880016
88/17 163602012000880017___
88/5 163602012000880005_
88/6 163602012000880006
88/8 163602012000880008___
88/9 163602012000880009
91/2 163602012000910002_
91/3 163602012000910003__
91/4 163602012000910004
95/10 163602012000950010
95/14 163602012000950014
95/15 163602012000950015
95/16 163602012000950016___
95/19 163602012000950019
95/2 163602012000950002_
95/20 163602012000950020
95/21 163602012000950021_
95/22 163602012000950022
95/23 163602012000950023
95/25 163602012000950025
95/26 163602012000950026
95/27 163602012000950027
95/28 163602012000950028__
95/29 163602012000950029
95/30 163602012000950030
95/31 163602012000950031
95/4 163602012000950004
95/6 163602012000950006
95/8 163602012000950008
95/9 163602012000950009

Flache

(m?)

386
17
461
653
182
648
468
494
542
43
32
3199
140
158
158
156
537
501
433
477
564
464
197
44
114
26
36
588
608
500
501
502
501
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2. Planzeichnungen bisheriger VEP ,Lindenhof‘; Begriindung Planteil
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Begriindung

Vorhaben- u. Erschliefungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,,Lindenhof*
Gemeinde Unstruttal / Ortsteil Ammern

S i
|
e A;/lah -ﬁrsredrs .gll
e i

Gemeinde: Unstruttal

Landkreis: Unstrut-Hainich-Kreis
Gemarkung: Ammern

Flurstick:  88/4;91/1; 95/13

Worbis, 23.03.1998

E. Klingebiel
Geschiftsfiihrer
Planungs- u. Ing.biiro KWR GmbH

Ortsteil: Ammern
Land: Thuringen

Flur; 12
f
|
'\
Ammemn ||
\ |
. .'\,' L :
Rommel
Biirgermeister
Gemeinde Unstruttal




Planungs-und Ingenieurbiiro KWR GmbH Worbis;
Nordhiiuser Strafie 21; 37334 Worbis; Tel. 036074/385-0 ISDN * Fax. 036074/38520

Die Bautragergesellschafzt PFB - Miihlhausen beabsichtigt die Bebauung des Lindenhofes mit Wohnhéusern
bzw. den Umbau des Lindenhofes.

Mit dem Bau von 9 Wohnhiusern und den Umbau des alten Lindenhofes zu einem Mehrfamilienhaus wird eine
Gesamtiiberplanung des Geldndes notwendig. Die Neubebauung soll in Ihrer Gestalt mit Kleinsiedlungshéu-
sern als Eigenheimwohnungen mit max. 2 Wohneinheiten ausgefithrt werden.

Die angestrebte Bebauung soll so verstanden werden, da innere Bauliicken in der Gemeinde Ammern dadurch
geschlossen werden konnen und in das Gesamtbild der Abrundung passen.

Die Baugrundstiicke (3 WE) an der Lindenhofstrafie wurden im Vorfeld als genchmigungsfihig nach §34 des
BauGB seitens des Landkreises eingestuft.

Die strabenbegleitende Bebauung wird nach Absprachen mit der Unteren Bauaufsicht des Landkreises Unstrut-
Hainich iiber § 34 des BauGB gestattet bzw. genchmigl.

Die direkten UmbaumaBnahmen des Lindenhofes mit seinen Nebengebduden werden ebenso ohne eine Bau-
leitplanung genehmigungsfihig. Die restliche Bebauung von 6 Wohnhéusern erfordert die Aufstellung eines V
und E Planes. Dies wird aber grundsitzlich aus Ergebnissen mit Vorgesprichen mit dem Landkreis als ge-
nehmigungsfihig geschen.

PFB-Planungs-, Finanzierungs- und Baugesellschaft mbH
Hinter der Harwand 64

99974 Miihlhausen

Tel./Fax: ; 03601/446017

Land; Thiiringen Landkreis: Unstrut-Hainich
Gemeinde; Unstruttal Ortsteil: Ammern
Gemarkung? Ammern

Eigentiimer: PFB Miihlhausen

Flur: 12

Flurstiick: 88/4; 91/1; 95/13

Baubeschrinkung: das Geliinde fiir die Neubauten ist unbebaut und damit liegt keine Einschrinkung der Bau-
freiheit vor.

g
Geltungsbereichsgrofie: 1,13 ha
Anliegerstrafie mit Gehweg: 650 m?
Anzahl Wohnhiuser: 9 Stiick
bebaubare Flache: 2070 m?
Parzellen: 9 + 1 (Lindenhof)
Parzellengesamtfléiche: ca. 8000 m? (einschl. Lindenhof)
Gesamte Griinfliache; ca. 3000 m? (vorh. Baumbestand an der Unstrut)

Die o. g. Flidchen miissen nach den Angaben des Grundbuches bzw. des Katasteramtes konkretisicrt werden.

Vorhaben- . Erschliefungsplan Allgemeines Wohngebiet ,Lindenhof* Ammem " B



~ Planungs-und Ingenieurbiiro KWR GmbH Worbis;
Nordhiuser Stialie 21; 37334 Worbis; Tel. 036074/385-0 ISDN * Fax. 036074/38520

Das MaB der baulichen Nutzung wurde entsprechend der lindlichen Umgebung bzw. umliegenden Bebauung
bei der GRZ auf 0,4 und GFZ im Baugebiet 1 auf 0,8 und Baugebiet 2, 3 u. 4 auf 0,6 festgelegt.

Die Geschossigkeit wurde auf I-geschossig beschréinkt. Ausnahme dafiir ist jedoch das bereits bestehende Lin-
denhof, welches in II-geschossiger Bauweise existiert.

Fiir alle Baugebicte wird eine offene Bebauung festgelegt.

Die Stellplitze werden jeweils auf dem eigenen Grundstiick im Bauanzeigeverfahren nachgewiesen.

geforderten Mindesabstinde:
- Baufeld 1: 5 m;
- Baufeld 3: 2 m an der Nordwestkante
7 m an der Nordostkante;
- Baufeld 4: unmittelbar an der Nordwestkante
2 m an der Nordostkante;
- Baufeld 5: 5 m.

Der vorgefundene Baugrund bietet einen bindigen Lehmboden, welcher teilweise unter ca. 30 cm Mutterboden
vorgefunden wird. Der Baugrund ist zur Bebauung mit geringem Mehraufwendungen geeignet.

Eine Versickerung des Oberflichenwassers 146t der vorh. Baugrund zu.

Erdaufschliisse (Erkundungs-, Pegel- und Baugrundbohrungen, geophysikalische Messungen) sowie grofiere
Baugruben sind der Thiiringer Landesanstalt fiir Geologie in Weimar rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geo-
logische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes iiber das Gebiet erfolgen kann. Ebenso sind die
Schichtenverhiltnisse einschlieflich der Erkundungsdaten und die Lagepline der Bohrungen der Thiiringer
Landesanstalt fiir Geologie durch die Bohrfirmen oder durch beauftragte Ingenieurbiiros zu iibergeben. Rechtli-
che Grundlage dazu ist das ,,Gesetz iiber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstétten
(Lagerstittengesetz)“ in der Fassung vom 02. Mirz 1974.

Das betroffene Bauwerk bzw. der Lindenhof mit seinen Nebengebduden steht unter Denkmalschutz. Nach ei-
nem Ortstermin mit Frau Gliemann (Untere Denkmalschutzbehérde) gibt es gegen die geplante Bebauung
keine Einwiinde. Fiir ¢ine Unterstiitzung im Rahmen der Denkmalpflege fiir die Sanierung des Lindenhofes
einschlieBlich des Torhausgebidudes miifiten seitens des Bautriigers Fordermittel beantragt werden.

Das Nebengebiude (jetzige Tischlerei) sollte eventuell als Reihenhaus oder dhnliche Bebauung umgebaut wer-
den und in seiner Form erhalien bleiben.

Fiir diese Baumafinahme als auch fiir den Umbau des Lindenhofes liegen noch keine kontreten Planungsunter-
lagen vor, da die Vermarktung dafiir noch nicht so weit fortgeschritten ist.

Vorhaben- u: ErschilieBungsplan Allgemeines Wohngebietv,,’Li:nvdeinhbf“’_Anune_rh I i v -3-



Planungs-und Ingenieurbiiro KWR GmbH Worbis;
Nordhiuser Straie 21; 37334 Worbis; Tel, 036074/385-0 ISDN * Fax. 036074/38520

Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt iiber dic Bundesstrafie B247, iiber das ortliche Netz der Gemeinde
Ammern und dann direkt iiber dic Lindenhofstrafie.
Die direkte AnliegerstraBbe konnte einen Namen, der aus der Historie begriindet wére, ..Lindenhof™, tragen.

Die anfallenden Erschliefungskosten werden iiber einen gesonderten Durchfithrungsvertrag zwischen der Ge-
meinde und dem Vorhabentriiger abgesichert. Der Durchfithrungsvertrag ist Bestandteil dieses VE-Planes und
bestimmt die Ubernahme der anfallenden Kosten durch den Vorhabentréger und Einhaltung bestimmter Fri-
sten.

Dicser &ffentlich-rechtliche Vertrag ist vor dem Satzungsbeschlufl tiber den VE-Plan abzuschliefen und der
Genehmigungsbehérde (Thiiringer Landesverwaltungsamt) mit vorzulegen.

Die Anfahrbarkeit durch Miillfahrzeuge ist durch die Planung zu gewihricisten.

8.1.1. Zufabet:
Die Zufahrt zu den Grundstiicken wird zur Hilfte in 3,50 m Breite mit 1,50 m breiten Gehweg als Mischstrafle
ausgefiihrt. Eine Abtrennung ist nur iiber die Gosse geplant, so daB ausreichend iiber eine Gesamtbreite von
5.00 m Begegnungsverkehr moglich ist. Die zweite Hilfte wird ohne Geweg 4,00 m breit.

Die Strabe mub als Sackgasse beschildert werden und erhilt auf der Stirnseite einen entsprechenden Wende-
hammer.

8.1.2. Parkplitze:

Die notwendigen Einstellplédtze werden iiber die jeweiligen privaten Grundstiicke gesichert und nachgewiesen.
Offentliche Parkflichen sind bei der ErschlieBung nicht geplant.

Die Gasversorgung wird iiber die in der Lindenhofstrafe liegenden Leitung durch dic Gasversorgung Thiirin-
gen abgesichert.
Dieses wurde in einem vorab Ortstermin bereits bestétigt.

Die elektrotechnische Versorgung wird iiber die vorhandene Leitung in der Lindenhofstrae ohne dem Bau
einer zusitzlichen Trafostation seitens der TEAG Erfurt, BT Miihlhausen zugesichert.
Dieses wurde in einem vorab Ortstermin bereits bestitigt.

Die Wasserversorgung erfolgt ebenfalls iiber die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Ammern. Der Tri-
ger dieser Anlagen ist der TWZ Miihlhausen & Unstruttal. Die Leitung wird tiber die Lindenhofstrafie mit
geringen duferen Erschliefungskosten dem neuen Baugebiet zugefiihrt.

Dieses wurde in einem vorab Ortstermin bereits bestéitigt.

Vorhében—‘u'.'Ersc_h]ieBungsplan Alfgéeines Wolingebiet  Firderitiof* Ammem | : A-



Planungs-und Ingenieurbiiro KWR GmbH Worbis;
Nordhiiuser StraBie 21; 37334 Worbis; Tel. 036074/385-0 ISDN * Fax. 036074/38520

Der Anschluf} erfolgt iiber das vorhandene Netz.

Fiir den Standort erfolgt die Entwiisserung im Trennsystem. Die entsprechenden Einleitgenehmigungen in die
Unstrut werden nach Absprache mit Untere Naturschutzbehdrde im Zusammenhang mit der Bauanzeige bean-
tragt und werden Bestandteil der Baugenchmigung und nicht zur Pflicht im Genehmigungsverfahren des VE-
Planes.

Dieses wurde in einem vorab Ortstermin bereits bestétigt.

Die Oberflichenentwisserung bzw. Dachentwiisserung erfolgt iiber ein Trennsystem direkt in dic Unstrut.
Kann jedoch auch ohne Sicker- bzw. Grundwasser in den Ortskanal geleitet werden.

Die Regenwasserentwisserung des Grundstiicks Nr. 1 ist iber das Grundstiick Nr. 2 zum Regenwassersammler
der ErschlieBungsstrabe zu planen. Eine entsprechende Grunddienstbarkeit ist zu vercinbaren.

8.6.2. Schmutzwasser:
Hiusliche Abwasser werden iiber das ortliche Netz der Gemeinde Ammern in eine zentrale Kliranlage des
AWZV Miihlhausen und Umland nach Gormar geleitet.

Fiir das Grundstiick Nr. 1 ist der Schmutzwasseranschluff in Richtung Lindenhof zu planen. Dieser Grund-
stiicksanschluff und o. g. Anschlufschacht sind iiber den V+E Plan zu realisieren.

9 1.1. Dachformen

Im Geltungsbereich sind Sattel-und Kriippelwalmdicher zuldssig. Bei untergeordneten baulichen Anlagen sind
auch Flachdiicher sowie flachgeneigte Décher zuléssig,

9.1.2. Dachneigungen

Die Dachneigung bei Wohngebiuden betrégt 42 bis 45°.

9.1.3. Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nur rote und rotbraune Dachziegel zuliissig. Geeignete Farbtone in diesem Sinne sind
insbesondere gemif Farbtonkarte RAAL 2001, 2002, 3000, 3003, 3013, 3016, 8003, 8004, 8012.



Planungs-und Ingenieurbiiro KWR GmbH Worbis;
Nordhzuser Strafie 21; 37334 Worbis; Tel. 036074/385-0 ISDN * Fax. 036074/38520

9.1.4. Kniestock

Kniestdcke sind bis zu einer Héhe von 0,75 m zulissig. Dabei gilt als Kniestock das Mafl zwischen Oberkante
Rohdecke und Unterkante Fulipfette bzw. OK Ringanker.

9.1.5. Dachaufbatiten

Dachaufbauten wie Erker, Gauben usw. sind zulissig, soweit dadurch das Maff der baulichen Nutzung
(insbesondere Zahl der Vollgeschosse) nicht iiberschritten wird.

Erker, Gauben und Dachaufbauten sind mit einer max. Gesamtbreite von 50 % der gesamten Gebédudeléinge
zuldissig. Dabei ist der Abstand zur Traufe mit mind. 3 Ziegelreihen und der Abstand zum First mit mind. 2
Ziegelreihen auszubilden. Sonnenkollektoren sind nur auf der straBenabgewandten Scite zuldssig.

9.1.6. Firsthohe

Die Firsthohe darf nicht mehr als 10,00 m betragen.Die Firsthéhe ist eine Hohenlage der oberen Dachbegren-
zungslinie bezogen auf die Bezugsebene.

Bezugsebene fiir die Hohenfestsetzungen der Gebiude ist die Oberkante der in der Gebdudemitte liegenden
natiirlichen Geléndeoberkante. Dabei ist Gebdude als funktional selbstindige bauliche Anlge mit eigenem Zu-
und Ausgang definiert. Bei einer StraBenldngsnecigung unter 3% kann fiir die gesamte Hausgruppe ausnahms-
weise eine einheitliche Bezugsebene gelten.

Dieses MabB wurde auf der Grundlage der gegenseitigen Riicksichtnahme festgelegt, damit nicht am Ende ein
Wohnhaus mit dem Nachbarwohnhaus als unter- oder {ibergeordnet eingestuft werden kann und damit ein
einheitliches stidtebauliches Bild geschaffen wird.

9.1.7. Trauthehe

Max. Trauthhe I-geschossig = 5,5 m. Die Traufhohe ist die Hohenlage der Schnittkante der AuBenwand mit
der Dachhaut bezogen auf die Bezugsebene.

Bezugsebene siche Firsthohe.

Begriindung wie Punkt 9.1.6

9.1.8. Fassaden

Bei einer Lingenausdehnung des einzelnen Baukdrpers von iiber 25 m ist die Fassade mindestens einmal je
angefangene 25 m zu teilen.

Die Teilung ist durch Versatz, Riicksprung, Vorbau, Struktur, Farbe oder Fassadengriin vorzunchmen und
eindeutig abzusetzen.

9.2.1. Anlagen der AuBenwerbung

Alle Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig, auch solche, die nach § 63 Abs. 1 Nr. 9 a-d ThiirBO geneh-
migungs- und anzeigefrei sind.
Fiir ihre Gestaltung sind die Forderungen, nach § 13.2 VVBauO bzw. § 13 Abs. 4 ThiirBO, einzuhalten.

9.2.2. Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieflich in Form von Ziunen bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig. Der Zaunab-
stand zu 6ffentlichen Verkehrsfliichen wird auf mind. 0,50 m festgesetzt. Zaune sollten vorrangig als Staketen-
zaune hergestellt werden.
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9.2.3 Wasserrechtliche Genehmigyng
Fiir die Antragsteller der Baugrundstiicke 1; 3; 4 und 5 ist es erforderlich, im Baugenehmigungs- bzw. Bavan-
zeigeverfahren (§62 Abs. 1 bzw. § 62 b Abs. 2 ThirBO) der unteren Bauaufsichtsbehorde, die gemdh § 79
ThirWG erforderliche Genehmigung der Wasserbehorde fiir die Errichtung baulicher Anlagen im Uferbereich
bzw. die Einvernchmenserklirung der Wasserbehorde nach § 79 Abs. 4 ThiirWG vorzulegen. Der Wasserbe-
hérde ist dazu mit den Antragsunterlagen ein Bestandsplan der Bdume im zur Bebauung vorgeschenen Bereich
sowie ein Standsicherheitsnachweis fiir diec Bebauung des Baufeldes Nr. 4 vorzulegen.

9.2 4 Brennstoffe u. Wertstoffbehalter

Die Belange des § 4 ThiirBO, Anlagen fiir feste Brennstoffe und Wertstoffbehilter, sind zu beriicksichtigen.

(1) Geltungsbereich

Die textlichen Festsetzungen sind fiir alle Planungen bzw. baulichen und landschaftgestalterischen Mafinah-
men innerhalb des dargestellten Geltungsbereiches verbindlich.

(2) Mabh der baulichen Nutzung

Die ausgewiesenen Werte werden nach § 17 BauNVO Abs. 1. als Obergrenzen festgelegt.

(3) Art der baulichen Nutzung § 5 Abs. 2 Nr. 1; § 9 Abs. 1 des BBauG, §§ 1 bis 11 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnen
zuliissig sind:
1. Wohngebaude

ausnahmsweise zuliissig sind:
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportl. Zwecke
4. die der Versorgung des Gebietes dienenden Liaden, Schank- u. Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

Nicht zulissig sind:
1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
2. Anlagen fiir Verwaltungen
3. Gartenbaubetricbe
4. Tankstellen

(1) Garagen und Stellplitze

Nebenanlagen und sonstige Einrichtungen aufierhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind nur auf stra-
Renabgewandten Seite zulissig (§ 14 Abs. 1 BauNVO), jedoch nicht auf Flichen, die zur Begriinung vorgese-
hen sind.

Auf nicht éiberbaubaren Flichen sind Stellplitze nur zulissig, wenn diese Flichen mit dem Kennzeichen P
(Parkfléichen) versehen sind. Fiir die Anzahl der Stellpldtze und Garagen gelten die Richtzahlen fiir den Stell-
platzbedarf nach der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung Nr. 49.1 VVBauO bzw. § 49 ThiirBO.
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Festsetzung privates Griin
Je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche sind mind. 2 hochstimmige Laubbiume mind. II. Ordnung oder 3
Obstbaumhochstimme (160-180 cm Stammhéhe ab Kronenansatz) entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen (§
9 Abs. 1 Ziff. 25a BauGB). Auferhalb der Festsetzungsflichen sind Laub- u. Nadelgeholze im Verhéltnis 2:1
zu pflanzen.

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte, einheimische Biume und Straucher unter Beriicksichtigung der
folgenden Pflanzliste vorzusehen.

Fliiche I: (Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen)

Die in der Fliche I bestehenden Biume und Striucher sind auf Dauer zu erhalten.

Im Bereich Ufers der Unstrut soll ein Wanderweg angelegt werden, wodurch der naturnahe Ufersaum der Un-
strut erlebbar werden soll.

Bei der Anlegung des nordwestlichen Weges zur Unstrut ist es erforderlich, alle bestehenden Biume und
Striaucher zu erhalten.

Fliiche II: (Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen)
Auf dieser Fliche ist eine 3,00 m breite freiwachsende Laubgehtlzhecke anzulegen. Hier sind auf 15.00 m
Linge je ein Laubbaum II. Ordnung und 30 Striucher entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen.

nicht iiberbaubare Flichen:

Alle nicht iiberbaubaren Flichen sind mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten, Zuginge, sonstiger Ver-
kehrsflichen sowie Nebenanlagen als Griinfléichen anzulegen und auf Dauer girtnerisch zu erhalten.
Fertigstellungsfristen;

Die privaten Griinflichen und Girten sind in der nach dem Bezug folgenden Pflanzperiode fertigzustellen.

Die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind spétestens ein Jahr nach der baulichen Fertigstellung des Vorha-
bens zu realisieren

Pflanzliste:

Laubbiume I. Ordnung

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Populus nigra - Schwarz-Pappel
Laubbiiume II. Ordnung

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Salix alba - Silber-Weide
Striucher

Amelanchier laevis - Felsenbirne
Rhamnus frangula - Gemeiner Faulbaum
Salix aurita - Ohrchen-Weide
Salix purpurea - Purpur-Weide
Viburnum opulus - Gewohnl. Schneeball
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Rosa canina - Hunds-Rose
Corylus avellana - Haselnufl

Prunus spinosa - Schlehe
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Griindungen (aufer bei untergeordneten Bauwerken) sind auf der Grundlage einer ingenieurgeologischen Be-
gutachtung zu planen.

Bodenfunde sind nach § 16 des Thiir. Denkmalschutzgesetzes vom 07.01.1992 meldepflichtig.

Auf die Bestimmungen des Thiir. Denkmalschutzgesetzes § 7 Abs. 4 ., Verursacherprinzip™ wird hingewiesen.
Archiologische Funde sind dem Thiir. Landesamt fiir Archdologische Denkmalpflege, Humboldstr. 11, 99423
Weimar (Tel. 03643/903324) anzuzeigen.

Auberdem ist vor Beginn der Erdarbeiten der Thiir. Kampfmittelriumdienst, Petersberg 28, 99084 Erfurt, zu
benachrichtigen.

Worbis, 23.03.1998 Ammern

E. Klingebiel
Geschiftsfithrer Biirgermeister
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