BEGRUNDUNG zur Satzung

iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

fiir das Gebiet CompaBberg II, Weiflenborn

1. Anlaf} der Planung

Der Vorhabentriger beabsichtigt auf dem Grundstiick mit den Flurnummern 167/1/
Teilflache der Gemarkung Weienborn das Vorhaben 4 Wohngebéude zu errichten.
Mit Antrag vom 10.2.1995 hat er um die Aufstellung einer Satzung tiber einen
Vorhaben- und Erschlieungsplan ersucht.

Errichtet werden sollen: zwei Einfamilien- und zwei Doppelhduser.

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick liegt in einem Mischgebiet. Es stellt
jedoch in diesem Bereich tatséchlich ein Wohngebiet dar. Das vorgenannte Bauvor-
haben kann ohne eine Bauleitplanung in diesem Fall die Aufstellung eines
Vorhaben- und Erschliessungsplanes nicht zugelassen werden, weil das Vorhaben
nicht nach §§ 32 bis 35 BauGB zuléssig ist.

Der Vorhabentriger hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan tiber das Bauvorha-
ben und die erforderlichen ErschlieBungsmafBnahmen ausgearbeitet und sich zur
Planung und Durchfiihrung der ErschlieBungsmafinahmen, zur Realisierung des Bau-
vorhabens sowie zum Tragen der Planungs- und ErschlieBungskosten laut Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet. Der Vorhaben- und Erschliefungsplan vom 9.5.1996 war
mit der Gemeinde und der Bauaufsichtsbehorde abgestimmt. Aufgrund der Biirgerbe-
denken und der Anregung des Thiiringischen Landesverwaltungsamtes erfolgte eine
Umplanung, die der Gemeinderat Weiflenborn am 31.8.1995 gebilligt hat. Nach
weiteren Bedenken folgte eine nochmalige Umplanung, die nun am 6.12.1995 gebil-
ligt wurde. Zur Ausrdumung aller Bedenken war eine nochmalige Umplanung notwen-
dig, die dann am 9.5.1996 vom Gemeinderat gebilligt wurde.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Satzung iiber den Vorhaben- und Erschliefungsplan sollen die ordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des vorgenannten Bauvorhabens
und fiir die erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen geschaffen werden.

Dabei handelt es sich um die teilweise SchlieBung einer Ortsrandbebauung. Mit



der Art der Bebauung - Einzel- und Doppelhéuser - soll an die vorhandene
Struktur angekniipft und ein Gegengewicht zur gegeniiberliegenden untypischen
GeschoBwohnungs-Bebauung (Bebauungsplan Compaliberg I) geschaffen werden.

3. Inhalt der Planung

Neben der Festlegung des Inhalts des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind zur
Gewihrleistung einer stddtebaulich geordneten Entwicklung keine weitern Voraus-
setzungen erforderlich.

Folgende Anlagen und Einrichtungen sind im rdumlichen Geltungsbereich der
Satzung liber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht zuldssig:
Vergniigungsstétten.

Der Ausschluf3 dieser Anlagen ist aus folgenden stiddtebaulichen Griinden gerecht-
fertigt: Im Hinblick auf die Wohnbebauung nicht vertretbar.

4. Stidtebauliche Begriindung

Der V+E-Plan umfaf3t nur einen Teil - circa die Halfte - der baulichen Liicke am
Ortsrand. Auf Empfehlung der Regionalplanung (Schreiben vom 29.1.1996) wurde im
vorliegenden V+E-Plan in Weiterfiihrung der vorhandenen Bebbaung eine strallenbe-
gleitende Eigenheimbebauung vorgesehen. Bei der Lage der Baurdume und der Gebdu-
degrofen wurde Riicksicht auf die bestehende Einfamilienhaus-Bebauung genommen.

5. Einbeziehung von Grundstiicken

Es werden keine au3erhalb des Vorhaben- und ErschlieSungsplanes liegenden
Grundstiicke in die Satzung tiber den Vorhaben- und ErschlieSungsplan einbezogen.

6. Vorbereitende Bauleitplanung

Wie unter Ziffer 4 bereits dargelegt, hat der V+E-Plan nur circa die Hélfte des
Gesamtgrundstiickes zum Inhalt. Quer durch die FLur-Nr. 167/1 fiihrt gegenwiértig
noch ein Weg. Fiir die zukunft ist beabsichtigt, diesen Weg an die westliche
Grundstiicksgrenze zu verlegen. Damit wird die Wegeeinmiindung aus dem Kurvenbe-
reich der Strafe der Einheit herausgenommen und eine bessere ErschlieBung der
nordlichen Grundstticke erreicht, da gleichzeitig dann eine Wegeverbreiterung
vorgesehen ist. Auf diesem westlichen Grundstiick soll ein Gebaude erstellt wer-
den, in dem Gewerbeeinheiten untergebracht werden kénnen (z.B. Cafe, Schreibwa-
ren, Apotheke). Beide Planungsbereiche zusammengefaft - und als solches miissen
sie auch gesehen werden - ergeben dann die Nutzung wie sie einem Mischgebiet
entspricht.



Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung ist im Fldchennutzungsplan als Misch-
gebiet dargestellt. Die Satzung {iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (vgl. § 8, Abs. 2 BauGB).

7. Umweltvertriglichkeit

Im Rahmen der Aufstellung der Satzung tiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wurde eine Umweltvertréglichkeitspriifung durchgefiihrt. Dabei wurden die Auswir-
kungen des vorgenannten Bauvorhabens auf die verschiedenen Umweltfaktoren unter-
sucht. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dal keine Anlagen errichtet

werden, die in der Anlage zu § 3 UVPG enthalten sind.

8. Lirmimmisionsschutz

Um an den Wohnbebauungen des Mischgebietes Larmiiberschreitungen zu verhindern,
sind folgende Bedingungen zu beachten:

a) Die Betriebe, Gewerbe und Anlagen des MI-Gebietes diirfen an den néchstge-
legenen Wohnhausern im MI-Gebiet tags 57 dB(A) nicht iiberschreiten.
Die Summenwirkung mehrerer Betriebe und Anlagen am Immisionsort wird
durch 3 dB(A) Abzug vom Immissionsrichtwert der VDI 2058 beriicksichtigt.
b) die Betriebe, Gewerbe und Anlagen mit einer nichtlichen Gerduschemission
sind im Einzelfall méglich, bediirfen jedoch einer schallschutztechnischen
Berechnung.
¢) Sind in Wohnhéusern Gewerbebetriebe und Anlagen untergebracht, diirfen in
den Wohnunngen infolge Korperschalliibertragung die Immisionsrichtwerte
- tagsliber 35dB(A)
- und nachts  25dB(A)
nicht tiberschritten werden.

9. Auswirkungen der Planung

9.1 EINGRIFFS- und AUSGLEICHSBILANZIERUNG
Die Umsetzung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes stellt einen naturschutz
rechtlichen Eingriff im Sinne des § 8 BNatschG dar. Dieser 148t sich nicht
vermeiden.
In Ubereinstimmung mit dem Landratsamt Saale-Holzland-Kreis, Amt fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege, gemaf Schreiben vom 9.9.1996 wurde folgende
Vereinbarung getroffen (Schreiben vom 4.11.1996), die auch im Durchfiihrungs-
vertrag festgehalten ist:

a) Flache neben dem Riickhaltebecken (Kldranlagenbereich) - Plangebiet
"Compaliberg I" (Flurnummer 168/7/Teil)
Diese Fldche ist nach Auferbetriebnahme ohne Beeintrachtigung der teil-



9.2

9.3

9.4

weise angrenzenden Feuchtflachen zuriickzubauen und mit einer Gehdlzgruppe
von:
3 Hainbuchen (Hochstamm mit Stammumfang 16-18 cm) und
10 Strduchern (z.B. Wei3dorn, Faulbaum, Pfaffenhiitchen, heimische
Wildrosen)

zu begriinen.
Die verbleibenden Freifldchen sind mit einer dem Standort angepaften
Grasmischung zu begriinen oder der Sukkession zu iiberlassen.

b) Die Eingriinung des Parkplatzes "Rote Pfiitze" (Flurnummern A448 und b448
ist - in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde - wie folgt
durchzufiihren:

- Pflanzung von Bergahorn (Stammumfang 18-20 c¢m) als Liickenpflanzung;
- Zwischenpflanzung von Strauchern (z.B. WeiBdorn, Faulbaum, Pfaffenhiit-
chen, Hirschholunder).

ERSCHLIESSUNG
Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung iiber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan muB in verkehrsrechtlicher Hinsicht nicht neu erschlossen werden.
Dem Durchfiihrungsvertrag entsprechend ist der Vorhabenstriger zur Ubernahme
der anteiligen ErschlieBungskosten nach dem BBauG verpflichtet. Die gesamte
ErschlieBung ist tiber die "Strae der Einheit" gesichert. Die betroffenen
T6B bestitigen dieses in ihren Stellungnahmen vom:

Strom TEAG 8.5.1996
Telefon Dt. Telekom 28.12.1995
Gas GVT ' 4.10.1995

Wasser/Abwasser ZWA Holzland 21.9.1995

Das Vorhaben ist beim Zweckverband Wasser und Abwasser unter der Kunden-
nummer 1320190 registriert.

VER- und ENTSORGUNG
Die Versorgung mit Trinkwasser/Strom/Gas erfolgt durch die einschligigen
Versorgungstrédger. Ebenso die Abwasserbeseitigung.
Die Ubernahme der Kosten fiir die Ver- und Entsorgung durch den Vorhaben-
tréger ist Gegenstand des vorgenannten Durchfiihungsvertrages (vgl. § 1).

INFRASTRUKTUR
Die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes macht keine zusétzlichen
Infrastruktureinichtungen erforderlich.

BODENORDNUNG
Bodenorderische Mafinahmen in Form einer Umlegung sind nicht erforderlich
(§ 45 BauGB). Private Grenzregelungen bleiben unberiihrt.



10. Verwirklichung

Der Vorhabentrager beabsichtigt das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan darge-
stellte Bauvorhaben unverziiglich zu verwirklichen, soweit die wirtschaftliche
Lage dieses zulédBt. Langstens ist ein Zeitraum von fiinf Jahren ab der Rechtsver-
bindlichkeit des V+E-Planes vorgesehen. Entsprechende Baufristen, insbesondere
iiber die Herstellung und Ubergabe der ErschlieBungseinrichtungen ergeben sich
aus dem Durchfiihrungsvertrag.

Weillenborn, den 27.02.1997

ﬁsef LE%ERER (Investor)



