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1. ANLASS UND ERFORDERNIS

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Molsdorfer Strale II" liegt am westlichen Ortsrand von
Ichtershausen, direkt angrenzend an die Verkehrsflache der Molsdorfer Stral3e. Es stellt eine stral3en-
begleitende Erweiterung der 6stlich und sudlich angrenzenden Wohnbebauung dar und wird von Sied-
lungsflachen gefasst. Das siidlich liegende Wohngebiet ,Molsdorfer StralRe” entwickelte sich seit der
Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 2006.

Die vorhandene Bebauung entlang der Molsdorfer Stral3e wird fortgesetzt und erweitert, vorhandene
ErschlieBungssysteme werden ausgenutzt.

Ubersichtsplan:

Plangebiet "Molsdorfer Strale II*

[ 1 § Ty

Abb. 1 Luftaufnahme Amt Wachsenburg / Ichtershausen mit Geltungsbereich Stand 2020
(Quelle: geoproxy.thueringen, 29.01.2020)

Die Notwendigkeit der Realisierung des Plangebietes kann wie folgt begriindet werden:
Die Gemeinde Amt Wachsenburg konnte in den letzten Jahren einen deutlichen Einwohnerzuwachs
verzeichnen.

Entwicklung der Einwohnerzahlen

Gemeinde Amt Wachsenburg (mit OT Bittstadt, Eischleben, Haarhausen, Holzhausen, Ichtershausen,
Rehestadt, Réhrensee, Silzenbriicken, Thérey und die seit 01.01.2019 eingemeindeten Ortsteile
Kirchheim, Bechstedt Wagd und Werningsleben sowie den seit 01.01.2020 eingemeindeten Ortsteil
Rockhausen)

Bis 2011 wurden die Einwohnerzahlen der friher eigenstandigen Gemeinde Ichtershausen und die
der Wachsenburggemeinde addiert. Bis 2018 wurden die neu hinzugekommenen Ortsteile der friiher
eigenstandigen Gemeinde Kirchheim und Rockhausen ebenfalls hinzugezahilt.
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Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik — Stand: Februar 2020

Gemald 1. regionalisierter Bevolkerungsvorausberechnung (1. rBv) wurde fir die Gemeinde Amt
Wachsenburg, wie sie bis zum 31.12.2018 bestand, zunachst bis zum Jahr 2020 ein Bevélkerungs-
wachstum und im Anschluss ein Bevdlkerungsriickgang vorhergesagt. Ausgehend vom Jahr 2015
ergibt sich entsprechend der 1. rBv bis ins Jahr 2035 in Summe ein geringfiigiger Bevélkerungsverlust
von 1,4 %.

Fir die ersten Jahre der 1. rBv Ubersteigt die aktuelle Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde — ohne
die neu hinzugekommenen Ortsteile — den vorhergesagten Werten. Die prognostizierten, kinftigen
Verluste sind auf Grund des sich entwickelnden Industriegrof3standortes Erfurter Kreuz und des etab-
lierten Gewerbeparks Ichtershausen-Thorey-Autobahn (GITA) nicht nachvollziehbar.

Mit dem Industriegrof3standort ,Erfurter Kreuz“ wird das grofdte Gewerbe- und Industriegebiet Thiirin-
gens auf weiten Teilen der Gemeinde Amt Wachsenburg, und explizit in der Gemarkung Ichtershau-
sen entwickelt. Um die Fachkréafte in der Region zu binden und um fir die Arbeitsplatze kurze An-
fahrtswege, damit ein verringertes Verkehrsaufkommen in der gesamten Region und geringere Aus-
wirkungen auf die Umwelt durch Emissionen zu ermdglichen, ist eine Entwicklung von Wohnbaufla-
chen in naher Lage zum Industriegrof3standort erforderlich.

Es besteht bereits aktuell ein Nachfragetberschuss nach Wohnraum. Zur Deckung des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs an Wohnbauland kann die Bereitstellung von Bauland im Hauptort Ichtershausen
fur die Errichtung von Wohnungen einen Beitrag leisten. Im Plangebiet soll Baurecht fir 28 Einfamili-
enhéauser und ca. 40 Wohneinheiten in Mehrfamilienhédusern geschaffen werden. Es gilt, die nachfol-
gende Grundstlcksnutzung vorzubereiten und die Eigentumsbildung der Bevdlkerung als eine Vo-
raussetzung der Standortverbundenheit zu schaffen.

Mittels Bebauungsplanung gemal § 13 b BauGB (Einbeziehen von AufRenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren) soll das erforderliche Baurecht geschaffen werden.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet, eine Kompensationspflicht entfallt.
Nach § 13 b BauGB i.v.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Durch den Bebauungsplan werden keine Zulassigkeiten von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch weder Anhaltspunkte flir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete) vor, noch dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen vor schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, da keine raumbedeutsame Planung und Malinahme
vorliegt, die Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge hervorruft.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1la BauGB werden in der Be-
grindung und bei der Abwagung beriicksichtigt.
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Folgende Griinde werden daflir benannt:

- Das Plangebiet grenzt an im Zusammenhang bebaute Bereiche an. Dabei handelt es sich um
ortliche Bestandsbebauung im Sinne des § 34 BauGB sowie um eine Bebauung, die im an-
grenzenden BP "Molsdorfer Stral3e" nach § 30 BauGB entstanden ist.

- Das Plangebiet besitzt eine Flachengrof3e von 42.387 m2. Nach Abzug der Verkehrsflache und
der Grinflachen verbleibt eine Nettobauflache von 30.086 m2. Unter Ansatz einer hochstmagli-
chen Grundflachenzahl von 0,31 verbleibt eine Uberbaubare Grundflache von 9.327 m2, Diese
liegt damit unter dem zulassigen Schwellenwert von 10.000 m2 gemalf3 § 13 b BauGB und der
damit verbundenen Anwendungsmdglichkeit des § 13 a BauGB.

- Das Plangebiet soll vorrangig der Realisierung einer Wohnnutzung dienen.

- Mit dem Bebauungsplan ist die Umsetzung von Vorhaben geplant, die keiner UVP-Pflicht unter-
liegen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter vor. Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB in der Begriindung und bei der Abwégung bertcksichtigt. Die
Ergebnisse sind unter Pkt. 3.6 der Begriindung dargestellt.

1.1 Stadtebaulicher Grundsatz / planerische Zielstellung

Mit der Realisierung der Planung wird den grundséatzlichen Entwicklungszielen der Gemeinde Amt
Wachsenburg zur Stadtplanung entsprochen. In den Bebauungsplan integrierte planungs- und bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen werden dazu beitragen, den Belangen des Naturschutzes, des
Orts- und Landschaftsbildes, der Denkmalpflege und des Stadtebaus gerecht zu werden.

Des Weiteren sollen auf Basis einer stadtebaulichen Konzeption verbindliche Beurteilungsgrundlagen
im Sinne der angestrebten stadtebaulichen Ordnung gesichert werden. Vorgaben, wie z.B. die Anord-
nung der Baufelder, ermdglichen eine optimale Flachenausnutzung unter Beachtung eines ausrei-
chenden Mal3es an Besonnung und Bellftung.
Eine harmonische Bebauungsstruktur unter Beachtung einer einheitlichen Formensprache und Siche-
rung eines hohen Griinanteils sollen entstehen.

Als planerische Zielstellung kdnnen definiert werden:

. Bericksichtigung der umgebenden Bebauung,

. Schaffung einer Bebauung, die mit ihren planerischen Vorgaben den Charakter des gegeniiber-
liegenden Bebauung mit Mehrfamilienhauser und auch des Bebauungsplangebietes "Molsdorfer
Stral3e" aufnimmt und fortsetzt (Erzeugen eines stadtebaulich harmonischen Gesamtgebietes),

. Beachtung / Ermdglichung der Nutzung regenerativer Energien,

. sparsamer Umgang hinsichtlich des Flachenverbrauchs fiir eine zukuinftig 6ffentliche Erschlie-
Rungsflache durch Ausnutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen und —wege sowie einer re-
duzierten Grundflachenzahl (GRZ)

Das Plangebiet in Ichtershausen ist gro3ten Teils als Wohnraumangebot zur Eigentumsbildung ange-
dacht.

Ichtershausen ist Verwaltungssitz der Gemeinde Amt Wachsenburg. Eine Grund- und eine Regel-
schule, eine Kindertagesstatte, sowie ein Kinder- und Jugendzentrum, ein modernes Sportzentrum,
ein 2009 saniertes Freibad sowie weitere offentliche Einrichtungen runde das Bild ab. Infrastrukturelle
Einrichtungen fiir die Anspriiche unterschiedlicher Altersgruppen (Betreutes Wohnen, zahlreiche Arz-
te, Zahnarzte und Physiotherapeuten, eine Apotheke, Gaststatten, Spielplatze usw.) sind in Ichters-
hausen ebenfalls vorhanden.

Um die vorhandene Infrastruktur nachhaltig zu sichern, soll sich die Siedlungsentwicklung entspre-
chend des Landesentwicklungsprogramms vorrangig auf den Hauptort der Gemeinden konzentrieren.
Entsprechend den Vorgaben des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG soll die Siedlungstéatigkeit raumlich kon-
zentriert und neben den zentralen Orten vorrangig auf vorhandenen Siedlungen mit ausreichender Inf-
rastruktur ausgerichtet werden.

Bestehende Innenentwicklungspotentiale wurden und werden konsequent ausgeschopft.

Am 19.03.2019 wurde der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Neues
Kloster Ichtershausen® gefasst. Damit kénnen die dort verankerten Ziele zur Nachnutzung der ehema-
ligen JSA in Ichtershausen umgesetzt werden. Insgesamt sollen ca. 93 Wohneinheiten als Generati-
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onswohnen, betreutes Wohnen und ambulant betreute Wohngemeinschaften als besondere Wohn-
form mit dem Konzept "CollegiatsWohnen® entstehen.

Die Wohnformen der Einfamilien- und Mehrfamilienwohnh&user sollen in dem aktuellen Plangebiet be-
reitgestellt werden kénnen.

1.2 Verfahrensablauf

Lfd.-Nr. Verfahrensschritte

1. Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses
2. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
3. Offentliche Auslegung fiir die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum

Bedenken und Anregungen zur Planung vorbringen (8 3 Abs. BauGB)
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Genehmigungsverfahren — sofern Flachennutzungsplan noch nicht rechtskréftig

N|jo|ga A~

Bekanntmachung der Genehmigung
Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die ortsibliche Bekanntmachung

Das Planverfahren wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes gefihrt.

In Vorbereitung des Planverfahrens wurden verschiedene Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
zur Planung angefragt:

- Landratsamt limkreis, TEN — Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG, Wasser- / Awasserzweckver-
band Arnstadt und Umgebung

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden, soweit von Belang, in den Planentwurf eingearbeitet.

2. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Landesplanung und Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025

o Zuordnung der Gemeinde Amt Wachsenburg zum demographisch und wirtschaftlich stabilen
Zentralraum ,Innerthiringer Zentralraum*
o Lage im Entwicklungskorridor entlang der A4 mit ausgewiesenem Industriegrof3standort

- ,In den landesbedeutsamen Entwicklungskorridoren soll der Starkung der Standortgunst
Thiringens und seiner Teilrdume im Hinblick auf den erreichten Infrastrukturausbau und die
Siedlungsentwicklung [...] bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzun-
gen besonderes Gewicht beigemessen werden.“ (G 4.2.1)
Die Entwicklungskorridore sollen als Raume mit besonderer Standortgunst ergdnzend zu den
Zentralen Orten zur positiven Wirtschaftsentwicklung des Landes beitragen.

o Siedlungsentwicklung
- Konzentration der Siedlungsentwicklung neben den zentralen Orten auf bestehende Sied-
lungen mit ausreichender sozialer Infrastruktur verbunden mit einer Orientierung an den Ein-
zugsbereichen des Offentlichen Personennahverkehrs
- Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf ori-
entieren

Regionalplan Mittelthiringen (RP-MT):

Die Gemeinde Amt Wachsenburg gehort zu den wenigen Kommunen in Thiringen, die in den letzten
10 Jahren auf eine konstante bzw. in den letzten Jahren positive Bevolkerungsentwicklung blicken
kann.
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Im Regionalplan wird u.a. folgendes Leitbild der Siedlungsentwicklung (Rahmenbedingungen und

Leitbilder Mittelthiringen - Pkt. 2.1) formuliert:

o ,eine Zusicherung der baulichen Eigenentwicklung fir die Gemeinden im Einklang mit dem
Raum*

Im rechtskréaftigen Regionalplan Mittelthiiringen von 2011 werden in der Raumnutzungskarte folgende
Vorranggebiete bzw. Vorbehaltsgebiete durch die Planung betroffen:
- Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung
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Abb. 2 Auszug aus dem Regionalplan Mittelthiiringen, Raumordnungskarte — unmaf3stablich

Die Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm und aus dem rechtskréaftigen Regionalplan
werden durch den Bebauungsplan umgesetzt.

Aktuell befindet sich der Regionalplan im Anderungsverfahren. Derzeit findet die 6ffentliche Auslage
des 1. Entwurfes statt vom 07.11.2019 bis einschlie3lich 10.02.2020.
In diesem 1. Entwurf wird in der Raumnutzungskarte im Bereich des Bebauungsplanes folgendes Vor-
ranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung ausgewiesen:

- LB 9 — Nérdlicher llm-Kreis

Z4-4

,Die [...] verbindlich vorgegebenen — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorrang-
gebiete Landwirtschaftliche Bodennutzung sind fur eine nachhaltige Entwicklung der Landbewirtschaf-
tung vorgesehen. Andere raumbedeutsame Funktionen und Nutzungen sind in diesen Gebieten aus-
geschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.“

Im Text zur Regionalplané&nderung (1. Entwurf) heil3t es in der Begriindung Z 4-4:
,Die Festlegung der Vorranggebiete Landwirtschaftliche Bodennutzung erfolgte unter Bericksichti-
gung einer zuklnftigen Siedlungsentwicklung. Da die Siedlungstatigkeit raumlich vorrangig auf Sied-
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lungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten ist (§ 2 Abs. 2, Nr. 2 ROG),
wurde keine pauschale Abwagung um den Siedlungsbereich vorgenommen, sondern es erfolgte eine
mafistabsgerechte und einzelfallbezogene Abwagung unter Beriicksichtigung erkennbarer kommuna-
ler Belange.*

Die Gemeinde Amt Wachsenburg hat fiir den Bereich lhrer perspektivischen Siedlungserweiterung ei-
ne Stellungnahme zum 1. Entwurf zur Anderung des Regionalplanes abgegeben, da inre Belange zur
beabsichtigten Siedlungsentwicklung (durch Veradnderungen nach dem Vorentwurf des FNP) noch
keine Beriicksichtigung fanden.
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Abb. 3 Auszug aus dem 1. Entwurf zur Anderung des Regionalplans Mittelthiiringen, Raumordnungskarte
Stand November 2019 — unmaRstéblich

2.2  Vorbereitender Bauleitplan - FlAchennutzungsplan

Die Gemeinde Amt Wachsenburg erstellt derzeit einen Flachennutzungsplan. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 13.01.2014 vom Gemeinderat beschlossen.

Es existiert ein Vorentwurf des FNP mit Stand vom Januar 2016. Die friihzeitige TOB-Beteiligung ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 1 BauGB in Form
einer 6ffentlichen Auslage vom 15.02.2016 bis einschlief3lich 29.02.2016 wurden durchgefuhrt.

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes ist eine Siedlungsentwicklung an der Molsdorfer Stral3e,
nordlich des rechtskraftigen Bebauungsplangebietes ,Molsdorfer Strafle” in westliche Richtung bereits
enthalten. Die Flache der inzwischen fortgeschrittenen Planung des Wohngebietes ragt in Richtung
Westen uber die Wohnbauflache des Vorentwurfs des FNP hin. Die Flache des Bebauungsplangebie-
tes wird in den Entwurf des FNP in komplettem Fléachenausmal eingestellt.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  KupferstraBe 1; 99441 Mellingen
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Abb. 4 Auszug aus dem FNP- Vorentwurf (Stand Januar 2016) — unmaf3stablich

Die im Vorentwurf des FNP geplanten Wohnbauflachen in der Summe aller Ortsteile werden in der
weiteren Bearbeitung des Flachennutzungsplanes reduziert. Das Konzept zur Siedlungsentwicklung
hat sich verandert und stellt sich wie folgt dar:

Bereich des
Bebauungsplane

Abb.l5 Auszug aus dem FNP- Entwurf - Arbeitsstand (Stand Oktober 2018)'mit Darstellung der geplanten
Wohnbauflachen — unmafstéblich

Gemal 8§ 8 Abs. 4 BauGB wird der Bebauungsplan aufgestellt, bevor der Flachennutzungsplan zum
Abschluss gebracht wird, um eine Flache am Ortsrand einer Wohnnutzung zuzufiihren, fir die im
Gemeindegebiet nicht ausreichend verfligbaren Potentiale mehr vorhanden sind.
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Bebauungsplan "Molsdorfer Straf3e II" in Ichtershausen Stand: Entwurf

Die dringenden Griinde fur den vorliegenden vorzeitigen Bebauungsplan sind hier somit:

- konkrete Bedarfsanfragen ortsansassiger Bewohner (Deckung des Eigenbedarfs)

- Fortsetzung einer begonnen Bebauung ,Molsdorfer Stralle“ und damit Reaktion auf den Indust-
riegrof3standort im Gemeindegebiet und den resultierenden Bedarf durch die Vielzahl an neuen Ar-
beitsplatzen; es gilt die Fachkréafte an den Ort zu binden und zuséatzliche Verkehrsstrome in der ge-
samten Region zu reduzieren

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Amt Wachsenburg wird durch den vorzei-
tigen Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, sondern entsprochen (siehe Abb. 5)

Um die Ziele des Bebauungsplanes mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes in Uberein-
stimmung zu bringen, wird die bisherige Flache fir Landwirtschaft kiinftig als Wohnbauflache darge-
stellt.

Somit ist die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes im Ausnahmefall mdglich. Von einem
entsprechend zuldssigen Ausnahmefall ist bei einem vorzeitigen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung / Einbeziehen von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (8 13 a BauGB i.v.m.
§ 13 b BauGB) auszugehen.

3. BESTANDSDARSTELLUNGEN
3.1 Lage / GroRRe

Lage:
Die Flache steht in unmittelbarem Zusammenhang zur bebauten Ortslage und wird wie folgt gefasst.

. nordlich — Ackerflache

. ostlich — bebaute Ortslage von Ichtershausen

. sudlich — Bestandsbebauung des Gebietes "Molsdorfer Stral3e"
. westlich — Ackerflache

Grole:

Die Planflache weist eine Gréf3e von ca. 4,24 ha auf.

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Ichtershau-
sen:

- Flur2 473/6, 487/1, 487/2, 488, 489, 490, 491 (teilweise),

- Flur 3 543, 587/2 (teilweise),

- Flur4 694 (teilweise), 782 (teilweise),

- Flur5 784 (teilweise)

3.3 Stadtebauliche Einordnung / Nutzung

Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet stellt eine Siedlungserweiterung des vorhandenen Bebauungsbestandes entlang der
Molsdorfer StralRe dar und schlief3t sich an das bestehende Wohngebiet ,Molsdorfer Stralle* an.
Entlang der Molsdorfer StralRe stehen 2-, 3- und 4-geschoflige Mehrfamilienhduser aus DDR-Zeiten
und aus neuerer Bauzeit sowie Einfamilienwohnhauser der jlingeren Bauzeit (60-er Jahre bis Neu-
zeit). Unmittelbar gegeniiber des Plangebiets befindet sich ein tegut-Markt. Das angrenzende Wohn-
gebiet "Molsdorfer StralRe" wird von Gebauden, die in den letzten Jahren seit 2006 entstanden sind
bestimmt. Das Plangebiet stellt eine optische "Erweiterung" des Gebietes "Molsdorfer Stral3e" dar.
Anbindungen zum Ortskern, zum westlich liegenden IndustriegroRstandort Erfurter Kreuz, zum nord-
westlich liegenden Ortsteil Thérey und zum angrenzenden Landschaftsraum bestehen.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH; KupferstraBe 1; 99441 Mellingen
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Bebauungsplan "Molsdorfer Straf3e II" in Ichtershausen Stand: Entwurf

Derzeitige Nutzung:

Bei den zum Plangebiet gehérenden Flachen handelt es sich um unbebaute landwirtschaftlich genutz-
te Grundstuicke.

Das Plangebiet wird von ackerbaulichem Boden bestimmt. Der Flachenentzug durch die Neubebau-
ung wird auf das notwendige Malf3 beschrénkt.

Der bestehende FuRBweg entlang der Molsdorfer Stral3e als ErschlieBungsflache ist teilweise Bestand-
teil der Planflache.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege im Randbereich des Planungsgebietes werden als solche
belassen und durch die Darstellung im B-Plan langfristig gesichert. Nur in einem Bereich in Verlange-
rung der Wachsenburgstra3e wird der landwirtschaftliche Weg zur ErschlieBungsstraf3e mit Nebenfla-
chen ausgebaut.

In diesem Bereich sind bisher Ausgleichsmalinahmen des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Erfurter-
Kreuz-Nord“ fur den Industriegro3standort in Form von einer Heckenpflanzung festgesetzt. Diese
noch nicht realisierte MalRnahme wird durch die aktuelle Planung an die Westgrenze des geplanten
Wohngebiets verschoben und dient dort der Ortsrandeingriinung. Im Bereich der urspriinglich geplan-
ten Heckenpflanzung werden entlang der geplanten ErschlieBungsstral’e zur Straflenraumgestaltung
B&aume gepflanzt.

R T g S

W BGamarkung TharsW |8 .
%

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

' "Molsdorfer Strale II,
betroffene Ausgleichs-
mafnahme

. Gemarkung Ichregaedid

&
-4
Ay

Tell & Manzeichnung Im Halstab § : 2,000

TN ™

Geltungsberaich der Ersatzmaknzhme
“Spittelwiese"
{Gmicg. lchtershausen. Flur 2)

“f Gemarkung Ichtershausen

igmarkung Ichtershausen, !

i i ]

_ M T : | a ' :
Abb. 6 Auszug aus dem Bebauungsplan ,Industriegebiet Erfurter-Kreuz-Nord*“ der friiher eigensténdigen Ge-
meinde Ichtershausen, 2011, mit Darstellung des geplanten Wohngebietes und der betroffenen Ausgleichsmali3-
nahme — unmafstéblich

3.4  Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Giber die Molsdorfer StraRe und die Wachsenburgstralle an das umgebende Stra-
Rennetz angebunden. Uber die WachsenburgstraRe besteht die Verbindung zur Ortsmitte entlang der
Erfurter Stral3e (L3004), die in Richtung Norden Uber den Ortsteil Eischleben, weiter zur Anschluss-
stelle ,Erfurt West“ an die BAB 4 und bis ins Stadtgebiet Erfurt fiihrt. Uber die von der Erfurter Strale
abzweigende Friedensallee und in deren Fortfilhrung durch die Thoreyer Landstral’e (L1044) erreicht

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH; KupferstraBe 1; 99441 Mellingen
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man den Ortsteil Thorey und hinter dem Ort die Anschlussstelle ,Neudietendorf* der BAB 4. In Rich-
tung Siuden verbindet die Erfurter Stral3e (L2004) Ichtershausen mit Arnstadt. Durch die querende
StraBenverbindung im Industriegebiet ist nach Osten Uber die L1044N auch die Anschlussstelle ,Arn-
stadt Nord“ der BAB 71 auf kurzem Wege angebunden. Die Thoreyer Strale nach Westen zieht sich
durch den gesamten IndustriegroRstandort ,Erfurter Kreuz" und stellt eine zweite Verbindung zur An-
schlussstelle ,Neudietendorf* dar.

Durch die Lage unmittelbar am Autobahnkreuz der BAB 4 / BAB 71 ist Ichtershausen sehr gut an das
Uberregionale StralRennetz angebunden.

Uber die Linie 350, 351 und 353 der IOV Omnibusverkehr GmbH limenau ist Ichtershausen an die
Kreisstadt Arnstadt sowie Molsdorf/Thérey und Osthausen angebunden. Mit der Linie 350 ist auch di-
rekt die Landeshauptstadt Erfurt erreichbar. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Nadelwerk® befindet
sich in der Erfurter Stral3e in 500 m Entfernung zum Plangebiet.

Uber den landwirtschaftlichen Weg in Verlangerung der WachsenburgstraRe und den an der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze werden die angrenzenden Ackerflachen erschlossen. Sie dienen auch
der als FuRBwege und dienen der Naherholung der ortlichen Bevélkerung. Diese Wege werden durch
den Bebauungsplan langfristig gesichert.

Uber einen FuBweg aus dem Plangebiet nach Suden wird eine FuRgéangerverbindung zum benach-
barten Wohngebiet ,Molsdorfer Stral’e“ hergestellt. In diesem Bereich ist ein Spielplatz geplant, der
auch auf kurzem Weg aus dem bestehenden Wohngebiet erreichbar ist.

35 Topographie

Das Plangebiet im Gesamten fallt in dstliche und ndrdliche Richtung nur leicht. Die grof3te H6hendiffe-
renz besteht entlang der Verlangerung der WachsenburgstraRe am nérdlichen Gebietsrand. Hier fallt
das Gelande von Westen nach Osten um ca. 5,5 m.

Am sidlichen Rand des Geltungsbereiches fallt das Gelande nur um ca. 2,5 m.

Zum landwirtschaftlichen Weg im Westen steigt das Gelénde in einer Béschung mit ca. 1,0m an.

Und auch der landwirtschaftliche Weg im Westen féllt von Norden nach Stiden um ca. 2,5 m.

Entlang der Molsdorfer Stral3e ist das Gelande nahezu eben.

3.6 Umweltsituation

ALTLASTEN

Altlasten sind derzeit innerhalb der Planflache nicht bekannt.

Im nordlichen Drittel des Plangebietes befanden sich friher dranierte Filterbecken (Erdbecken) der
friheren Abwasserberegnungsanlagen und kleiner Bauwerke. Die Erdbecken wurden komplett verfillt
und sind nun auch lagemafiig an der Oberflache nicht mehr erkennbar. Die Gebaude wurden abge-
brochen.

Es wurde eine Baugrundgutachten erarbeitet um friihzeitig Uber die Beschaffenheit und evtl. Verunrei-
nigungen des Bodens Gewissheit zu haben und um Uber die hydrogeologischen Verhaltnisse Aus-
kunft zu erhalten. (Geotechnischer Bericht, INGENIEURBURO FUR BAUGRUND ERFURT GBR, vOM
24. JANUAR 2019).

Schadstoffuntersuchung
,Die durchgefuhrte Altlastengefahrdungsabschatzung hat nur Stichprobencharakter (stellt keine Pro-
benahme gemal LAGA PN98 dar).
Der Standort wurde analog der Baugrundbetrachtung zweigeteilt:

- Das nordliche Drittel mit einer ehemaligen Vorbebauung und unklarer Rickverfillung.

- Die sudlichen zwei Drittel mit ausschlieRlicher Agrarnutzung.”
Entsprechend wurde sowohl die Probenentnahmedichte als auch die Untersuchungsdichte im nérdli-
chen Drittel erh6ht, wohingegen in den sudlichen zwei Dritteln der Untersuchungsumfang auf ein Mi-
nimum beschrankt wurde.*

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH; KupferstraBe 1; 99441 Mellingen
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Hier die Darstellung der durchgefiihrten Rammkernsondierungen im Aufschlussplan:

Ers 1:.‘:‘-::5}':

ErschlieBung Wohngebiet
Ichtershausen, Molsdorfer Strale ||

Aufschlussplan
Anlage 1, Blatt 1 Erfurt, 16. Januar 2019

Abb. 7 Auszug aus dem Geotechnischen Bericht fur die ErschlieBung des Wohngebietes Molsdorfer Strale Il,
Ichtershausen, 2019, Aufschlussplan (Anlage 1) — unmal3stéblich

Die Ergebnisse zu den Mischproben sind hier nur auszugsweise wiedergegeben.

- Mischprobe MP1.:

Die Mischprobe der Aushuberdstoffe im Homogenbereich A (RKS 11-15) ist geméaf3 LAGA Boden
1997 der Zuordnungsklasse >Z2 zuzuordnen und ist damit von einem Wiedereinbau ausgeschlossen.

Einstufung in eine Deponieklasse Dk II.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH; KupferstraBe 1; 99441 Mellingen
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- Mischprobe MP 2:

Die Mischprobe der Aushuberdstoffe im Homogenbereich A (RKS 16-20) ist geméal3 LAGA Boden
1997 der Zuordnungsklasse Z1.2 zuzuordnen. Der Standort ist als hydrologisch ungiinstig zu bewer-
ten, daher hat der Wiedereinbau am Standort gemafR Einbauklasse 2 (wasserundurchlassige Bauwei-
se) zu erfolgen.

Einstufung in eine Deponieklasse Dk .

- Mischprobe MP 3

Die Mischprobe der Aushuberdstoffe in den Homogenbereichen B+C (RKS 11-20) ist gemall LAGA
Boden 1997 der Zuordnungsklasse Z2 zuzuordnen.

Ein Wiedereinbau in technischen Bauwerken ist gemaf Einbauklasse 2 (wasserundurchlassige Bau-
weise) zulassig.

Einstufung in eine Deponieklasse Dk I.

- Mischprobe MP 4

Die Mischprobe der Aushuberdstoffe in den Homogenbereichen A (RKS 1-10) ist gemaR LAGA Boden
1997 der Zuordnungsklasse Z2 zuzuordnen.

Ein Wiedereinbau in technischen Bauwerken ist gemal Einbauklasse 2 (wasserundurchlassige Bau-
weise) zulassig.

Einstufung in eine Deponieklasse Dk II.
Werden im Zusammenhang mit der zukinftigen Nutzung schadstoffkontaminierte Medien bzw. orga-
noleptische Auffalligkeiten wie Geruch, Farbung etc. wahrgenommen, die den Verdacht auf das Vor-

handensein von schéadlichen Bodenveranderungen stiitzen, sind diese unverziglich dem Umweltamt
des Landratsamtes limkreis fur ein weiteres Vorgehen mitzuteilen.

REGELUNGEN NACH BUNDESNATURSCHUTZGESETZ

Schutzgebiete und geschitzte Biotope:
Im Bereich des Vorhabens befinden sich keine Schutzgebiete nach den 8§ 23 - 29 BNatSchG und
keine nach 8§ 30 BNatSchG i.V.m. 8 15 ThiirNatG besonders geschiitzten Biotope.

Vorhandene AusgleichsmalBnahmen nach § 15 BNatSchG:

Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich eine AusgleichsmalBhahme aus dem
Bebauungsplan ,Industriegebiet Erfurter-Kreuz-Nord“. Die Malinahme ,Anlage von Heckenstreifen
entlang von Wegen“ wurde bisher nicht umgesetzt.

GEOLOGIE/ BODEN

Geologie

Nach den Angaben in der geologischen Karte (GK 25, TLUBN 2020) stehen im Plangebiet quartare
Ablagerungen der Gera an, hier im Osten des Plangebietes Ablagerungen der Niederterrasse (qwN,
Kies, z.T. steinig, sandig, siltig), im Westen des Plangebietes saalezeitliche Mittelterrassenschotter,
ungegliedert (qsM, Kies, z.T. steinig, sandig, siltig) und im Randbereich im Siden Auelehm
(Aueschluffe, Auetone) (ghL, Silt, tonig, sandig, z.T. kiesig, z.T. humos).

Im fur das Plangebiet durchgefiihrten Geotechnischen Gutachten (BAUGRUND ERFURT GBR 2019) sind
weitere Angaben zu den Schichten unterhalb der Terrassenschottersedimente ausgefiihrt. Demnach
befindet sich der ,Standort in der Keupermulde des Thiringer Beckens. Am Standort verlauft in einem
schmalen Band die Subserie des Unteren Keupers, der sogenannte Lettenkohlenkeuper mit
herzynischer Streichrichtung im Gesamtverband des umliegenden Mittleren Keupers (Stérungszone).
Der Lettenkohlenkeuper verdankt seinen Namen der geringfligig in dieser Schicht enthaltenen
Lettenkohle. Hauptgesteine des Unteren Keupers sind jedoch Ton- und Schluffsteine mit
dolomitischen Mergeln und Kalksteinen sowie mirben bis festen, tonigen Sandsteinen. Aufgrund der
kohligen Einschlisse herrschen schmutziggraue Farbtoéne vor. Teilweise kdnnen jedoch auch
charakteristisch rotbraune, violette und graugelbe bis grunliche Farbungen angetroffen werden. Die
Schichtméchtigkeit betragt zwischen ca. 40 ... 60 m. In der Formation des Unteren Keupers sind kaum
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auslaugbare Bestandteile enthalten. Daher ist auch nicht mit einer erhdhten Erdfallgefahr zu rechnen.
Uberformt werden die Festgesteine am Standort von holozanen Decklehmen, die teilweise organogen
beeinflusst sein kdnnen, sowie Terrassenschottern der Gera. Es sind Schichtméachtigkeiten der
Lockergesteine zwischen ca. 3 ... 7 m zu erwarten.” (BAUGRUND ERFURT GBR 2019)

Boden

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturraumes ,Innerthuringer Ackerhigelland®, einer flach-
welligen, Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzten Hugellandschaft mit Hohen zwischen 200 m
und 300 m (HIEKEL et al. 2004).

Bodenarten stehen auch verschiedene an, entsprechend des geologischen Untergrunds. So sind im
Plangebiet Bereiche mit Sandiger Lehm - Braunerde (liber Kies) (ds 3), Sandig-lehmigem Kies (ds 2)
und Sandiger Lehm - Vega (Auelehm Uber Sand, Kies) (h2s) vorhanden (BGKK 100, TLUBN 2020).

Die Boden im Landschaftsraum Ichtershausen weisen durchschnittlich eine hohe Bodenfruchtbarkeit
auf (Ackerzahlen 50-60, Grunlandzahl 40-50, TLUBN UMWELT REGIONAL 2020).

HYDROLOGIE / BAUGRUND

Der Grundwasserflurabstand betragt gemafld Kartenwerk Hydrogeologie (GW-Flurabstand, TLUBN
2020) ca. 6m (im Nordwesten) bis < 2m (im Sudosten des Plangebietes). Im Zuge des vorliegenden
Baugrundgutachtens (BAUGRUND ERFURT GBR 2019) konnte die Situation des Grundwassers im
Plangebiet naher bestimmt werden. Darin wird zu den hydrologischen Verhéltnissen folgende
Aussage gemacht:

,Die von West nach Ost fallenden Wasserruhesténde zeigen, dass der Standort am Rand der Gera-
aue liegt. Die Wasserstande sind daher durch den ausstreichenden Kies lokal beeinflusst. Insgesamt
ist ein maRiges Gefélle des Aquifers in Richtung Osten (zur Gera hin) festzustellen.

Aktuell herrschen niedrige bis max. mittlere Grundwasserstande. Aus Erfahrungen mit umliegenden
Baustellen (Lindenplatz, Nadelwerk) sind deutlich hohere Wasserruhestande bekannt. Fir die Pla-
nung von Bauwerksabdichtungen und Auftriebsberechnungen ist von dekadischen Maximalpegeln
auszugehen, die ca. 1 m tber den aktuellen und damit im tiefer liegenden Teil nur wenig unter Ok Ge-
lande liegen.

Unabhangig vom Hauptgrundwasserleiter im Kies ist der Standort auch pradestiniert fir das Auftreten
von Stauwasser, welches primar auf den Tonen auftritt. Vertiefungen im wasserstauend wirkenden
Ton fuhren in und nach extremen Witterungsperioden zu grundwasserahnlichen Verhéltnissen. Als
druckwasserfrei ist daher auch oberhalb des Grundwasserbereichs nur eine Tiefe anzusehen, bis in
die eine rickstausichere, freie Entwasserung/Drainierung der Vertiefung realisiert werden kann.”
(BAUGRUND ERFURT GBR 2019)

Der Standort ist entsprechend der Aussagen im Gutachten fur eine Versickerung von Regenwasser
nur bedingt geeignet. Sollte eine Versickerung geplant werden, so sind im betreffenden Bereich
weiterfihrende  Untersuchungen  erforderlich. Fur die  Entwasserung von  Kleineren
Verkehrsflachendecken ist die Anlage oberflachennaher Mulden mdglich.

Der Standort ist gemaf} Gutachten fur die vorgesehene MalRhahme aus baugrundtechnischer Sicht
unter Beachtung der im Gutachten angegebenen Hinweise geeignet.

SCHALLIMMISSIONEN DURCH INDUSTRIEGRORBSTANDORT UND BENACHBARTEN TEGUT-
MARKT

Es wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet um friihzeitig Uber ggf. vorliegende Beeintréchti-
gungen fur das geplante Wohngebiet aus dem Industriegrof3standort bzw. dem benachbarten tegut-
Markt Auskunft zu erhalten (SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE ZUM BEBAUUNGSPLAN ,MOLSDORFER STRARE
11, AKUSTIK UND SCHALLSCHUTZ ROSENHAINRICH — ASR, WEIMAR — LEIPZIG VOM 14.08.2019).

In der Beurteilung kommt die Schallimmissionsprognose zu folgendem Ergebnis:

»ES ist insgesamt festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgmeines Wohnge-
biet [WA] aus dem gesamten Gewerbelarm (alle B-Plane Erfurter Kreuz, benachbarter Marktstandort
und sonstige Gewerbe auflerhalb der B-Plane Erfurter Kreuz) am Tag und in der Nachte an allen Im-
missionsorten [IO] am Rande des B-Planes ,Molsdorfer Stral3e II* eingehalten sind [...].
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Weiterhin hat die rechnerische Prifung ergeben, dass an allen Immissionsorten [IO] am Rande des B-
Planes ,Molsdorfer Stral3e II“ die Immissionsrichtwerte [IRW] und Spitzenpegel der TA Larm fiir All-
gemeines Wohngebiet [WA] aus dem benachbarten Marktstandort eingehalten sind [...]."
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Abb. 8 Auszug aus der Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,Molsdorfer Stral3e II*, Akustik und
Schallschutz Rosenhainrich — ASR, Weimar — Leipzig, 2019, Lage B-Plan und |0 — unmaf3stéblich

BIOTOPE UND ARTEN
Der Baubetrieb zur Errichtung der Wohngebéaude findet auf geringwertigen Biotoptypen, v.a. Ackerfla-
chen statt. Randlich sind Feldwege mit Ruderalsaumen und vereinzelten Laubgebiischen betroffen.

Das Plangebiet stellt derzeit einen Lebensraum fir Brutvogel dar. Geeignete Lebensraumstrukturen
sind die vorhandenen Gehoélze (Gebuschbriiter) entlang des Feldweges sowie die Offenlandflachen
(bodenbrutende Arten). GrolRere Geholze mit Hohlen- oder Spaltenstrukturen sind nicht vorhanden.

Beziglich des Artenschutzes wurde eine gesonderte spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP)
angefertigt (PLANUNGSBURO DR. WEISE 2019).

Im Zuge der Erstellung der saP wurden Erhebungen vor Ort durchgefihrt, hier konnten im Plangebiet
sowie im unmittelbarem Umfeld (Acker, Garten, stadtische Grinanlagen) folgende Arten festgestellt
werden: Amsel, Blaumeise, Feldlerche, Feldsperling, Haussperling, Kohimeise.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Im Ergebnis der saP wurde festgestellt, dass durch das Planvorhaben unter Berlicksichtigung geeig-
neter artspezifischer VermeidungsmafRnahmen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
zuschlie3en sind.

Als VermeidungsmalRnahme wurde folgende Malinahme vorgegeben:

V1 Bauzeitenregelung zur Vermeidung baubedingter Verluste von Végeln:
» Beseitigung von Gehdolzen in der Frist vom 1. Oktober bis 28./29. Februar [§ 39 (5) BNatSchG].
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WASSER
Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser.

Der Grundwasserflurabstand betrdgt gemafl Kartenwerk Hydrogeologie (GW-Flurabstand, TLUBN
2020) ca. 6m (im Nordwesten) bis < 2m (im Sudosten des Plangebietes). Im Zuge des vorliegenden
Baugrundgutachtens (BAUGRUND ERFURT GBR 2019) konnte die Situation des Grundwassers im
Plangebiet ndher bestimmt werden, es ist dabei teilweise mit Grundwasser knapp unterhalb der
Oberflache zu rechnen (siehe Kapitel Hydrogeologie).

Die Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung wird im Plangebiet als sehr gering eingestuft
(durchlassige Terrassensedimente). Die Grundwasserneubildungsrate liegt im Raum Ichtershausen
bei ca. 100-125 mm/a (gering bis mittel).

KLIMA / LUFT

Die offenen Ackerflichen weisen eine Funktion als Kaltluftentstehungsflachen mit Siedlungsbezug
(Ichtershausen) auf. Andere Klimatisch relevante Flachen (Wald, groRere Geholze etc.) sind nicht
vorhanden.

LANDSCHAFTSBILD

Das Plangebiet stellt sich als ausgeraumte Ackerflache ohne landschaftspragende Strukturen dar. Der
angrenzende Ortsrand ist mangelhaft eingegrint, die unmittelbar angrenzende Bebauung der Ortsla-
ge stellt eine Vorbelastung des Landschaftshbilds dar.

3.7 Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine Objekte bekannt, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Archéologische Funde:

Da bei Erdarbeiten grundsatzlich mit archéologischen Funden (Scherben, Knochen, Metallgegenstan-
de, Steinwerkzeuge u.d.) und Befunde (markante Bodenverfarbungen, Mauerreste, aufféllige Stein-
haufungen 0.4.) gerechnet werden muss, ist bei der Durchfihrung des Vorhabens das Thiringer
Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465), geandert durch das 1. Ande-
rungsgesetz vom 23.11.2005 (GVBI. S. 359) einzuhalten. Dies betrifft insbesondere die Anzeige- und
Meldepflicht gemaR § 16 Abs. 1 — 4 sowie die Pflicht zur Kostenerstattung geméanR § 13 Abs. 3 beim
Auffinden von Zufallsfunden / Bodendenkmalen.

Bei Auftreten von archaologischen Bodenfunden laut gesetzlicher Regelung muss das Thiringische
Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie, Humboldtstrale 11, 99423 Weimar, umgehend
informiert werden.

3.8 Eigentumsverhéltnisse

Der Grof3teil der Flachen des Plangebietes befindet sich im Eigentum der Gemeinde Amt Wachsen-
burg. Nur ein einzelnes Flurstiick am sudlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich in Privatei-
gentum.

3.9 Technische Infrastruktur

Die erforderlichen Leitungsbestéande der unterschiedlichen Medien sind in der Verkehrsflache der
Molsdorfer Stral’e bzw. in der Wachsenburgstrale vorhanden. Anschlussmdglichkeiten zur Ver- und
Entsorgung des Plangebietes bestehen.
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4, PLANUNGSZIELE/PLANUNGSKONZEPT

4.1 Planungsziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer Bauflache zur Realisierung von
nachgefragtem Wohnraum vorgesehen.

4.2 Planungskonzept

Stéadtebauliches Konzept
Das stadtebauliche Konzept basiert auf den Vorgaben durch die Bestandsbebauung im Umfeld, den

Festsetzungen des benachbarten Baugebietes ,Molsdorfer Stralke“ und des zum Teil vorhandenen
ErschlieBungssystems (Molsdorfer Stral3e). Grundlegendes Anliegen ist die Schaffung von Neubau-
platzen zur Realisierung von Gebauden mit den Nutzungsmdglichkeiten eines Allgemeinen Wohnge-
bietes.

Im Plangebiet ist der Bau von ca. 31 neuen Gebduden mdglich. Es sollen ca. 28 Einfamilienhduser
und ca. 40 Wohneinheiten in 3 Mehrfamilienhauser realisiert werden.
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Abb. 9: Stadtebauliches Konzept, Variante 1 (Quelle: KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH, 04/2018) - unmal3-
stablich
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Entlang der bestehenden Molsdorfer Strale sollen sich die héheren Mehrfamilienhduser mit 3 Ge-
schol3en an die bestehende Siedlungsstruktur angliedern und diese fortsetzen. Im Nordosten ist ein
Baukdorper parallel zur Molsdorfer StraRe vorgesehen, der den Bereich vor dem tegut-Markt rdumlich
schlief3t. Im Suden werden die Mehrfamilienhduser in Ost-West-Ausrichtung angeordnet um die Struk-
turen Ostlich der Molsdorfer Stral’e weiter zu fuhren, die Tiefe des Grundstiuckes effektiv zu nutzen
und den Wohnungen eine Siidausrichtung zu ermdglichen.

Im westlichen Bereich, erschlossen durch die Weiterfihrung der Wachsenburger Strale und eine ring-
férmige Anliegerstral3e im Gebietsinnern, ist eine Abstufung der Gebaudehdohen fiir die Einfamilien-
hausbebauung bis hin zum Gebietsrand vorgesehen. In der 6stlichen Hauserzeile sollen sogenannte
LStadtvillen® als zweigeschossige Wohnhauser realisiert werden. Im Bereich des Stralenringes sind
eingeschossige Gebaude mit Dachgeschoss und in der westlichen Hauserzeile nur noch Bungalows
mit flachgeneigtem Dach vorgesehen.

Die Bebauung ist hier stralenbegleitend ausgerichtet, die Baufeldtiefen ermdglichen jedoch leichte
Verspriinge in der Raumkante. So wird eine Lebendigkeit im Stralenraum erzeugt, die durch die ein-
seitige Baumreihe verstarkt wird. Die Festsetzungen fir die Einfamilienh&user orientieren sich an den
Festsetzungen des Bebauungsplangebietes ,Molsdorfer StralRe“. Auf diese Weise kann ein einheitli-
ches, stadtebauliches Konzept entlang des westlichen Siedlungsrandes verfolgt werden.

Um der Lage am Ortsrand gerecht zu werden, ist als Ubergang zum Landschaftsraum die Realisie-
rung einer Griunflache im Westen und Siden vorgesehen. Langfristig ist eine Siedlungserweiterung
nach Norden geplant.

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich die mittlerweile fertiggestellte direkte Feuerwehrzufahrt
vom Feuerwehrgebaude im B-Plangebiet ,Molsdorfer Stralle” zum Industriegrolstandort. Durch eine
geplante offentliche Grinflache riickt das Wohngebiet in diesem Bereich etwas ab. Hier soll am vor-
gesehenen, fuRlaufigen Ubergang vom bestehenden Wohngebiet zum geplanten, ein Spielplatz ent-
stehen, der auch fur das bestehende Wohngebiet im Umfeld bereitgestellt werden soll.
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Im Plangebiet ist die Mdglichkeit der Realisierung von Einzelhdusern mit einer maximalen Gebéaude-
lange von 50m gegeben.

Die Traufhdhen wurden so gewéhlt, dass sich die neuen Geb&ude in den umgebenden Bestand ein-
ordnen und die Struktur fortfilhren. Es entstehen keine Uberh6hungen am westlichen Ortsrand. Des
Weiteren wird durch die Festsetzung einer Hochsttraufhéhe und minimalen bzw. maximalen Dachnei-
gung der Spielraum in der Hohenentwicklung der Gebaude begrenzt. Eine Abstufung der Geb&aude hin
zum neuen Ortsrand ist beabsichtigt.

ErschlieBung
Das Plangebiet befindet sich an einer vorhandenen Verkehrsflache (Molsdorfer Strae). Vorhandene

ErschlieBungssysteme kénnen teilweise ausgenutzt werden bzw. werden im Fall des landwirtschaftli-
chen Weges im Norden ausgebaut (Verlangerung der WachsenburgstralBe mit einseitigem Gehweg
und StraBenbaumen zwischen 6ffentlichen Parkplatzen). Lediglich die innere ErschlieBung des
Wohngebietes erfolgt durch eine neue, ringférmige Wohnstral3e mit einseitigem Gehweg und einem
Parkstreifen auf der gegeniiberliegenden StraRenseite. Zwischen den Parkplatzen wird eine Baumrei-
he angeordnet, die den StralRenraum gliedert, begriint und je nach Tageszeit verschattet. Die Stra-
Benb&ume verbessern damit das Kleinklima und werten das Wohngebiet asthetisch auf.

5. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIERUNG
5.1 Elektro-/Gasversorgung

Zustandiger Netzbetreiber ist die TEN — Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG.

In unmittelbarer Nahe zum ausgewiesenen Bereich (Verkehrsflache Molsdorfer StraRe und Wachsen-
burger StralRe) befinden sich Strom- und Gasversorgungsanlagen der TEN. Angaben zur Tiefenlage
der Leitungen sind leider nicht mdglich.

Im nérdlichen Teil der Planflache wurden von der TEN stillgelegte Leitungen im Boden benannt.

Die Leitungen werden zuriickgebaut.

Die Erschlieungsplanung ist mit der TEN abzustimmen.

Im Nordwesten des Geltungsbereiches wird eine Flache fir eine erforderliche Trafostation fir die
StralRenbeleuchtung vorgesehen.

Zusatzliche Hinweise Stromversorgungsanlagen

Notwendige Schutzabstande entsprechend den Unfallverhitungsvorschriften DGUV Vorschrift 3,
DGUV Vorschrift 38, DGUV Regel 100-500 2.12 und der freie Bauraum uber den Kabeln sowie die
geordnete Kabelverlegung sind zu gewahrleisten.

Zu beachten sind die Mindestabstande im Kabelbau gemaf den geltenden Vorschriften.

Energiekabel missen vor Baubeginn geortet, in ihrer Lage gekennzeichnet und gegen jegliche Be-
schadigung geschiitzt werden. Im 2-m-Bereich kann nur die Handschachtung ausreichend Schutz bie-
ten. Die Kabeltrassen im unmittelbaren Baubereich sollen im Endausbau eine Mindestiberdeckung
von 0,65 m bis 1,20 m haben und wahrend der Bauphase mdglichst verschlossen und geschutzt im
vorhandenen Sandbett/Erdreich verbleiben.

Bei Bepflanzungen im Bereich von Kabeltrassen sind folgende Mindestabstande einzuhalten:

ca. 2,5 m (Straucher) bis 5,0 m (Baume). Mafl3gebend ist in jedem Fall der Wurzelwuchs im ausge-
wachsenen Zustand. Ein Freilegen der Kabel soll auch zukiinftig ohne zusatzliche Wurzelschutzmalf3-
nahmen maoglich sein.

Zusétzliche Hinweise Gasversorgungsanlagen

Bei der Ausfiihrung von Baumalnahmen im Bereich von Gasversorgungsanlagen sind die geltenden
Bestimmungen und Richtlinien einzuhalten.

Zum Schutz des Erdgas-Leitungsbestandes sind Mindestabstande bei Leitungsverlegungen zu frem-
den Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei parallel verlegten Leitungen ist ein lichter Mindestabstand
von mindestens 0,4 m und bei Leitungskreuzungen ein Abstand von mindestens 0,2 m einzuhalten.
Bei Fremdbaumalinahmen sind zu bestehenden Gasleitungstrassen Abstande von mindestens 1,0 m
zwischen Gasleitung und Rohrgraben einzuhalten. Der Abstand kann verringert werden, wenn der
Reststreifen ausreichend Standsicherheit bietet oder das Erdreich gegen Nachrutschen gesichert
wird, um Spannungen auf das Leitungssystem zu verhindern.
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Fur die Pflanzabstande von Gehdlzgewachsen zu Erdgas-Versorgungsleitungen ohne Schutzmal-
nahmen ist gemal DVGW Richtlinie GW 125 ein lichter Mindestabstand Leitung Baumachse von
> 2,50 m zu beachten. Besonders breit- und tiefwurzelnde Baumarten sind durch Pflanztrége oder
Einbau von Trennwénden zur Gasleitung zu sichern.

Tiefbauarbeiten in geschlossener Bauweise (z.B. Einsatz von Erdraketen) im Bereich von Gasleitun-
gen sind ohne Sicherungsmafnahmen nicht zulassig. Dazu sind an den Kreuzungsstellen Querschla-
ge herzustellen, die Abstand und Lage eindeutig sichtbar machen. Die Querschlage sind bei Durch-
fihrung der Arbeiten durch Personal zu beaufsichtigen, die ggf. weitere Sicherungsmalnahmen ein-
leiten.

5.2 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

WASSERVERSORGUNG / ABWASSERENTSORGUNG

Zusténdig fur die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist der Wasser-/ Abwasserzweck-
verband Arnstadt und Umgebung. Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans ist tber die
anliegenden wasser- und abwasserseitigen Ver- und Entsorgungsanlagen (aul3eren ErschlieBungsan-
lagen) in der Moisdorfer StralRe, Wachsenburgstraf3e und dem Feldweg westlich des Plangebietes er-
schlieRbar.

Eine innere Erschlieung des Bebauungsplangebietes lber 6ffentliche Ver- und Entsorgungsanlagen
durch den Zweckverband ist konzeptionell nicht vorgesehen.

Die ErschlieBungsplanung nach technischen Belangen des Zweckverbandes zu erstellen. Sie ist mit
dem Zweckverband abzustimmen und zur Bestatigung vorzulegen.

Zusatzliche Hinweise zu bestehenden wasserwirtschaftlichen Ver- und Entsorgungsanlagen

Vor der Aufnahme von Arbeiten im Bereich von wasserwirtschaftlichen Ver- und Entsorgungsanlagen
muss dem Zweckverband der Beginn der Bauarbeiten rechtzeitig, mindestens eine Woche vor Bau-
beginn, schriftlich durch den Bauausfiihrenden angezeigt werden.

Trinkwasserversorgung

De wasserseitige Erschlieung hat von dem 6stlich und nérdlich anliegenden Trinkwassernetz in Aus-
bildung von Ringnetzen zur Vermeidung von Stagnationen zu erfolgen. Im Plangebiet ist zur inneren
ErschlieBung die Errichtung eines Trinkwassernetzes in entsprechender Dimension mit Grundstticks-
anschlussleitungen fur die Bauparzellen notwendig.

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des geplanten Baugebietes hat im Trennsystem zu erfolgen. Zur Umsetzung sind
entsprechende Schmutz- und Regenwassernetze als Bestandteile der tffentlichen Entwasserungsein-
richtungen zur ErschlielBung des Plangebietes zu erstellen.

Anfallende Schmutzwésser sind Uber den Hauptsammler zur Klaranlage westlich des Plangebietes
bzw. das Mischwassernetz der Wachsenburgstral3e unter Beachtung der Topographie und der Ruck-
stauebene zur Ableitung zu bringen. Uber die Verbandsklaranlage (VKA) Arnstadt in Ichtershausen ist
eine ordnungsgemale biologische Abwasserbehandlung der Schmutzwéasser des Plangebietes nach
dem Stand der Technik gewahrleistet.

Oberflachenwasser:

Basierend auf den Baugrunduntersuchungen zum Geltungsbereich wird festgestellt, dass aufgrund
des oberflachennahen Grundwasserstands und Stauwasser durch teilweise sehr schwach durchlassi-
gen Boden eine Versickerung nur bedingt méglich sein wird. Sollte eine Versickerung geplant werden,
so sind im betreffenden Bereich weiterfilhrende Untersuchungen erforderlich.

Anfallende unbelastete Niederschlagswasser des Plangebietes sind gedrosselt Gber ein vorgelagertes
zentrales Regenrickhaltebecken lber das anliegende Regenwassernetz (DN 500 Sb) norddstlich des
Gebietes der Wachsenburgstral3e zur Ableitung zu bringen. Die Drosselung der Regenwasserablei-
tungen hat Uber ein Ménchbauwerk mit Notentlastung auf den nattrlichen Gebietsabfluss von mindes-
tens 3,5 I/(s*ha) zu erfolgen, sofern keine anderweitigen wasserrechtlichen Vorgaben bestehen. Es ist
ein unterirdischer Ruckstaukanal im Bereich der Verlangerung der Wachsenburgstral3e vorgesehen.
Den Einleitungen ist ferner die Erweiterung der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Regenwassereinlei-
tung in die Gera voranzustellen.
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Das Regenriickhaltevolumen ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 (Bemessung von Regenriickhalte-
raumen) zu bemessen. Gegebenenfalls sind h6here Bemessungsregen und Sicherheitszuschlage mit
den Einleitungen in das ortliche Regenwassernetz, in Bezug auf das hydraulische Abflussvermégen
bis zur Gera, zu beachten.

Im benachbarten Bebauungsplangebiet ,Molsdorfer Stral3e” soll das vorhandene Regenrickhaltebe-
cken zurlickgebaut werden. Die Regenruckhaltung dieses Gebietes soll im neuen Plangebiet mit auf-
genommen werden.

Ferner ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung ein Uberflutungsnachweis fiir ein 30-jahriges Regen-
ereignis fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu fiihren.

Oberflachenbefestigungen im Bereich des Baugebietes sind weitestgehend wasserdurchlassig auszu-
fuhren.

Sonstiges

Leitungstrassen sind in die 6ffentlichen Stral3engrundstiicke einzuordnen. Fir wasser- und abwasser-
seitige ErschlieBungsanlagen, die aufRerhalb des 6ffentlichen Stralengrundes verlaufen, sind zuguns-
ten des Zweckverbandes dingliche Leitungsrechte als beschrankte persénliche Dienstbarkeiten im
Grundbuch der Grundstticke zu sichern.

Innerhalb des Leitungsschutzstreifens sind die Errichtung betriebsfremder Bauwerke sowie Anpflan-
zungen, die die Sicherheit und Wartung der Leitungen beeintrachtigen, auszuschliel3en.

Fur die Mehrfamilienhduser an der Molsdorfer Stral3e werden Leitungsrechte an der rlckwartigen
Grundstlicksgrenze vorgesehen um die Molsdorfer StralRe, die sich in einem guten Zustand befindet,
vor Baumafinahmen zu schitzen.

Nutzungen von Brauchwasseranlagen fur hauslich/sanitére Zwecke sind genehmigungspflichtig.

Bei Neuanpflanzungen sind Mindestabstande von 2,5 m zu wasser- und abwasserseitigen Erschlie-
Bungsanlagen nach DVGW-Regelwerk GW 125 - Baumpflanzungen im Bereich unter irdischer Ver-
sorgungsanlagen - bzw. DWA-M 162 Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle zu beachten. Sofern
notwendig, sind SchutzmalRnahmen zu beriicksichtigen. Uberbauungen von ErschlieBungsanlagen
sind grundsétzlich auszuschliel3en.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans fur das Grundstick sind generell auch die Satzungen des
Zweckverbandes und sich daraus ergebende Anschlussbedingungen zu beachten und bindend. Zu
bertcksichtigen ist auch die entstehende Teilbeitragspflicht nach der Teilbeitragssatzung zur Entwas-
serungssatzung (TBS-EWS) mit Anschluss der Grundstiicke an eine zentrale Abwasserbehandlungs-
anlage.

Nordwestlich des Planbereiches verlauft der ehemalige Ableitungssammler von der Klaranlage in der
FeldstralBe zur Gera. Dieser diente am Standort des Planbereiches nach Kenntnisstand des Zweck-
verbandes auch der Untergrundverrieselung im Planbereich. Der Sammler dient keiner o6ffentlichen
Entsorgung mehr. Im Rahmen des Bauleitverfahrens ist abzuklaren, inwiefern mit dem Sammler noch
eine Ubergeordnete Fremd- bzw. Drainagewasserableitung gegeben ist.

Andererseits kann nach Aussagen des Zweckverbandes ein Rickbau von diesem erfolgen bzw. ist ei-
ne Aufbindung auf das Regenwassernetz des Plangebietes vorzunehmen.

Von der Gemeinde ist geplant die Leitung zuriickzubauen.

Léschwasser:

Der Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung teilte in seiner Stellungnahme zur ErschlieBung
des Wohngebietes vom 24.04.2018 Folgendes mit:

,Uber die westlich des Plangebietes verlaufende Hauptwasserversorgungsleitung kann eine Ldsch-
wasserbereitstellung von 13,3 I/s (48 m3/h) mit > 1,5 bar Vordruck Uber zwei Stunden gemafR DVGW-
Arbeitsblatt W405 mit gewahrleistet werden.”

Zudem befindet sich im angrenzenden Wohngebiet ,Molsdorfer StralRe“ unmittelbar neben dem Feu-
erwehrgebaude eine Léschwasserzisterne mit einem Volumen von 100m3. Das geplante Wohngebiet
befindet sich im Umkreis von 300 m zu dieser Zisterne.

Die erforderliche Léschwassermenge von 96 m3/2h kann bereitgestellt werden.
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5.3  Telekommunikation

Im Bereich der bestehenden Verkehrsflachen (Molsdorfer StraRe und Wachsenburger Stral3e) befin-
den sich Telekommunikationslinien der Telekom. Anschlussméglichkeiten fir die neuen Geb&ude im
Plangebiet bestehen.

Die Gemeinde plant das Gebiet mit Glasfasertechnologie auszubauen.

5.4 Millentsorgung
Auf den Grundstiicken ist der Platzbedarf von Einzeltonnen einzuplanen.

Wertstoffsammelpléatze stehen in der Ortslage von Ichtershausen — auch im Nahbereich am tegut-
Markt — zur Verfluigung (Altglas, Altkleider).

6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1  Artder baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:
o Wohngebaude (8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

. die der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe (gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke (gem. 8 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO).

Folgende allgemein zuldssige Nutzungsarten werden nach 8 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen:
. gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO - die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
. geman 8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 — Anlagen fur sportliche Zwecke

Diese Angebote sind in im unmittelbaren Umfeld, mit dem tegut-Markt bzw. in Ichtershausen (Flei-
scherei, Backer, Schwimmbad) sowie im Nahbereich des Plangebietes (Marcel Kittel-Sportzentrum
Ichtershausen norddstlich im Bereich der Schule, usw.) in ausreichendem Umfang vorhanden und gut
erreichbar. Die Erhaltung einer grofitmdglichen Wohnruhe stellt das Hauptanliegen bei der Wahl der
mdglichen Festsetzungen dar.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil der Zulassigkeiten, da diese
Larm- und Konfliktpotentiale darstellen, die sich auf das Wohnen beeintrachtigend auswirken.

Durch die Lage des Standortes in Nachbarschaft zu dem Einkaufsmarkt und in einiger Entfernung
zum Industriegro3standort sind bereits Vorbelastungen vorhanden, die keine zuséatzliche Intensivie-
rung erfahren sollen.

Mit dieser Ausweisung entspricht das Gebiet der umgebenden Ortsstruktur, die vorhandene Gebiets-
typik wird fortgesetzt und auf vorhandene Infrastruktureinrichtungen wird Ricksicht genommen.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl im Plangebiet wird mit 0,31 festgesetzt. Die Versiegelung der Grundstiicke wird
gesteuert und die Realisierung eines ausreichenden Freiraumanteils erméglicht (positive Auswirkun-
gen beziglich Ortsbild, Belichtung, Beluftung und Besonnung werden erzielt). Der versiegelungsgrad
wird minimiert. Die Vorgaben der umgebenden Siedlungsstruktur, auch des angrenzenden Wohnge-
bietes, werden fortgesetzt.
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6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise
Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Durch diese Festsetzung wird eine Durchlassigkeit (Belichtung, Beluftung) im Plangebiet gewahrleis-
tet. Die Vorgaben der umgebenden Bebauungsstruktur werden aufgenommen.

Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Definition der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Innerhalb der so
entstehenden Baufelder kdnnen die Gebaude angeordnet werden. Ein Spielraum fiur individuelle
Lésungen ist vorhanden.

Eine lebendige Darstellung der Geb&ude im Stralenraum durch leichte Verspriinge der Raumkanten
wird ermdglicht und ein erlebnisreicher Charakter innerhalb des Gebietes kann entstehen. Die Anord-
nung der Baufelder dient dazu, eine grundlegende stadtebauliche Ordnung festzulegen und die
Spielrdume auf ein nétiges Mal3 zu beschranken.

Im Interesse der Erhaltung der stral3enbegleitenden Raumkanten gemaf Gebietstypik und der Um-
setzung kurzer Erschlieungswege auch auf den privaten Baugrundstiicken wurden die Baufelder
weitestgehend stralenbegleitend angeordnet.

In den Baufeldern Nr. 1 - 6 werden nur maximal 2 Wohneinheiten pro abgeschlossenem,
selbstandig nutzbarem Wohngebéude zugelassen um den Charakter einer Einfamilienhaus-
siedlung zu erzielen, auch wenn die Festsetzungen maximal ausgeschopft werden.

6.4 Gebaudehothe

Es erfolgte eine Festsetzung der Traufhdhe der Geb&ude. Als zusatzliche Regelung wurde eine Fest-
legung zur Dachneigung aufgenommen, so dass die Gesamtgebaudehdhe auf diese Weise beein-
flusst und reguliert wird. So kann eine Bebauung erfolgen, die sich in die Formensprache der angren-
zenden Gebdaude einfigt und deren Vorgaben widerspiegelt. Die Festsetzungen zur Traufhéhe orien-
tieren sich fir den Bereich der Einfamilienhduser zum neuen Ortsrand an den Festsetzungen des
Baugebietes "Molsdorfer StraRe", um ein einheitliches Erscheinungsbild in der Bebauung westlich der
Molsdorfer StralRe zu erzielen.

Die Festsetzungen der Traufhthe dienen dazu, Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
durch untypische Geb&udehthen auszuschlieRen. Es wird eine Traufhdhe festgelegt, die der vorhan-
denen Topographie und der Lage der Planflache am Ortsrand von Ichtershausen gerecht wird. Die
sich ergebenden Gebaudehdhen stufen sich von der Molsdorfer StralRe hin zum westliche Ortsrand
ab, um einen harmonischen Ubergang zur umgebenden Landschaft zu erzielen.

Unter Beachtung der Siedlungsstruktur von Ichtershausen missen die durch den angrenzenden Ge-
baudebestand bedingten Vorgaben zur Wahrung des Ortsbildes und zur Erhaltung der Strukturen Be-
achtung finden. Die Wirkung des Gebietes zur freien Landschaft hin spielt dabei ebenfalls eine wichti-
ge Rolle. Uberhdhte Bauten sind zu vermeiden; ein harmonisches Erscheinungsbild ist anzustreben.

Die Traufhthe wird wie folgt definiert:

Die Traufhthe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Héhenlage (Oberkante) der im Plan
als Bezugspunkt angegebenen Hohen des bestehenden Geléandes auf der als ErschlieBungsseite de-
finierten Seite des Grundstliicke mit dem Schnittpunkt Auf3enkante Fassade / Oberkante Dachhaut
(Traufhohenpunkt) in der Gebaudemitte. Bei Flachdachern gilt als Dachbegrenzungskante der oberste
Abschluss der AuRenwand (erforderliche Umgrenzungen, z.B. bei kiesbedeckten Dachern, sind ein-
zubeziehen).

Die maximale Traufhdhe ist mittels Planeinschrie im jeweiligen Baufeld festgesetzt.
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6.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind, i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO, auf der Uberbaubaren
und nicht Uberbaubaren Flache zuléassig. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind sie nur
im ruckwartigen Grundstiicksteil, zuléssig.

Bei der Errichtung dieser Nebenanlagen miissen somit bestimmte Bereiche (Vorgarten) freigehalten
werden. Eine Grenzbebauung zum StralRenraum und die damit verbundene negative Wirkung im
Strallenraum werden vermieden.

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme, Wasser sowie der Ableitung des Abwassers dienen, sind ausnahmsweise ohne entsprechende
Flachenfestsetzung zulassig.

Auf diese Weise konnen erforderliche Ver- und Entsorgungsanschlisse in unmittelbarer Nahe zu An-
schluss- bzw. Ubergabepunkten platziert werden.

6.6 Garagen, Carports, Stellplatze

Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO sind mindestens 5,0 m von der StralRenbegrenzungslinie auf
der Zufahrtsseite des Baugrundstiickes zurlickzusetzen.

Durch diese Festsetzung soll insbesondere gewahrleistet werden, dass der StraBenraum durch die Haupt-
baukdrper und nicht durch die Garagen usw. gepragt wird, und dass eine fir einen Pkw ausreichende Stell-
flache vor der Garage / dem Carport zur Verfiigung steht. Behinderungen im StraRenraum werden auf die-
se Weise ausgeschlossen.

6.7 Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen
Die Verlangerung der Wachsenburgstral3e wird als Stral3enverkehrsflache in einer Breite von 5,5 m
festgesetzt. Nordlich der Strafl3e wird ein Gehweg mit einer Breite von 2,0 m angeordnet.

Die ringférmige, innere ErschlieBungsstralBe wird als Stral3enverkehrsflache mit einer Breite von
4,75 m festgesetzt. Auch hier wird an der AuRenseite des Ringes ein 2,0 m breiter Gehweg vorgese-
hen.

Die Gehwegeverbindungen von der RingstraRe nach Osten zur Molsdorfer Straf3e und nach Suden
Uber den Spielplatz zum benachbarten Wohngebiet ,Molsdorfer Stralle® weisen eine Breite von 2,5 m
auf.

Der Gehweg entlang der Molsdorfer Stral3e bleibt im Bestand mit einer Breite von 1,5 m erhalten.

Die landwirtschaftlichen Wege in Verlangerung der Wachsenburger Stral3e und am westlichen Ge-
bietsrand sollen auf einer Breite von bisher ca. 2,2 m auf 3,5 m ausgebaut werden um in einer Begeg-
nungssituation zwischen landwirtschaftlichen Fahrzeugen und FuRgangern das Gefahrenpotential zu
reduzieren.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird vorrangig auf den privaten Grundstiicken abgedeckt. Entsprechende Fla-
chen sind auf den Grundstiicken vorzusehen. Durch die Festlegung des Abstandes von Garagen und
Carports zur Grundsttickslinie von mindestens 5,0 m, entsteht eine Zufahrt. In diesem Bereich ist die
Anordnung einer Aufstellflache fur einen PkW gegeben.

Im gesamten Bereich der neuen ErschlieBungsstrallen werden gegenuberliegend der FulRwege 6f-
fentliche Parkplatze langs der Fahrbahn angeordnet. Innerhalb dieses Parkstreifens gliedern die Stra-
Renbdume den offentlichen Strallenraum und verschatten je nach Sonnenstand auch die Parkplatze.
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6.8 Grunflachen

Offentliche Griinflachen

Parallel zur geplanten Ringstral3e, zur verlangerten Wachsenburgstral3e sowie zum westlich gelege-
nen Landwirtschaftlichen Weg sind Offentliche Grinflachen mit Zweckbindung ,Verkehrsgrin® festge-
setzt.

Im Suden ist ein breiterer Griinstreifen als Abstandsgriin angeordnet, in der Mitte befindet sich dabei
eine grolere Griinflache mit Zweckbindung ,Spielplatz”.

Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich zudem eine Ausgleichsmafl3inahme aus einem
Vorhaben Dritter. Die Ausgleichsmalinahme aus dem Bebauungsplan ,Industriegebiet Erfurter-Kreuz-
Nord“ zur ,Anlage von Heckenstreifen entlang von Wegen* (A6) liegt urspriinglich entlang des nérdlich
im Plangebiet liegenden Bestands-Feldweges. Im Zuge des B-Planes wird die MaRhahme, die bisher
noch nicht umgesetzt wurde, gro3engleich an die westliche Plangebietsgrenze verschoben. Die Inhal-
te der MaRnahme werden entsprechend mit in die Festsetzungen des B-Planes ibernommen.

Innerhalb der Verkehrsgriinflachen sowie teilweise auch innerhalb von Parkplatzen werden stral3en-
begleitende Baume als Gestaltungsmaflinahme G1 festgesetzt.

Der sudliche Grunstreifen dient der Realisierung eines Abstandes zwischen den Baugrundstiicken
und der Feuerwehrzufahrt zum Industriegrof3standort sowie angrenzender Ackerflachen und zur Be-
reitstellung von Erholungsflachen (Spielplatz).

Die Grunstreifen entlang der Verkehrsanlagen und Landwirtschaftlichen Wege dienen der Realisie-
rung eines Abstandes zwischen Verkehrsflache und benachbarten Grundstiicken. In den Grinstreifen
kénnen die erforderliche Grundstiickszufahrten (je Grundstiick eine Zufahrt) integriert werden.

6.9 Klimaschutz

Wichtige Handlungsziele einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunftsorientierten Stadtentwick-
lung bestehen u.a. in der zurlickhaltenden Neuausweisung von Bauflachen unter Beachtung stadte-
baulicher Vorgaben (Bildung eines griinen Ortsrandes). Einen weiteren wichtigen Aspekt stellen ein
wohnortnahes 6ffentliches und privates Dienstleistungsangebot, das Angebot an wohnortnahen Frei-
flachen und Erholungsraumen sowie eine giinstige VerkehrserschlieRung durch den OPNV dar. Das
Vorhandensein einer giinstigen OPNV-Anbindung sowie das Angebot von attraktiven Wegeverbin-
dungen fur den nicht motorisierten Verkehr wirken sich positiv auf eine mégliche Steigerung der Nut-
zung des o6ffentlichen Nahverkehrs aus (Verringerung CO2 — Ausstol3). Das Plangebiet wird mit seiner
Lage einer Vielzahl dieser Vorgaben gerecht.

Im Bebauungsplan werden aus Klimaschutzgriinden und zur Begiinstigung der solaren Energienut-

zung folgende Festsetzungen getroffen:

e Bauweise, Traufhthe der Gebaude, Dachform und Dachneigung zur Begilnstigung der Nutzung
von Anlagen regenerativer Energien, GRZ und Baugrenzen zur Definition eines hohen Freirauman-
teils.

AulBerdem wird im Bebauungsplan die Zulassigkeit von begriinten Flachdachern eingerdumt. Auf die-
se Weise kann ein Beitrag zum Mikroklima im Plangebiet geleistet werden.

Im Plangebiet sind ebenfalls das Anlagen und der dauerhafte Erhalt von Garten vorgesehen. Dies
tragt neben einer Durchgriinung zur Reduzierung des COz-Anteils, einer Feinstaubbindung und einer
Verschattung bei.

Auch die geplanten Stralienbdaume stellen einen weiteren Beitrag zur Minimierung des Aufheizeffektes
dar.

Die Anforderungen an die Warmedammung/Gestaltung der baulichen Hulle werden durch die EnEV
vorgegeben.
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6.10 Grunordnerische Festsetzungen

Die fur den Bebauungsplan getroffenen, griinordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung einer
im Gebiet von Dritten geplanten AusgleichsmalRnahme, die innerhalb des Geltungsbereiches ver-
schoben wird, sowie der Eingrinung des Gebietes und damit zur Aufwertung des Landschaftsbildes.

6.10.1 Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1, Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

AusgleichsmalRnahme A6 als Ersatz der MaRnahme aus dem Bebauungsplan "Industriegebiet Erfur-
ter-Kreuz-Nord

Anlage von Heckenstreifen entlang von Wegen

Es ist entlang des Weges eine freiwachsende Strauchhecke zu pflanzen, welche gleichzeitig als An-
sitzwarte und Habitat fiir Heckenbriter dienen. Die Pflanzung hat zweireihig zu erfolgen, bei einem
Abstand zwischen den Reihen von 1 m. Zu verwenden sind mindestens 8 einheimische, standortge-
rechte Arten der vorgegebenen Pflanzliste, wobei 50 % der Pflanzung dornentragend sein muss. Be-
reits bestehende Gehdolze sind zu integrieren.

6.10.2 Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern
(Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Gestaltungsmaflnahme G1: Pflanzung von StraRenbdumen

Entlang der StraRen sind 27 StralRenbdume an den dargestellten Standorten zu Pflanzen. Die Pflanz-
standorte kdnnen kleinrAumig verschoben werden. Die Pflanzung erfolgt mit den in der Pflanzliste
ausgewiesenen Baumarten fur StralRenbaume. Als Pflanzmaterial sind Hochstdmme der Mindestquali-
téat 3xv, mDb, StU 16-18 cm zu verwenden.

GestaltungsmaRnahme G2: Anlegen von privaten Géarten
Die nicht durch Gebaude und bauliche Anlagen in Anspruch genommenen privaten Grundstiicksfla-
chen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Gestaltungsmalnahme G3: Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache — Rasenansaat
Auf der offentlichen Griinflache am stidlichen Gebietsrand ist eine Rasenflache anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten.

6.10.3 Pflanzlisten

AusgleichsmalBhahme A6 als Ersatz der Malihahme aus dem Bebauungsplan "Industriegebiet
Erfurter -Kreuz-Nord":

Straucher, Pflanzqualitat 2x verpflanzt, Héhe 60-100cm, 3-5 Triebe

Cornus mas- Kornelkirsche

Cornus sanguinea- Roter Hartriegel

Corylus avellana- Haselnuss

Crataegus laevigata- Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Euonymus europaeus- Europaisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare- Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa- Schlehe

Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere

Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Ribes uva- crispa - Wilde Stachelbeere
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Rhamnus cathartica- Purgier-Kreuzdorn
Rosa agrestis- Feld-Rose

Rosa canina- Hundsrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa tomentosa - Filz-Rose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra- Schwarzer Holunder
Symphoricarpos albus - Schneebeere
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus- Gemeiner Schneeball

Gestaltungsmaflnahme G1:
Arten, StralRlenbdume:

Hochstdmme 3xv., mDb, StU 16-18 cm

Carpinus betulus ,Fastigiata" - Saulen- Hainbuche,

Sorbus thuringiaca ,Fastigiata® - Thiringische Saulen- Mehlbeere,
Tilia cordata ,Greenspire” - Stadt- Linde,

Quercus robur ,Fastigiata Dila“ - Saulen- Eiche,

Ginkgo biloba 'Princeton Sentry - Saulen- Facherblattbaum,
Malus tschonoskii — Scharlachapfel

6.10.4 Malnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes

Die folgenden MalRhahmen bzw. Vorgaben dienen der Vermeidung oder Minderung von Beeintrachti-
gungen, insbesondere aber auch dem Schutz vorkommender Vogelarten.

HINWEISE ZUM ARTENSCHUTZ

Bauzeitenregelung / Gehélzrodungen

Zur Vermeidung baubedingter Tétungen von Végeln (Eier, Nestlinge) wird festgelegt. dass die Rodung
von Gehdlzen im B-Plangebiet nur im Winterhalbjahr vom 01. Oktober bis 28./ 29. Februar erfolgt und
somit auRerhalb der Brutzeiten der Vogel durchgefuhrt wird (Sperrzeit 1.03. bis 30.09.eines Jahres).

SONSTIGE HINWEISE, DIE IM B-PLAN NICHT GESONDERT AUFGEFUHRT WERDEN:

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) soll ausschlieBlich auf Flachen, die im
Zuge der spateren Uberbauung in Anspruch genommen werden, erfolgen. Flachen fir grinordneri-
sche AusgleichsmalRnahmen sind von Baustelleneinrichtungen generell freizuhalten.

Schutz des Bodens und des Grundwassers

Die flachensparende Ablagerung von Baustoffen und Aufschittungen ist zu beachten. Bodenaushub
ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu begrenzen. Ein Erdmassenausgleich im Plangebiet ist an-
zustreben. Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend zu verwerten.

Die sachgemé&Re Behandlung von Oberboden, dessen bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau
ist zu gewabhrleisten (siehe einschlagige Gesetze und Richtlinien). Bodenverdichtungen sind nach
Méglichkeit zu vermeiden. Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen ist
entsprechend den einschlagigen Gesetzen und Vorschriften sicherzustellen.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH; KupferstraBe 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
26



Gemeinde Amt Wachsenburg
Bebauungsplan "Molsdorfer Straf3e II" in Ichtershausen Stand: Entwurf

7. BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
7.1 Bauliche Gestaltung/Gebaudegestaltung

Die Festsetzung zur baulichen Gestaltung orientiert sich an den ortlichen Vorgaben. Bei der heutigen
uniiberschaubaren Vielfalt an verfligbaren Baumaterialien und Gestaltungsmdéglichkeiten sind Vor-
schriften bezuglich der Gestaltung unerlasslich, um ein asthetisches Baugebiet zu schaffen und eine
Integration in den umgebenden Bestand sowie den angrenzenden Landschaftsraum zu erzielen.

7.2 Dachausbildung

Im Plangebiet soll eine abgestufte Dachlandschaft von der Molsdorfer Strale aus zum westlichen
Ortsrand entstehen. Fir die einzelnen Hauserzeilen wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung
entweder ein flachgeneigtes Dach bis zu einer Dachneigung von 25° (Bungalows am westlichen und
sudlichen Rand und zweigeschossige Stadtvillen im Ubergang zum Geschosswohnungsbau) bzw. ei-
ne Dachneigung von 25° - 45° festgelegt. Flachdacher sind in allen Baufeldern zuldssig. Die Dachnei-
gung ist mittels Planeinschrieb im jeweiligen Baufeld festgesetzt.

Alle Hauser durfen nur mit Sattel-, Walm- bzw. Kruppelwalm- oder Flachdach ausgebildet werden.
Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte zur Ausbildung von Terrassen und Logien sind zu-
lassig.

Damit wird eine lebendendige Dachlandschaft erzeugt, die sich in den Bestand fortsetzt.

Es sind Dacheindeckungen in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbténen zu verwenden.
Glasierte und glanzende Dacheindeckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

Anlagen zur solaren / regenerativen Energieerzeugung, wie Photovoltaikanlagen und solarthermische
Anlagen kénnen in die Dachflache integriert beziehungsweise bei geneigten Dachern in gleicher Nei-
gung auf das Dach aufgebaut werden. Diese Anlagen sind auch in anderen Farben zuléssig.

Begrunte Flachdacher sind zulassig.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung dienen dem Einfligen des Plangebietes in die Ortstypik von
Ichtershausen und der Vermeidung einer negativen Fernwirkung der Dachlandschatft.

7.4  Gestaltung der nicht iberbaubaren Flachen der Grundstiicke

Private Grundstiicksflachen, soweit sie nicht durch Gebaude und bauliche Anlagen in Anspruch ge-
nommen werden, sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Es kénnen weitere Pflan-
zungen (Baum- und Strauchpflanzungen) zur Gestaltung vorgenommen werden.

Auf diese Weise wird einer unnétigen Versiegelung entgegen gewirkt und die natirliche Bodenfunkti-
on bewabhrt.

8. FLACHENBILANZ

In nachfolgender Tabelle ist die Flachenbilanz fiir das Plangebiet dargestellt:

Flachenbezeichnung m?2 %
Geltungsbereich 42.387 100,00
davon:
Allgemeines Wohngebiet 30.086 70,98
davon - Uberbaubare Flache bei GRZ 0,31 9.327 22,00
- nicht tberbaubare Flache 20.759 48,98
Verkehrsflachen 6.403 15,11
offentliche Grunflachen 5.898 13,91
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9. KOSTEN

Das Plangebiet wird durch die Gemeinde Amt Wachsenburg realisiert. Die Kosten fir die Standort-
entwicklung (Planung, ErschlieBung) werden auf den kiinftigen Grundstiickspreis umgelegt.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen (StraRen, Parkflachen und Gehwege) und offentlichen Grunfla-
chen (Spielplatz, StralRenbdume, Verkehrsbegleitgriin) entstehen der Gemeinde Amt Wachsenburg
Kosten fur die dauerhafte Unterhaltung und Instandhaltung dieser Flachen.

Die Umsetzung der noch nicht realisierten AusgleichsmalRnahme A6 aus dem Bebauungsplan ,Erfur-
ter-Kreuz-Nord“ erfolgt durch die LEG. Hierzu haben bereits Absprachen der Gemeinde Amt Wach-
senburg mit der LEG stattgefunden. Die MaRhahme kann verlegt werden.

10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtplanerische und soziale Auswirkungen

e Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung entsprechend der ortlichen Entwick-
lungsplanung

e Ergénzung der vorhandenen Siedlungsstruktur

e Bereitstellung von Wohnbauland im nachgefragten Segment des Einfamilienhausbaus fir alle Al-
tersgruppen

e Reaktion auf den demographischen Wandel (Bevélkerungsentwicklung) durch Wohnbaulandschaft

Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege

e Festsetzung einer GRZ von 0,31 und somit Sicherung eines angemessenen Freirauman-
teils/unversiegelter Bodenflachen

e Zulassigkeit von begrinten Flachdachern an allen Geb&auden als Beitrag zum Klimaschutz

e Festsetzung einer Ortsrandeingriinung zur Schaffung eines harmonischen Ubergangs

Belange der Wirtschaft
e Ausschluss von Handelseinrichtungen und Sportanlagen, dadurch Vermeidung von Nutzungskon-
flikten

Belange des Verkehrs

e ErschlieBung ist Uber die Molsdorfer Stral3e und die Wachsenburgstra3e gewahrleistet
e Kurze Anbindung an die Landesstral3e ist gegeben

e Ichtershausen ist an den tiberértlichen OPNV angebunden

11. HINWEISE

Auf der Planzeichnung werden Hinweise gegeben, um die kinftigen Bauherrn/ErschlieRungstrager auf
gewisse Dinge aufmerksam zu machen, die bei der Realisierung des Gebietes zu beachten sind und
sich zumeist nach anderen Gesetzlichkeiten regeln.
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