Gemeinde WeiRenborn
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
»Am Birkenwald*

- 2. Anderung -

Begriindung in der Fassung der Beschlussfassung vom 22.06.2015
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1. Anlass der Plandnderung

Der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der Fassung der 1. Anderung vom
16.06.2003 (siehe Anlage 1) ist weitestgehend umgesetzt.

Lediglich auf dem Grundstlick 217/11, das im bisher rechtskraftigen Plan als:

> ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Flache zur Austibung der
Sportunterrichtes der Grundschule WeiRenborn mit 2 Laufbahnen (50m lang), mit
Sandgrube und einer Flache zur Erwdrmung”

» ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® mit
textlichen Festsetzungen zur Flache ,G2" und

> gemischte Verkehrsflache (Zufahrt zum Grundstlick 218/109)
festgesetzt ist, wurde diese geplante Nutzung noch nicht realisiert.

Zwischenzeitlich wurde die Grundschule Weillenborn aus der Tragerschaft des Landratsam-
tes entlassen und wird von der Gemeinde weiter betrieben.

Die Gemeinde beabsichtigt allerdings nicht, neue Schulsportanlagen zu errichten.

Die planungsrechtliche Sicherung des Grundstiickes 217/11 als ,Flache fur den Gemeinbe-
darf* mit der Zweckbestimmung ,Flache zur Austibung der Sportunterrichtes der Grundschu-
le Weilkenborn mit zwei Laufbahnen (50m lang), mit Sandgrube und einer Flache zur Erwér-
mung” ist deshalb nicht mehr erforderlich.

Gegenwartig wird dieses voll erschlossene Grundstiick zum ,wilden* Parken und als Lager-
flache genutzt.

2 Ziel der Planidnderung

Die gegenwartige Nutzung des Grundstlickes entspricht nicht den bisherigen Satzungszie-
len. Das hier vorkommende ,wilde“ Parken stellt einen funktionellen und gestalterischen
Missstand dar, der behoben und stddtebaulich geordnet werden soll.

Aufgrund seiner Lage am Rande des Eigenheimgebietes ,Am Birkenwald®, seiner Grofe,
seines Flachenzuschnittes und der vorhandenen Verkehrs- und MedienerschlieRung eignet
sich das Grundsttick 217/11 analog den benachbarten Grundstiicken im Eigenheimgebiet
ebenfalls firr eine Wohnnutzung. Entsprechende Nachfragen von potentiellen Bauherren gab
es bereits, die jedoch aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen nicht positiv beschie-
den werden konnten.

Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan in diesem Bereich geandert und das Grundstiick
zukunftig ebenfalls einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. -

Gleichzeitig sind in diesem Zusammenhang die im Geltungsbereich der 2. Anderung bisher
festgesetzten Flachen mit Pflanzbindungen neu zu ordnen und dahingehend zu optimieren,
dass ein durchgehender Griinzug um das ganze Eigenheimgebiet entsteht und dieses von
der benachbarten Bebauung aufRerhalb des Geltungsbereiches abgrenzt.

Die Bebauung selbst, als auch die Giberbaubare Flache sollen sich an den benachbarten
Grundstiicken im Baugebiet orientieren.



3. Vorhabenstrager

Vorhabenstrager war fiir den bisher realisierten Abschnitt die Firma Elle Projekt GmbH,
07558 Toppeln, Mihlsdorf Nr. 4.

Diese Firma existiert nicht mehr, so dass fir die 2. Plananderung die Grundstiickseigent-
merin der betroffenen Flache, der Firma QTA Verwaltungs GmbH, 07586 Kraftsdorf, Miihls-
dorfer Rittergut als Vorhabenstrager auftritt.

4, Geltungsbereich der Plandnderung

Die Anderung umfasst das Grundsttick Flurstiick 217/11 der Flur 1, Gemarkung WeiRenborn,
mit einer Groe von 897 m2. (siehe auch Anlage 1)

5. Inhalt der Plandnderung, anzuwendendes Bauleitplanverfahren,

Beachtung des Entwicklungsgebotes aus dem Flachennutzungsplan

5.1 Inhalt der Plandnderung

Die zeichnerisch festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf entfillt ersatzlos, stattdessen
wird eine Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen. Die Festsetzungen hin-
sichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung auf diesem Baugebiet erfolgen im Wesentlichen
in Anlehnung an die Festsetzungen fiir die Wohnbebauung in den angrenzenden Grundst-
cken. -

Die bisher festgesetzte Griinflache mit der Pflanzbindung wird an den Rand des Grund-
stuckes, der gleichzeitig Rand des gesamten Baugebietes ist, verschoben.

Zur Klarstellung und Herstellung der Rechtseindeutigkeit werden die den Geltungsbereich
der 2. Anderung betreffenden, zeichnerischen und textlichen Festsetzungen tberarbeitet.



5.2 Anzuwendendes Bauleitplanverfahren

Aufgrund der angestrebten Nutzungsanderung fiir die betroffene Fléche ist die Erarbeitung
einer Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um die planungsrechtlichen Belange fiir
das betroffene Grundstiick abschlielend zu kléren.

Die Gemeinde Weilenborn hat fiir die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes auf
Antrag des Vorhabentragers die Einleitung des Planverfahrens beschlossen.

Bei dem Geltungsbereich der Plandnderung handelt es sich faktisch um eine brachliegende
Flache innerhalb des im Zusammenhang bebauten, von Wohnbebauung geprégten Ortstei-
les.

Es ist eine Flache mit einem direkten Bebauungszusammenhang zu der in der unmittelbaren
Umgebung vorhandenen Wohnbebauung, die nutzbar gemacht und nachverdichtet werden
soll, weshalb fiir die geplante Anderung das Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB das zulassige und geeignete Planungsinstrument ist.

Die beabsichtigte Bebauung wird sich in den Charakter des bereits vorhandenen und seit
Jahren gewachsenen Wohngebietes in der ndheren Umgebung ohne weiteres einfligen.

Zur Sicherung der Kostenlibernahme durch den Vorhabenstrédger (Planung, ErschlieRung
des Grundstiickes, Herstellung der Griinausgleichsflache, Bebauung) wird ein stadtebauli-
cher Vertrag zwischen der EH Verwaltungsgesellschaft mbH, der QTA Verwaltungs GmbH
und der Gemeinde WeilRenborn geschlossen, damit die Umsetzung gesichert ist und auf die
Gemeinde aus der Erstellung und der Realisierung der 2. Plandnderung keine Kosten zu-
kommen.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
erfolgen, dessen Voraussetzungen gegeben sind, da:

> damit eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, (selbst die Grund-
flache des gesamten Plangebietes ,Am Birkenwald" liegt unter dieser Grenze)

> durch die Planung keine Vorhaben zulassig werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegen und

> keine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (Be-
lange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzrechtes) zu erwarten sind.

Ende 2013 / Anfang 2014 erfolgte auf der Grundlage des Entwurfes in der Fassung vom
17.12.2012, erganzt im August 2013, eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
betroffenen Trager &ffentiicher Belange, in der Gber die mit der Plandnderung beabsichtigten
Planungsziele und die zu andernden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen informiert
wurde.

Aus dieser Beteiligung kamen wesentliche Hinweise zum Entwicklungsgebot-und zum Plan-
verfahren, zu den festgesetzten Griinflachen, zu den Festsetzungen bezliglich der Geschos-
sigkeit und der Einordnung, GréRe und Gestaltung der Garagen.

Diese Hinweise werden in der Planfassung weitestgehend berticksichtigt.



5.3 Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Die beabsichtigte Plandnderung ist nicht aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan der
Gemeinden Tautenhain und WeiRenborn aus dem Jahr 1991 entwickelt. Dieser setzt in den
mafgeblichen und angrenzenden Bereichen eine Flachendarstellung fir die Landwirtschaft
zusammen mit dem Planzeichen ,Sportplatze und sportlichen Zwecken dienende Gebaude*
ohne Flachendarstellung fest.

Nach § 13a Abs. 4 BauGB gelten die Vorschriften des § 13a Abs. 1 bis 3 BauGB entspre-
chend fiir die Anderung eines Bebauungsplanes.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder ergénzt ist, wenn dadurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Davon ist bei der vorliegenden Plananderung zweifelsfrei auszugehen, da:

> der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Teil des Wohngebietes ,Am Bir-
kenwald“ ist, innerhalb der Siedlung zwischen vorhandenen Eigenheimgrundstiicken
liegt und analog diesen entwickelt und bebaut werden soll

> die Gemeinde als nunmehrige Tragerin der benachbarten Schule sich mit dem Auf-
stellungsbeschluss fiir die 2. Anderung festgelegt hat, dass an dieser Stelle kein wei-
terer Bedarf an Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Flache zur Aus-
tbung der Sportunterrichtes der Grundschule WeilRenborn mit 2 Laufbahnen (50 m
lang), mit Sandgrube und einer Flache zur Erwdrmung* besteht

> bereits im Ursprungsplan einschlieRlich seiner 1. Anderung abweichend von diesem
Flachennutzungsplan eine Wohnbebauung festgesetzt, genehmigt, rechtskréftig und
inzwischen — bis auf das letzte Grundstiick, welches jetzt Inhalt dieser 2. Anderung ist
- realisiert wurde

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Birkenwald" wird der
Flachennutzungsplan im Geltungsbereich dieser 2. Anderung im Wege der Berichtigung un-
ter Ziffer 10. der Begriindung angepasst. (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Nach derzeitiger Rechtslage erscheint eine Berichtigung tber den Geltungsbereich der
2. Anderung hinaus fiir das gesamte, inzwischen vorhandene Baugebiet ,Am Birkenwald"
nicht mdglich.

Da auch in anderen Bereichen der Gemeinde der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1991
nur noch eingeschrankt als Entwicklungsgrundlage heran gezogen werden kann sowie die
Nachbargemeinde Tautenhain im Jahr 2011 einen neuen eigenen Flachennutzungsplan auf-
gestellt hat und damit die Bindungswirkung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes von
den Genehmigungsbehdrden nicht mehr als relevant angesehen wird, wurde seitens der
Genehmigungsbehdrden empfohlen, den Flachennutzungsplan fiir die Gemeinde Weilten-
born zu andern oder ganzlich aufzuheben und neu aufzustellen.

Im Zusammenhang mit einer solchen, einen entsprechenden Beschluss der Gemeinde Wei-
Renborn voraussetzenden Anderung / Neuaufstellung wird die Gemeinde die Flachendarstel-
lung des Wohngebietes ,Am Birkenwald“ entsprechend den tatsdchlichen Verhéltnissen
Ubernehmen.



6. Zeichnerische und textliche Festsetzungen fiir die Flache im Geltungsbereich
der 2. Anderung

Im Bereich eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist man geman § 12 Abs.3 BauGB bei
der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht zwingend an die Festsetzungsmdglich-
keiten des § 9 BauGB gebunden. Deshalb gibt es in der bisherigen Planfassung sowohl
Festsetzungen, die auf dieser Rechtsgrundlage beruhen, als auch vorhabenseigene Festset-
zungen ohne Rechtsgrundlage im § 9 BauGB. Diese unterschiedlichen Festsetzungsmog-
lichkeiten finden auch im Geltungsbereich der 2. Anderung Anwendung.

In den folgenden Erlauterungen wird fiir zeichnerische Festsetzungen das Kiirzel (Z) und fur
textliche Festsetzungen das Kiirzel (T mit der jeweiligen Festsetzungsnummer) verwendet.

6.1 Art und MaR der baul. Nutzung in Anlehnung an § 9 Abs.1 Nr.1 und Nr. 6 BauGB

Bei der Festsetzung der Art und des MalRes der baulichen Nutzung wird — bis auf die Fest-
setzung zur Grundflachenzahl - auf die Festsetzungen fiir die benachbarten Grundstiicke
zurlickgegriffen, um dem Einfligungsgebot zu entsprechen und ein einheitliches Erschei-
nungsbild im gesamten Eigenheimgebiet zu erhalten.

Bisher war in allen Baugebieten eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Das im Geltungsbereich zeichnerisch festgesetzte Baugebiet (WA) hat nur eine Flache von
530 m?, was knapp 60 % des Gesamtgrundstiickes ausmacht. Die verbleibenden Flachen im
Grundstiick (=Geltungsbereich) sind als private Griinflache und private Verkehrsflache fest-
gesetzt.

Bei einer GRZ von 0,3 kénnten regelmafig nur 159 m? dieser Flache Uberbaut werden.

Bei durchschnittlichen Eigenheimgrundstiicken werden bereits flir das Hauptgebdaude mind.
100 m?, fur Garagen ca. 35 m?, fiir eine Terrasse ca. 35 m? und fir Zuwegungen / Zufahrten
weitere ca. 50 m? iberbaut oder versiegelt. Damit wiirde die, bei einer GRZ von 0,3 zur Ver-
fligung stehende, Uiberbaubare Flache deutlich Giberschritten werden und die Eigenheimbe-
bauung nicht im nétigen Umfang realisierbar.

Im konkreten Fall wird unter Beachtung der oben genannten Durchschnittswerte ein realisti-
scher Uberbauungsgrad von ca. 40 % erreicht, also einer GRZ von 0,4 entsprechen, was
gleichzeitig das Hochstmal’ der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten darstellt.
Diese GRZ von 0,4 wird auch in der Planzeichnung festgesetzt.

Trotz dieser héheren Grundflachenzahl im Vergleich zu den benachbarten Grundstilicken ist
das Einfligungsgebot nicht verletzt, da diese Uberschreitung durch den {iberdurchschnittlich
hohen Anteil an privater Grinflache im Grundstiick (35%) ausgeglichen wird. Dieser hohe
Grinflachenanteil ist bedingt durch die Lage des Grundstlickes an einer Ecke des Gesamt-
baugebietes und den damit verbundenen Festsetzungen zur Eingriinung entlang zweier
Grundstiicksseiten — im Vergleich zu einer einseitigen Eingriinung in den benachbarten
Grundstucken.

Unter diesem Aspekt sind flr den Geltungsbe- Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z) Festsetzungen im Rahmen der 2.Anderung:
und textliche (T) Festsetzungen zur Art und zum
MaR der baulichen Nutzung aus dem bisheri-
gen Satzungsplan relevant:

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

(Z+T1) Auf dem Grundstiick 217/11 sind Wohn- Zeichnerische Darstellung in der Planzeichnung
gebdude mit maximal zwei Wohnungen zuldssig, | (WA), dem Festsetzungskasten im Baugebiet
die Rdume fiir Freiberufler nach §13 BauNVO und durch textliche Festsetzung (T1,ey)
enthalten diirfen.




Unter diesem Aspekt sind fur den Geltungsbe-
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z)
und textliche (T) Festsetzungen zur Art und zum
MaR der baulichen Nutzung aus dem bisheri-
gen Satzungsplan relevant:

Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen im Rahmen der 2.Anderung:

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung

(T3)  Das MaR soll einem allgemeinen Wohn-
gebiet entsprechen.

Zeichnerische Darstellung in der Planzeichnung
(WA) und dem Festsetzungskasten im Baugebiet

(2) GRZ 0,3 neu: GRZ 0,4
Darstellung in der Planzeichnung im Festset-
zungskasten fiir das Baugebiet

(2) max. Anzahl der Vollgeschosse: 1 Eine Festsetzung der max. zuldssigen Zahl der

Vollgeschosse ist nicht mehr zulédssig, da sich die
Rechtsgrundlage, hier: Thiiringer Bauordnung,
geéndert hat und den Begriff ,Vollgeschoss" nicht
mehr enthélt. .

Festsetzungen zur Héhe und Breite der Hauptbaukdrper

(Z+T4) Héhe der baulichen Anlagen

Durch Festsetzung innerhalb des VE-Planes ist
die Héhe der baulichen Anlagen eines definierten
Bezugspunktes festgesetzt.

Max. Traufhéhe:

< 4,5m von RFB EG bis Schnittpunkt AuBenwand
mit Dachhaut

Max. Héhe:

RFB EG: < 0,5m bis OK Gelénde yon

Textliche Festsetzung (T1pey)

Dabei wird die Abkiirzung RFB als ,Rohful3bo-
den“ ausgeschrieben, damit diese Festsetzung
rechtseindeutig wird.

(T4) Gebédudebreite: < 15,0m

Textliche Festsetzung (T1peu)

Die Festsetzung der maximalen Gebaudebreite ist dabei keine Festsetzung in Anlehnung an
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB. Um dem Einfiigungsgebot im fast vollstéandig bebauten Eigenheim-
gebiet gerecht zu werden, wurde auch diese planinterne Festsetzung, die nicht auf den
Rechtsgrundlagen des § 9 Abs. 1 BauGB beruht, aus dem bisherigen Plan unverandert

Ubernommen.




6.2 Bauweise, die iiberbaubare und die nicht tiberbaubare Grundstiicksflache in
Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie die héchstmdgliche Zahl der Woh-

nungen in Wohngebiuden in Anlehnung an § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB

Bei der Festsetzung der Bauweise, der Uiberbaubaren und der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflache wird ebenfalls auf die Festsetzungen fiir die benachbarten Grundstiicke zurlick-
gegriffen, um dem Einfligungsgebot zu entsprechen und ein einheitliches Erscheinungsbild
im gesamten Eigenheimgebiet zu erhalten. Insbesondere die Baugrenzen, innerhalb der
bauliche Anlagen errichtet werden diirfen, werden im gleichen Abstand zu den Aullengren-
zen des Flurstiickes 217/11 wie bei den unmittelbar benachbarten Grundstiicken gezeichnet.
Dieser Abstand betragt i.d.R. mindestens 3m.

Bei angrenzenden privaten Griin- und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die
Teil des Flurstiickes sind, wird die Baugrenze direkt an der Grenze des Baugebietes festge-
setzt, da durch die zeichnerisch festgesetzte Breite dieser privaten Griin- und Verkehrsfla-
chen der erforderliche Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze ohnehin gewéhrleistet ist.
Zum benachbarten Grundstiick 217/12 wird die Baugrenze ebenfalls direkt an der Geltungs-
bereichsgrenze der 2. Anderung = Grenze des Baugebietes festgesetzt, da diese Baugrenze
in der Gesamtplanung bei allen Grundstiicken durchgéngig, d.h. ohne seitlichen Abstand zur
Grundstiicksgrenze, festgesetzt ist und somit die Mdglichkeit besteht, in diesem Randbereich
auch bauliche Anlagen errichten zu kénnen, die bauordnungsrechtlich in Abstandsflachen
zuldssig sind.

Unter diesem Aspekt sind fiir den Geltungsbe-
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z)
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen im Rahmen der 2. Anderung:

Festsetzungen zur Bauweise

(Z) Zuléssig ist eine Einzelhausbebauung mit
max. 2 Wohnungen

Darstellung in der Planzeichnung im Festset-
zungskasten fiir das Baugebiet

Festsetzungen zur iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundsticksfléche

(Z) Die (iberbaubare Grundstiicksfldche wird
durch eine Baugrenze festgesetzt. Diese Bau-
grenzen werden in einem Abstand von:

= mind. 3m zur gemischten Verkehrsflache

& 3m zur Grundstiicksgrenze zum Flst. 218/10
= 4m zur nordéstlichen Grundstiicksgrenze
sowie

= 8m zur siidwestlichen Grundstiicksgrenze
festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung durch Darstellung der
Baugrenze, deren Abstand zur Grundstiicks-
grenze den Abstdnden in den benachbarten
Grundstiicken entspricht

6.3

Flichen fiir Stellplitze und Garagen und ihre Einfahrten in Anlehnung an

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Im Geltungsbereich der 2. Anderung werden keine Festsetzungen zu Fléchen fir Garagen

und Stellplatzen getroffen.




Aus gestalterischen Griinden und aus Griinden der Uberbauung der Grundstiicke waren in
den bisherigen Planfassungen Festsetzungen zur:

zuldssigen Bauweise (freistehend oder angebaut)
Anzahl zulassiger Garagen je Grundstick

maximal zuldssigen Grofe dieser baulichen Anlagen
maximal zuldssige Absténde zu den Verkehrsflachen

e (BN =

getroffen. Der Vollzug dieser Festsetzungen bei den bereits bebauten Grundstiicken gestal-
tete sich jedoch sehr schwierig und erforderte ebenfalls mehrere Befreiungen.
Festsetzungen, die unter gestalterischen Gesichtspunkten getroffen wurden, erwiesen sich
als entbehrlich.

Hinsichtlich der Uberbauung der Grundstlicke ist durch die festgesetzte Grundflachenzahl
von 0,3 und die begrenzte Baufléche (WA) von 530 m? bereits eine eindeutige Regelung
getroffen. Auch hier sind weitere Einschridnkungen entbehrlich.

Aus den vorgenannten Griinden wird deshalb auf Festsetzungen zu Garagen vollsténdig
verzichtet.

Unter diesem Aspekt sind fur den Geltungsbe- Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z) Festsetzungen im Rahmen der 2. Anderung:
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Festsetzungen zur Einordnung und Gré3e von Garagen und Stellplétze

(T2)Zuléssig ist/sind: Festsetzung entféllt ersatzlos

= bei freistehenden Garagen: eine pro Grund-
stiick; Gréf3e max. 6,0 x 4,0m

= vor der Garage ein maximaler Abstand zwi-
schen Garage und &ffentlicher Verkehrsfla-
che von 5m, mind. jedoch 3,0m

= Carports und Garagen am Haus oder in Form
von vom Wohndach abgeschlepptem Dach,
Gréf3e max. 6,0 x 4,0m

= Carports an Garagen in einer Gré3e von 2,0
x 6,0m

= alle anderen erforderlichen Stellplétze als
offene Stellplatze max. 5m von der éffentli-
chen Stralle entfernt

= Garagen im Gebé&ude

6.4 Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung in An-
lehnung an § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Im Geltungsbereich der 2. Anderung ist eine Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung
zeichnerisch festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine Verkehrsflache, die bereits im Rah-
men der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festgesetzt und hinsichtlich
Lage und GréRe unverandert in die 2. Anderung tibernommen wurde.

Bei dieser Fliache handelt es sich um eine private Verkehrsflache, auf der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Erschlieung des nérdlich angrenzenden Flurstiickes 218/10
als Baulast gesichert sind. (Verpflichtungserklarung geman § 80 Abs. 1 Satz 1 TharBO -
Aktenzeichen der Bauaufsichtsbehdrde: 2004/0043)




6.5 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen in Anlehnung an § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Im Geltungsbereich der 1. Anderung ist bisher eine 258 m? grofte, private Grunflache ,G2°
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch fest-
gesetzt. Textlich ist fir diese Flache eine frei wachsende Hecke aus hoch wachsenden
Strauchern in Kombination mit klein- und mittelkronigen Laubbaumen festgesetzt.

Bei Ausweisung eines Baufeldes fiir den Bau eines Eigenheimes wiirde diese Flache das
Grundstiick unzweckmaRig zerteilen. Die Bebauung wére weit von der Erschlieungsstrafte
weggeriickt und miisste an die Grundstiicksgrenze verschoben werden. Dies ist unwirt-
schaftlich und auch 8kologisch unglinstig, da fur die erforderlichen Erschliefungsanlagen
mehr Fliche in Anspruch genommen werden musste und demzufolge mehr Boden versiegelt
wirde. ’

Im Rahmen der 2. Anderung wird deshalb die Flache ,G2“ innerhalb des Grundstuickes ver-
schoben und entlang der Grundstiicksgrenze, die zugleich die Geltungsbereichsgrenze des
gesamten Planungsgebietes darstellt, festgesetzt.

Diese lageméabhige Festsetzung der Flache erfolgt dabei in Anlehnung an gleichartige Fest-
setzungen zu PflanzmaRnahmen bei den beiden angrenzenden Grundstiicken; d.h. mit einer
Breite von 4m zur siiddstlichen und in einer Breite von 8m zur stidwestlichen Grundstticks-
grenze. Die dabei entstehende Pflanzflache hat eine GréRe von 297 m? und ist damit sogar
geringfuigig groRer als die bisher festgesetzte Flache ,G2°.

Die textliche Festsetzung zu Pflanzungen innerhalb dieser Flache wird aus der bisherigen
Planfassung {ibernommen und aufgrund des Hinweises des Thiringer Landesverwaltungs-
amtes durch.Festsetzungen zu Pflanzenarten, Pflanzqualitaten und Pflanzabstande erganzt.

Mit dieser Lagednderung und den ergénzten Festsetzungen zur Art der Pflanzung wird ne-
ben einer effektiveren Anordnung des Baufeldes im Grundstiick auch noch erreicht, dass das
Baugebiet entlang seiner Geltungsbereichsgrenze durch einen gleichartigen, durchgehenden
Geholzstreifen eingegrint wird.

Unter diesem Aspekt sind fur den Geltungsbe- Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z) Festsetzungen im Rahmen der 2.Anderung:
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Festsetzungen fiir Fldchen zum Anpflanzen von B&ume und Strduchern

(Z) Flache ,G2° Zeichnerische Darstellung einer privaten Grin-
fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Stréu-
chern

(T- AusgleichsmaBnahme 1) Auf jeder Baupar- Textliche Festsetzung T2peu
zelle ist ein einheimischer, mittelkroniger Laub-
baum zu pflanzen. (Pflanzvorschlége: Wildobst,
Obstgehélze - hochstammig, Feldahorn, Eber-
esche, Hainbuche), Ziergehdlze einschlieBlich
Koniferen diirfen max. 26% der Bepflanzung
ausmachen.




Unter diesem Aspekt sind fiir den Geltungsbe-
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z)
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen im Rahmen der 2.Anderung:

(T — ErsatzmalBnahme) Private Griinflache G2:
frei wachsende Hecke aus hoch wachsenden
Striuchern in Kombination mit klein- bis mittel-
kronigen Laubb&dumen.

Textliche Festsetzung T2peu :

Private Griinfliche G2: In der zeichnerisch dar-
gestellten privaten Griinfléche ist eine mind. ein-
reihige, frei wachsende Hecke aus standortge-
rechten, hoch wachsenden Strduchern in Kombi-
nation mit klein- bis mittelkronigen Laubb&umen
der folgenden Artenliste zu pflanzen.

Arten: Klein- bis mittelkronige Laubbdume:

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Vogelkirsche Prunus avium
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Stréucher
Heckenkirsche  Lonicera cylosteum
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhiitchen Euonymus eropaeus
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Holunder Sambucus racemosa
Schneeball Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Schlehe Prunus spinosa
Zwergmispel Cotoneaster integerrimus
Der Pflanzabstand zwischen den Gehélzen soll
max. 1,5 m betragen.
Bizume sind untereinander mit einem Abstand
von mind. 8 m zu pflanzen.
Pflanzqualitét:
Baume: 3xv, mit Ballen, stu 12/14
Strducher: mind. 4 Triebe, H> 60 cm

Sambucus nigra

6.6

Gestalterische Festsetzungen nach § 83 ThiirBO i. V. m. § 9 Abs.4 BauGB

Die in der bisherigen Planfassung getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude
werden unverandert auch firr die Bebauung im Geltungsbereich der 2. Anderung tibernom-
men, um das Planungsziel eines _einheitlichen Erscheinungsbildes der Gebaude im Bauge-

biet* weiter durchsetzen zu kdnnen.

Unter diesem Aspekt sind fiir den Geltungsbe-
reich der Anderung folgende zeichnerische (2)
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen im Rahmen der 2. Anderung:

Festsetzungen zur Dachgestaltung

(Z+T6) Zuléssig sind:
o Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdé-
cher

mit einer Dachneigung von 38-45 °
e Dachfarbe rot bis braun
e Dachdeckung: Ziegeldeckung

Textliche Festsetzung (T3neu)




Unter diesem Aspekt sind fiir den Geltungsbe- Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z) Festsetzungen im Rahmen der 2.Anderung:
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Festsetzungen zur Fassadengestaltung

(T7)  Zulassig sind: Textliche Festsetzung (T3qeu)
e  Putzfassaden mit hellen Farbténen
e  Holzvariationen zur Gestaltung an den
Giebelwénden sind zuldssig

6.7 Sonstige Festsetzungen

In der bisherigen Planfassung sind Festsetzungen zur Ableitung/Sammlung des Nieder-
schlagwassers in den Grundstticken getroffen. Diese Festsetzungen dienen der Entspan-
nung der Abflusssituation in den Vorflutern bei Starkregenféllen und dem sparsamen Um-
gang mit der Naturressource ,Wasser®, da das gesammelte Niederschlagswasser im Grund-
stiick nachgenutzt werden kann.

Diese Festsetzung wird unverédndert als Festsetzung im Rahmen der 2. Anderung ibernom-
men, um 0.g. Planungszielen gerecht zu werden und dem Gleichbehandlungsprinzip fur alle
Grundstticke zu entsprechen.

Unter diesem Aspekt sind far den Geltungsbe- Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z) Festsetzungen im Rahmen der 2. Anderung:
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Festsetzungen zur Sammlung / Ableitimg von Niederschlagwasser

(T8)  Die Ableitung des Niederschlagswassers Textliche Festsetzung (T4neu) -
muss auf den einzelnen Grundstiicken erfolgen.
Die Errichtung von Zisternen mit einem Fas-
sungsvermégen von 2,75m? pro 100m? tiberbau-
ter Flache wird gefordert. Der zuldssige Uberlauf
pro Grundstiick in einen 6ffentlichen Kanal be-
trégt 0,50 I/s.

Auferdem wurde in der bisherigen Planfassung eine Festsetzung zum Abstand zwischen
Verkehrsfliche und Bebauung/Bepflanzung getroffen. Dabei sollten Bebauung und Bepflan-
zung in einem Abstand bis 0,8 m zur Verkehrsflache zuldssig sein.

Diese Festsetzung steht im Widerspruch zur Baugrenze, die bisher bei allen Grundstticken
im Abstand von 3 m zur Verkehrsfliche zeichnerisch festgesetzt ist. Dieser bauordnungs-
rechtlich erforderliche Mindestabstand wird auch im Geltungsbereich der 2. Anderung ge-
wiahrleistet (siehe Erlauterungen unter 6.2). Es gibt keine besonderen stadtebaulichen Grun-
de, von diesem Abstand abzuweichen bzw. diesen Abstand zu unterschreiten.

Die Festsetzung zur Einhaltung eines Mindestabstandes von 0,8m zwischen Bepflanzung als
Grundstiickseinfriedung und Verkehrsfléche wird dagegen unveréndert {ibernommen, um
das Lichtraumprofil der Verkehrsflachen zu erhalten und damit die freie Befahrbarkeit der
Verkehrsflachen auch weiterhin zu gewahrleisten.




Unter diesem Aspekt sind fiir den Geltungsbe-
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z)
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen im Rahmen der 2. Anderung:

Festsetzungen zu Pflanzabstédnden zur Verkehrsfldche

(T4) Eine Bebauung und/oder Bepflanzung (Ein-
friedung) ist in einem Abstand von 0,8m zur ge-
mischten Verkehrsfldche Strale zulédssig.

Textliche Festsetzung (T4ne.), wobei die Worte
,Bebauung und/oder” aus o.g. Grinden gestri-
chen wurden

7. Ausgleichsmafnahmen
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Ausgleichsmafnahmen aus der bisherigen Planfassung

Die Festsetzungen zu Ausgleichsmafnahmen gelten weiter und werden durch Festsetzun-
gen zu Pflanzenarten, Pflanzqualitaten und Pflanzabstanden konkretisiert.

Lediglich die Lage der Ausgleichsflache ,G2" innerhalb des Grundstiickes wird geéndert

(siehe Erlauterungen unter Pkt. 6.5.).

Unter diesem Aspekt sind fiir den Geltungsbe-
reich der Anderung folgende zeichnerische (Z)
und textliche (T) Festsetzungen aus dem bishe-
rigen Satzungsplan relevant:

Ubernahme in die Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen im Rahmen der 2.Anderung:

Festsetzungen fiir Flichen zum Anpflanzen von Baume und Stréuchern

(Z) Flache ,G2*

Zeichnerische Darstellung einer privaten Grin-
fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Stréu-
chern

(T- Ausgleichsma3nahme 1) Auf jeder Baupar-
zelle ist ein einheimischer, mittelkroniger Laub-
baum zu pflanzen. (Pflanzvorschldge: Wildobst,
Obstgehdlze - hochstdmmig, Feldahorn, Eber-
esche, Hainbuche), Ziergehdlze einschliellich
Koniferen diirfen max. 25% der Bepflanzung
ausmachen.

Textliche Festsetzung T3neu

(T — Ersatzmal3nahme) Private Griinflache G2:
frei wachsende Hecke aus hoch wachsenden
Stréuchern in Kombination mit klein- bis mittel-
kronigen Laubb&umen.

Textliche Festsetzung T3pey




7.2 Ersatzmafnahmen, die aus der Anderung resultieren

Durch eine Bebauung des Grundstiickes mit einem Eigenheim einschlieRlich der dazugeho-
rigen Neben- und Erschliefungsanlagen wird Boden versiegelt. Diese Versiegelung betragt
bei einer Bauflache von 530 m? und einer GRZ von 0,4 maximal 212 m?.

Dagegen entfllt durch den Wegfall der Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen eine Versiege-
lung durch Laufbahn (70m*2,5m) und Sprunggrube (8m*2,75m+40m*1,40m) von 253m? - es
entfallt also deutlich mehr, als durch eine Neubebauung versiegelt werden darf.

Die mit der 2. Anderung vorgenommene Planung stellt somit eine Verbesserung hinsichtlich
der Bodenversiegelung dar, so dass keine weiteren Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen vorge-
sehen werden miissen, die auf die 2. Anderung der Planung zuriickzufiihren wéren.

8. Flachenbilanz
Planfassung Planfassung

der 1. Anderung der 2. Anderung
Gesamtflache 897 m? 897 m?
davon
Verkehrsflache 70 m? 70 m?
Flache fiir den Gemeinbedarf (Schulsport) 569 m? 0 m?
Allgemeines Wohngebiet 0 m? 530 m?
Private Griinflache zum Anpflanzen von o 2
Biumen und Strauchern ,G2" 258 m 297 m

9. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Erreichung des Planungszieles sind keine weiteren bodenordnenden MaRnahmen erfor-
derlich.

Es handelt sich um ein Grundstiick, das komplett veraufert werden kann. Uberfahrtsrechte
und Rechte fiir die Verlegung von Versorgungsanlagen in der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung sind als Baulast fir das Nachbargrundstiick gesichert.




10. Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtiqung

In dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde (Stand 12/1991) ist fiir das
Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 217/11 der Gemarkung WeilRenborn, Flur 1 eine FIa-
chendarstellung fir die Landwirtschaft mit dem Planzeichen ,Sportplatze und sportlichen
Zwecken dienende Gebaude" enthalten.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde wird auf der Grundlage von § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Diese Berichtigung bezieht sich ausschlieflich
auf das von der 2. Anderung des V/E-Planes betroffene Grundstiick mit der Flurstlicksnum-
mer 217/11.

Die fur dieses Grundstiick in der 2. Ahderung des V/E-Planes festgesetzte Nutzung als
,Wohnbauflache" ersetzt im Wege der Berichtigung die vorgenannte, in dem Fldchennut-
zungsplan der Gemeinde fiir dieses Grundstiick bisher festgesetzte Nutzung.

Der Flachennutzungsplan wird bezogen auf das Flurstiick 217/11 wie in dem als Anlage 2
anliegenden Planauszug ersichtlich im Wege der Berichtigung angepasst.

Diese Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird gleichzeitig mit der Bekanntmachung

der 2. Anderung des V/E-Planes ,Am Birkenwald" bekannt gemacht werden.

Aufgestellt: 22.06.2015

Vorhabentrager

Anlagen: (1) Planzeichnung des bisher rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes mit gekennzeichnetem Geltungsbereich der 2. Anderung

(2) Planzeichnung (Teil A) mit textlichen Festsetzungen (Teil B)
(3) Planauszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde fiir den Gel-

tungsbereich der 2. Anderung des V/E-Planes ,Am Birkenwald“ mit der erfolg-
ten Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB



