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Bebauungsplan ,Mischgebiet An der Vieselbacher Stralle” Begriindung VORENTWURF
Stand September 2024

1. Allgemeine Begrindung

1.1 Planerfordernis und Planungsziel

Die Landgemeinde Grammetal beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Mischgebietsentwick-
lung am siidlichen Ortsrand Niederzimmerns. Das Erfordernis zur Planaufstellung resul-
tiert aus einem wachsendem Siedlungsdruck hinsichtlich der Bereitstellung von Wohn-
bau- und Gewerbeflachen. Es sind Unternehmenserweiterungsabsichten vorhandener
gewerblicher Betriebe festzustellen. Mit dem Bebauungsplan werden folgende Pla-
nungsziele angestrebt:

- als Nutzungsart des Plangebiets soll ein Mischgebiet gem. § 6 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) mit folgenden zuldssigen Nutzungen festgesetzt werden:

- Wohngebaude
- Geschafts- und Burogebaude
- sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3; 5; 6; 7 und 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen
Nutzungen sollen unzulassig sein

- Konfliktbewaltigung hinsichtlich des Immissions-, Klima-, Boden- und Naturschutzes
- Sicherstellung der architektonisch-gestalterischen Qualitat der Gebaude

- qualitatsvolle Gestaltung und Begriinung der offentlichen und privaten Freiflachen,
der offentlichen StraRenraume sowie Platzflachen einschlielich MaBnahmen zur
Klimaanpassung

- Definition der VerkehrserschlieBung und Verkniipfung mit dem vorhandenen und ge-
planten StraRennetz

1.2  Verfahrensablauf
1.2.1 Gewahltes Planverfahren

Die Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
oder ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB liegen nicht vor. Der Bebauungs-
plan wird in einem zweistufigen Regelverfahren mit den Verfahrensschritten nach §§ 2 -
4 BauGB inklusive der Erstellung eines Umweltberichtes und eines Griinordnungsplans
erarbeitet.
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Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde in der Sitzung des Gemeinderates
vom 28.08.2024 gefasst (Beschlussnummer: 2024/144). Der Beschluss wurde im Amtsblatt
vom xx.xx.xxxx (Amtsblatt Nr. xx/2024) ortsiiblich bekannt gemacht. Der Beschluss zur
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden wurde in der Sitzung des
Gemeinderates am 29.10.2024 gefasst. Mit dem Amtsblatt vom 14.12.2024 wurde die Of-
fentlichkeit iiber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Zeit-
raum vom 16.12.2024 - 24.01.2025 informiert.

Die zu beteiligenden Behorden sowie Trager offentlicher Belange wurden parallel dazu
um Stellungnahme gebeten.

Der weitere Verfahrensablauf wird schrittweise erganzt.

1.2.2 Grunordnungsplan

Fiir den durch die Planung verursachten Eingriff wird im Rahmen der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung im parallel zum Bebauungsplan aufzustellenden Grinordnungsplan
der Umfang des erforderlichen Kompensationsbedarfs ausgewiesen. Zum jetzigen Stand
Vorentwurf werden vorerst Bereiche fiir mogliche KompensationsmaBnahmen aufge-
zeigt, die Festsetzungen erfolgen dann nach konkreter Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden mit der Entwurfserarbeitung zum Bebauungsplan. Folgende Bereiche sind
fur entsprechende MalRnahmen geplant:

Streuobstwiese am Hohen Berg

MaRnahmen: Erganzung von Obstbaumen

Streuobstwiese Hoher Berg

OT Niederzimmern

Abbildung 1 Ubersicht Kompensationsbereich Hoher Berg | Quelle: Kartengrundlage ThiiringenViewer
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Plattenwege nach Utzberg

MaBnahmen: Erganzung des Begleitgriins

OT Niederzimmern

— Erganzung Plattenwege

OT Utzberg

Abbildung 2 Ubersicht Kompensationsbereich Plattenwege| Quelle: Kartengrundlage ThiiringenViewer

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fiir die Vorhaben befindet sich am siidlichen Ortsrand Niederzim-
merns und erstreckt sich tiber die folgenden Flurstiicke:

Vollstandig

e 2195,
o 2196,
o 1937,
e 1955

Teilflichen (TFL) der Flurstiicke

e 1953/1und die Wegeflachen

o TFL 1938,

e TFL 1956 und

e TFL 1927 der Flur 15 in der Gemarkung Niederzimmern.
8
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Damit wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

im Norden-> von der Vieselbacher Stralle mit angrenzender Einfamilienhausbebauung
im Osten-> von landwirtschaftlichen Flachen einschlieBlich eines KFZ-Gewerbes

im Siiden = von landwirtschaftlichen Flachen

im Westen-> von landwirtschaftlichen Flachen einschlieBlich gewerblich genutzter La-
gerhallen.

Der Geltungsbereich weist eine GroRe von ca. 1,3 ha auf.

Abbildung 3 Lage und Grof3e des Plangebietes | Quelle: Eigene Darstellung auf Kartengrundlage Thiiringen-
Viewer

Mit der Entwurfserarbeitung wird der externe Geltungsbereich fiir die Kompensations-
malnahme erganzt.

1.4 Ubergeordnete Planungen und Anforderungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

MaRBgeblich fiir die raumordnerische Beurteilung der Planung sind die Erste Anderung
des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025 (1. Anderung LEP 2025, am 9. Juli 2024
durch die Thiringer Landesregierung beschlossen und gemal § 4 Abs. 4 Satz 1 ThirLPIG
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir den Freistaat Thiiringen Nr. 12/2024 vom 30. August
2024 veroffentlicht, in Kraft getreten am 31. August 2024) sowie der Regionalplan Mit-
telthiiringen (Genehmigungsfassung mit Bekanntgabe im Thiiringer Staatsanzeiger Nr.
31/2011 vom 01.08.2011).
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GemaR Erster Anderung des LEP 2025 wird die Landgemeinde Grammetal gem. Ziel Z
2.211 als Grundzentrum ausgewiesen.

2.212 G 1 In den Grundzentren sollen die Funktionen der Daseinsvorsorge mit uiberortli-
cher Bedeutung erganzend zu den hoherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zu-
kunftsfahig gestaltet werden.

Begriindung zu 2.2.12: Grundzentren nehmen erganzend zu den hoherstufigen Zentralen
Orten Stabilisierungsfunktionen in der Flache wahr. Sie libernehmen insbesondere die
Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistungen (Einzelhandel, Kommunalverwaltung
u. a.) sowie Bildung, Gesundheit und Freizeit (allgemein- und zahnmedizinische Versor-
gung, Apotheke, Grundschule, Sportstatten u. a.). Grundzentren sind leistungsfahig
durch klassifizierte Straen sowie SPNV und/oder StPNV der Kreise in das Verkehrsnetz
eingebunden.

Im Regionalplan Mittelthiiringen befindet sich das Plangebiet im Vorranggebiet Land-
wirtschaft LB-11 slidwestlich von Weimar. Vorranggebiete Landwirtschaftliche Bodennut-
zung sind nach raumordnerischer Abwagung mit anderen Raumnutzungsanspriichen er-
mittelt und dienen der Sicherung agrarischer Produktionsflachen fiir die Nahrungsmit-
tel- und Rohstoffproduktion. Die Landwirtschaft dient jedoch nicht nur der Produktion,
sondern nimmt auch Freiraum sichernde Funktionen wahr.

achsre_gg‘ e

r—a"

146
by

Abbildung 4 Auszug Regionalplan 2011 | Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen

Mit der Ausweisung von Vorranggebieten Landwirtschaftliche Bodennutzung wird dem
raumordnerischen Grundsatz entsprochen, die Landwirtschaft als Faktor der Wirtschaft
und als bedeutenden Arbeitgeber im Landlichen Raum zu starken und die Kulturland-
schaft zu erhalten. Vorranggebiete fiir Landwirtschaftliche Bodennutzung sind fiir eine
nachhaltige Entwicklung der Landbewirtschaftung vorgesehen. Andere raumbedeut-
same Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorran-
gigen Funktion nicht vereinbar. Es besteht daher gegenwartig ein Konflikt mit den Zielen
der Raumordnung.

Bebauungsplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Zur Losung des benannten Zielkonfliktes wird an dieser Stelle auf den Entwurf des neuen
Regionalplanes Mittelthiiringen mit Stand vom September 2019 verwiesen. In diesem
liegt der Planbereich nicht mehr im Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung,
sondern ist als weille Flache dargestellt.

10
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Abbildung 5 Auszug Regionalplanentwurf 2019 | Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen

1.4.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Die ehemals selbststandige Gemeinde Niederzimmern verfiigt iiber einen rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2001. Durch den Vergleich des FNP mit den aktu-
ell geltenden regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen sowie veranderten gemeind-
lichen Entwicklungsvorstellungen ist eine grundlegend neue Bewertung der baupla-
nungsrechtlichen Sachverhalte von Noten.

7 e o az

Abbildung 6 Fldchennutzungsplan der ehem. selbststdndigen Gemeinde Niederzimmern | Quelle: Thiiringen-
Viewer

Die Landgemeinde Grammetal befindet sich derzeit in einem Aufstellungsverfahren fiir
einen gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplan. Der letzte Entwurfsstand vom August
2024 lag in der Zeit vom 23. September bis 25. Oktober 2024 zuletzt 6ffentlich aus, parallel
dazu wurden die Trager offentlicher Belange beteiligt. Im Flachennutzungsplanentwurf
ist der Bereich als Mischbauflache ausgewiesen. Folglich handelt es sich bei diesem Be-
bauungsplanverfahren um ein sogenanntes Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB. Es
ist nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen, dass der Bebauungsplan aus
den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

1
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Abbildung 7 Lage Planbereich im aktuellen FNP-Entwurf OT Niederzimmern August 2024 | Quelle: Landge-
meinde Grammetal

1.4.3 Integriertes landliches Entwicklungskonzept Grammetal - ILEK

Im November 2011 wurde durch die Gemeinden und Ortsteile der damaligen Verwal-
tungsgemeinschaft Grammetal ein integriertes landliches Entwicklungskonzept (ILEK)
verabschiedet. Dieses Konzept diente als Grundlage fiir die ELER-Forderperiode bis 2013
und definierte ausgewahlte Schwerpunkte der landlichen Entwicklung. Fiir die Erarbei-
tung des Konzeptes wurden nachfolgenden Themenblocke hinsichtlich ihrer Ausgangs-
situation bewertet und einer Starken/Schwachen-Chancen/Risiken-Evaluation unterzo-
gen:

- Daseinsvorsorge /| Demographie / Siedlungsentwicklung
- Infrastruktur

- Wirtschaft

- Land- und Forstwirtschaft / Landschaftspflege

- Freizeit / Fremdenverkehr / Kultur

Aus der Erarbeitung heraus ergaben sich fiir jedes Handlungsfeld verschiedene Projekt-
ideen. Der ELER-FOrderzeitraum ist mittlerweile ausgelaufen. Dennoch lassen sich aus
dem Konzept Ergebnisse und Erkenntnisse fiir die weitere Verwendung heranziehen.

Mit Blick auf den Ortsteil Niederzimmern benennt das ILEK die Erhaltung und Qualifizie-
rung des Wohnortes Niederzimmern unter Beibehaltung der Mischnutzung als ein mog-
liches Entwicklungsziel. Dies deckt sich mit dem Planungsziel des hier gegenstandlichen
Bebauungsplanverfahrens.

1.4.4 IREK Erfurt-Weimar-Jena Weimarer Land

Die Zielstellungen des Bebauungsplanes stehen in Einklang mit dem Integriertem Regi-
onalentwicklungskonzept der Impulsregion Erfurt-Weimar-Jena, da die Mischgebietsen-
twicklung an der Vieselbacher StraBe dazu beitragt, qualitativ hochwertige Gewerbean-
gebote- und Flachen in ausreichendem MaRB zur Verfligung zu stellen und damit die wirt-
schaftlichen Potenziale der Region gestarkt wird.

12
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1.4.6 Gewerbeflachenentwicklungskonzept des Kreises Weimarer Land

Der Landkreis Weimarer Land erarbeitete im Jahr 2021 ein Gewerbeflachenentwicklungs-
konzept mit dem Ziel, einen aktuellen Uberblick {iber die Industrie- und Gewerbestand-
orte im Landkreis zu geben sowie konkrete Entwicklungserfordernisse in Bezug auf Neu-
erschlieBungen, Erweiterungen sowie die Ertlichtigung von Industriealtstandorten um-
setzungsorientiert herauszuarbeiten.

Der Planbereich an der Vieselbacher StraBe ist Bestandteil dieses Konzeptes. Untersucht
wurde eine gewerbliche Entwicklung des Areals iiber die Grenzen des Geltungsbereiches
hinaus.

Abbildung 8 Entwicklungsbereich siidlich Niederzimmerns | Quelle: Gewerbefldchenentwicklungskonzept
Weimarer Land

Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept wurde festgestellt, dass eine gewerbliche Ent-
wicklung der ca. 8,3 ha groRen Flache an folgenden Punkten scheitert:

Konflikt mit einem Ziel der Raumordnung (landwirtschaftliche Bodennutzung)

Fehlende zentralortliche Funktion der Landgemeinde Grammetal

- Fehlende Unternehmenserweiterungsabsichten im Gebiet

- Mangelnde verkehrs- und medientechnische ErschlieBung des Gebietes
- Privateigentum der Flache

- Konflikt mit dem Flachennutzungsplan von 2001

- Fehlender Bebauungsplan fiir Realisierung

Die Gemeinde Grammetal hat die Einschatzung im Gewerbeflachenentwicklungskonzept
in ihrem Flachennutzungsplanverfahren beriicksichtigt und ist nunmehr gewillt, einen
Teil der im Konzept untersuchten Flache an der Vieselbacher StraBe als Mischbauflache
auszuweisen. Dies tragt zum einen der seit Konzepterstellung eingetretenen,

13
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geringfiigigen Unternehmenserweiterungsabsicht im Gebiet, als auch aktuellen Wohn-
baulandbedarfen in der Gemeinde Rechnung. Des Weiteren ist die Gemeinde Grammetal
mit der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen in der Fassung vom
06. August 2024 (GVBL. S. 526) gem. Z 2.2.11 als Grundzentrum definiert. Auch das Vorrang-
gebiet Landwirtschaft aus dem Regionalplan Mittelthiiringen 2011 (Genehmigungsfas-
sung mit Bekanntgabe im Thiiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom 01.08.2011) ist im letz-
ten Entwurfsstand von 2019 nicht mehr gegenstandlich.

Damit sind zum jetzigen Zeitpunkt die benannten Entwicklungshemmnisse weitestge-
hend ausgeraumt, so dass eine planungsrechtliche Sicherung von aktuell nachgefragten
Vorhaben auf verfigbaren Teilflachen vorgenommen werden kann.

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GroRBe des Plangebietes

Der Planbereich ist Bestandteil der ausgewiesenen gemischten Bauflache des aktuellen
FNP-Entwurfes. Das Gebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand Niederzimmerns an der
Vieselbacher StraBe. Unmittelbar nordlich schlief8t sich die Ortslage Niederzimmern an.
Ostlich des Geltungsbereiches ist ein KFZ-Gewerbe niedergelassen, siidlich grenzen
Ackerflachen an das Plangebiet an. Westlich befinden sich gewerblich genutzte Lager-
hallen und dariiber hinaus eine weitere Baustofflagerflache.

Abbildung 9 Lage des Plangebietes | Quelle: ThiiringenViewer
Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 1,3 ha auf.

Zusatzlich wird dann im Entwurf des Bebauungsplanes ein externer Geltungsbereich fiir
noch festzulegende KompensationsmalRnahmen ausgewiesen werden.
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1.5.2 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privateigentum. Die Gemeinde
Grammetal hat mit dem Flacheneigentimer einen stadtebaulichen Vertrag tiber die Fi-
nanzierung und Realisierung seines Vorhabens geschlossen.

Die innerhalb des Planbereiches befindliche Teilflache des unversiegelten landwirt-
schaftlichen Weges wird an die ostliche Geltungsbereichsgrenze verlagert. Somit ist wei-
terhin die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gewahrleistet.

1.5.3 Gebaudebestand und aktuelle Nutzungen

Aktuell stellt sich das Plangebiet als brachliegendes Ackerland dar, welches zum Teil ei-
nen erheblichen Vegetationsbestand aufweist. Ein Flurstiick wird bis dato als Weidekop-
pel genutzt. Eine weitere Teilflache im Planbereich wird als unversiegelter Landwirt-
schaftsweg genutzt.

Abbildung 10 Blick von Norden auf das Plangebiet - landwirtschaftlicher Weg | Quelle: Eigene Aufnahme
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Abbildung 11 Bisheriges Koppelgeldnde | Quelle: Eigene Aufnahme

1.5.4 Denkmalbestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder dessen unmittelbarer Umgebung sind
keine Denkmaler gelistet.

1.5.5 ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die Vieselbacher StraBe verkehrs- sowie medientechnisch er-
schlossen. Fiir die ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches ist gemaR stadtebau-
lichem Vertrag der Vorhabentrager verantwortlich.

Weitergehende Informationen werden im Entwurf des Bebauungsplanes aus den Stel-
lungnahmen der Ver- und Entsorgungsunternehmen entnommen.

1.5.6 Ortsbild und Erholungsnutzung

Die Flache wird aktuell nicht zu Erholungszwecken genutzt. Eine Beeintrachtigung des
Ortsbildes soll durch eine architektonisch ansprechende Baukorperqualitat in Verbin-
dung mit einer entsprechenden Freiraumgestaltung vermieden werden.

16



Bebauungsplan ,Mischgebiet An der Vieselbacher Stralle” Begriindung VORENTWURF
Stand September 2024

1.6 Planungsalternativen

Die Flachenauswahl begriindet sich aus der Kongruenz mit dem aktuellen Flachennut-
zungsplanentwurf (2. Entwurf mit Stand vom August 2024) und vorhandenen Unterneh-
menserweiterungsabsichten im Ortsteil Niederzimmern. Die Gemeinde Grammetal ist
bestrebt, diesen Betrieben mischgebietsvertragliche Erweiterungsmoglichkeiten zu bie-
ten, ohne dass diese ihren urspriinglichen Unternehmensstandort zu verlassen haben.
Anderweitige Ortsteile der Landgemeinde scheiden daher als Planungsalternative aus.
Weitere Mischgebietsausweisungen innerhalb Niederzimmerns, welche sich fir eine Re-
alisierung des Vorhabens eignen wiirden, sind nicht gegeben.

Die Lage des Plangebietes innerhalb der im FNP ausgewiesenen Mischgebietsflache
ergibt sich zum einen aus den vorhandenen Nutzungen (Lagerflache Gemeinde, land-
wirtschaftliche Hallen, Kfz-Betrieb) und zum anderen aus Entwicklungsabsichten am
Standort, die die Gemeinde mittelfristig selbst plant. Damit konnen die geplanten Vor-
haben kurzfristig nur am hier tiberplanten Bereich umgesetzt werden.

1.7  Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Gemeinde Grammetal und dem Flacheneigentimer wird ein stadtebauli-
cher Vertrag geschlossen, welcher die Rechte und Pflichten beider Vertragsparteien re-
gelt. Demnach ist der Vorhabentrager fiir die ErschlieBung des Plangebietes sowie fiir
die Finanzierung des Bauleitplanverfahrens verantwortlich.

2.  Begrundung der Festsetzungen nach 9 Abs. 1 BauGB

Aus der nachfolgenden Skizze zum stadtebaulichen Konzept sind die folgend aufgeliste-
ten Grundsatze der Planung ersichtlich:

e Zentral gelegene gewerbliche Nutzung

e Erganzung durch lockere Einfamilienhausbebauung im westlichen Bereich

e Eingriinung der Vorhaben

e Verlagerung des landwirtschaftlichen Weges an die ostliche Geltungsbereichsgrenze
(Erhalt der Zuwegung auf die landwirtschaftlich genutzten Flachen)

e Eine Zufahrt zum Grundstiick

e Konzentration des ruhenden Verkehrs

e Hohenbegrenzung der Baukorper
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Abbildung 12 Skizze stddtebauliches Konzept | Quelle: Vorhabentrdger, LEG Thiiringen, Kartengrundlage Thiirin-
genViewer

2.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung resultiert aus der
Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplanentwurf und ermoglicht ein gleichgewich-
tetes Nebeneinander von Wohnnutzungen und nicht storenden Gewerbebetrieben. Der
Ausschluss der Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 3; 5; 6; 7 und 8 dient der Vermeidung von
Immissionskonflikten und reduziert das Verkehrsaufkommen auf ein Minimum.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ermdglicht eine groBtmaogliche Ausnut-
zung des Baufeldes unter Berlicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Orientierungs-
werte. Die festgesetzten Hohen sorgen fiir ein homogenes stadtebauliches Erschei-
nungsbild im Einklang mit der angrenzenden Bestandsbebauung. Die reduzierte Hohen-
festsetzung im MI2 verhindert dabei auch Uiberdimensionierte Kubaturen, insbesondere
im Falle gewerblicher Ansiedlungen. Das Ausklammern von technischen Aufbauten bei
den Hohenfestsetzungen beriicksichtigt zum einen die energiepolitischen Rahmenbe-
dingungen in Bezug auf die Nutzung solarer Strahlungsenergie als auch die moglichen
bautechnischen Belange bei der Ansiedlung von nicht storenden Gewerbebetrieben.
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2.3 Festsetzungen zur liberbaubaren Grundstiicksflache / Bauweise

Der Ausschluss von Nebenanlagen auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache resul-
tiert aus der groRziigigen Baufeldausweisung. Eine dariiberhinausgehende weitere Be-
bauung soll zur Reduzierung der Versiegelung ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich gilt im Planbereich die offene Bauweise. Im MI 2 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, um fiir die geplante Errichtung der Hallen eine geringfiigige Uber-
schreitungsmoglichkeit der Lange von 50 m zuzulassen.

3.  Begrundung der Festsetzungen nach § 97 ThurBO

3.1  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen, insbesondere der Dachge-
staltung, gewahren ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild in Bezug auf die
nordlich angrenzende Bestandsbebauung.

3.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstucke

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen sowie der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke dienen der Schaffung moglichst wasseraufnahme- und versicke-
rungsfahiger Flachen. Insbesondere ist eine Versiegelung (auch Teilversiegelung) des
verlagerten landwirtschaftlichen Weges unzulassig.

4. Begrundung der grunordnerischen Festsetzungen

Die Gesamtheit der griinordnerischen Festsetzungen dient der Kompensation des durch
die Planung verursachten Eingriffs. Nahere Ausfiihrungen sind dem beiliegendem Griin-
ordnungsplan (GOP) zu entnehmen.
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Abbildung 13 Bebauungsplan Vorentwurf Stand September 2024 | Quelle: LEG Thiiringen, Kartengrundlage Thii-
ringenViewer

5.  ErschlieBung des Plangebietes

5.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die Vieselbacher StraRBe verkehrs- sowie medientechnisch er-

schlossen.

Weitere Aussagen zur ErschlieBungsfiihrung innerhalb des Plangebietes werden im wei-
teren Verlauf des Verfahrens erganzt.

5.2 Ruhender Verkehr

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs wurden explizite Flachenausweisungen getroffen.
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Aussagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden im weiteren Verlauf des Ver-
fahrens entsprechend der vorliegenden Stellungnahmen erganzt.

6.

6.1

Folgekosten fur die Gemeinde & Bodenordnung

Investitions- und Unterhaltungskosten

Fir die Gemeinde entstehen keine Investitionskosten. Fiir die extern herzustellenden
AusgleichsmalRnahmen werden Unterhaltungskosten erforderlich.

6.2

Bodenordnung

Auf Grund der gegebenen Grundstucksverfligbarkeit ist kein Bodenordnungsverfahren
erforderlich.

7. Flachenbilanz
Nutzung Teilflache in m?2 Gesamtflache in m?
Mischgebiet Ml 9.481
MI 1 (Wohnen) 1.546
MI 2 (Gewerbe) 7.935
Verkehrsflache bes. 518
Zweckbestimmung: LW
Grunflache 2.879
Summe 12.878
Baufenster 6.992
Stellplatze 409
8.  Hinweise zum Planvollzug

21



Bebauungsplan ,Mischgebiet An der Vieselbacher Strale” Begriindung VORENTWURF
Stand September 2024

Hinweise zum Planvollzug werden, sowie erforderlich, im weiteren Verlauf des Verfah-
rens erganzt.
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