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ZUM BEBAUUNGSPLAN FUR DAS PLANUNGSGEBIET SALOMORSBORR Al A Q&)C

PLANUNGSRECHTLICHE YORAUSSETZUNG

Der Fat der Gemeinde Alach hat am 10.10.1291,
BeschluB-Hr. 66/91 beschiossen, flir das Gebiet
der Gemarkung Salomonsborn, Flur 4,

Flurstlck-Ni. 47
48
456749
281 (Weg teilweise)
282 {Weg teilweise)
340 - {(Graben teilweise)
394 /45 (teilweise)
395/45
280 (Weg teilweise)
283 {(Weg)
41 {teilweise)
42 ‘
279 {(Weg teilweise)
36 (teilweise)
35
34
337 (teilweise)
277 {Wleg teiiweise)
152/32
278 {Weg)
31
264 fWeg teilweise)
26
2571, 25/2
24
371/29
333
451/23
332 (Graben)
265 (Weg)

einen BcJauun0ap1an aufzustellen.

sehen, die Flachen als "Allgemeines Wohngebiet™

Es ist worge g
4 Bau NY0O) und "Mischgebiet™ (MI - & 6 Bau NVY0) zu nutzen
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2. DARSTELLUNG IN FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der F]échennutzungsp]an der
Aufstellung.Die Aufstel]

der
Para11e]verfahren

Im Entwurf zunm FTéchennutzungsp]an
Wohngebiet"®

als "&11gemeines
ausgewiesen.

bemeinde Alach befindet sich 2. Zt. dn
ung des
gemal & & Bau GB durchgefihrt werden,

Bebauungsplanes soll dm

sind die entsprechenden Flachen
(W&) und Mischgebiet™ (MI)

3. BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

Die Flichen westlich der bebauten

Gelande gekennzeichnet
genutzt. Das Gebiet
(6eféalle ca. 4%
1andwirtschaft1ich genutzt.

und werden z.
nordlich der
hach Nord-~Osten)

Ortslage sind durch ebenes
Zt. 1andwirtschaft1ich
Urtslage weist eine Hanglage
auf und wird z.7¢t. ebenfalls

4. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

4.1.471gemeines Wohngebiet (WA) aenm.

$§ 4 Bay NVO

Grundflidchenzah] (GRZ)

GeschoRflichenzahl (6FZ)
Zahl der Vollgeschosse max.
maximale Traufhoéhen
Bauweise

Dachform
Dachneigung

4.2.Mischagebiet (MI) gem. & 6 Bau

Grundfladchenzahl (GRZ)

Geschoﬁf?échenzah] (GFZ)
Zahl der Yollgeschosse mayx.
maximale Traufhohen

Bauweise

0,3 (Einze]hausbebauung)
0,4 (Doppelhiuser und Hausgruppen)
0,5 (Einzelhaus eingeschossig)
0,6 (Doppelhaus, Hausgruppe
eingeschossig)
0,8 (Hausgruppe zweigeschossig)
I (Einzel- und Doppe]hausbebauung)
IT  (Hausgruppen)
4,5 n Uber Gehweg ()
6,5 m Uber Gehweg (I1)
offen
Satteldach
30° - 45°
NY O
0,4
0.6
0,6
1,0
I (GFZ 0,6)
IT (6FZ 1,0)
5,0 m Uber Gehweg (1)
7,0 m Uber Gehweg (I1)
offen



Dachform Satteldach
Dachneigung 30° - 45-°

5. STADTEBAULICHE UND GESTALTERISCHE GRUNDSATZE

5.1.Unfang des Planhungsagebietes

Die GroRe des Planungsgebietes von ca. 12,15 ha, davon ca. 7,62 ha
Wohnbauflichen tragt dem wachsenden Bedarf an privatem Wohnungsbauy
Rechnung. Der Standort Salomonsborn bietet auf Grund seiner
geographischen Lage und den geplanten Nutzungen und Entwicklungs-~
tendenzen beste Moglichkeiten fir Wohnbebauung. Aus regional~
planerischer Sicht ist das Planungsgebiet fir eine Wohnansiedlung,
die Uber den 6rtlichen Bedarf hinausgeht, optimal geeignet.

5.2.8t3dtebauliche Grundsatze

Bei der Erarbeitung der Grundstruktur wurde mit einer Zum gréflten
Teil flachenintensiven Bebauung dem Wohngebiet ein eigenstandiger
Charakter gegeben. Die vorhandenen historisch gewachsenen
Bebauungsstrukturen (Wohnhaus, Nebengebiude, groBzigig angelegte
Hofgarten) wurden und konnten im neuen Wohngebiet wegen des
Grundsatzes - Flachensparendes Bauen - hicht Ubernommen werden.
Eine grofRziigige Durchgriinung des Planungsgebietes und
entsprechende landschaftsbegleitende Malnahmen beziiglich 6ffent-
Ticher und privater Freifldchen wirkt den ersten Eindruck der
I'gnoranz der vorhandenen Strukturen im Ort entgegen.,

Zur Erzielung eines hohen Wohnwertes wurden unter Beibehaltung
einer interessanten abwechslungsreichen Gebadudestruktur der
weitaus gréfte Teil der baulichen Anlagen nach Sliden bzw. Westen
orientiert.

Die teilweise #bkehr vonp "Rechten Winkel™ und die unterschiedliche
Anordnung von Einzelhausern, Doppelhdusern und Hausgruppen dienen
als Grundlage fir die charakteristische Struktur dm Wohngebiet,

Neben den privaten Bauflachen wurden punktuel 6ffentliche und
halbéffentliche Flichen (Grinflachen, Spielplatze, Parkflachen)
ausgewiesen. Sie dienen der Auflockerung von dichter bebauten
Gebieten und sollen die Kommunikation im Wohngebiet férdern.

Der zentrale Bereich fir kleine Handels- und Dienstleistungs-
ginrichtungen, gastronomische Funktionen, Einrichtungen fir
gesundheitliche, soziale und kulturelle Zwecke wurde lTagemdfig als
Verbindungsglied zwischen historisch gewachsener Ortslage und den
heuen Bauflédchen eingeordnet. Hiermit soll einerseits die
gesellschaftliche und soziale Infrastruktur des Ortes verbessert
und andererseits die Kommunikation zwischen den Bewohnern van
Salomonsborn und "Neublrgern™ unterstitzt werden.

Um grdftenteils einen flieBenden Ubergang in die Landschaft zy
gewahrleisten, ist mit Ausnahme des zentralen Bereiches flr
Gemeinbedarfseﬁnrichtungen und punktuell an den topographisch an
hniedrigsten gelegenen Geléndeteilen nur 1- geschossige Bebauung
zuldssig.



5.3. Gestalterische Grundsitze

In &nlehnung an die vorhandene Ortsstruktur sind nur Sattel- uynd
Walmdacher zugelassen. Die zuléssige Dachneigung sowie First- und
Traufhéhen sind besj Doppelhdusern und Hausgruppen einheitlich ZU
gestalten.

Dachgauben und Dacheinschnitte diirfen bes Einzelhausern 1/3 und
bei Doppelhausern und Hausgruppen 1/2 der Traufldnge nicht
Uberschreiten. Untergeordnete Bauteile, wie Erker, Balkone,
Yordéacher und dergleichen dirfen die Baugrenze in geringflgigen
Unfang Uberschreiten.

Flir Wandoberflichen von Aufienwanden sind keine spiegelnden
Materialien (Fliesen, 01farben) zu verwenden. AuBlenwand-
verkleidungen in Holz oder Mauerklinker sind zulédssig (bej Doppel-
hausern und Hausgruppen nur in einheitlicher Fassadengesta1tung).
A1s Dachdeckungsmaterialien sind vorzugsweise Pfannen und
Falzziegel zu verwenden (keine bitumindsen Baustoffe).
Sonnenkollektoren, VYeranden und Wintergsrten sind zuldssig, wenn
sie sich harmonisch in das Gesamtbild einfiigen.

Garagen und Car-Ports sind auch auBerhalb der in Bebauungsplan
festgesetzten Baugrenzen zuldssig (je Grundstiick eine Einzelgarage
von max. 3,5 m x 6,0 m). Kellergaragen sind ebenfalls zuldssig,
Aheinandergebaute Garagen und Nebengebiude (Grenzbebauung)

sind in Héhe, Dachform, Dachneigung und Dachdeckung einheitlich ZUu
gestalten).

Gegen o6ffentliche Verkehrs- und Grinflachen und gegen

Nachbargrundsticke sind nur lebende Hecken oder Holzzdune bis
1,20 m Hoéhe und max. Tiefe von 3,0 m zulassig,

6. BODENORDNENDE MASSNAHMERN

Fiir das Planungsgebiet sind bodenordnende MaRnahnen auf privater
Basis vorgesehen.

/. GRUMORDMNUNG

Die Festsetzung zur Grinordnung umfassen offentliche und private
Freiflachen.

Die fiUr die Begrilnung ausgewiesenen Fléchen sind hinsichtliich der
Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen vorzusehen.

Bei nachfolgender Aufzdhlung handelt es sich um eine Auswahl. Es
kénnen auch weitere einheimische Geholze verwendet werden.



Positivliste

Gehdlze Uber 4,00 n

Eiche
Hainbuche
Platane
Ulme
Hasel
Eberesche
Feldahorn

Geholze bis 4,00 m Hohe

Schlehe
Liguster
WeiRdorn
Gemeine Heckenkirsche

Negativliste

Trauerweide
Fichte

Tanne
Lebensbaum
Scheinzypresse

Quercus

Carbinus
Platanus

Ulmus

Corylus avellana
Sorbus ancuperia
fcer campestre

Prunus spinosa
Ligustrum vulgare
Crataegus laevigala
Conicera xylosteun

Salise viteline pendula
Picea abis

tbies alba

Thuja

Chamaecyparis

Auf Grund der Hauptwindrichtung West, Sid-West ist eine
Bepflanzung mit GroBgrin an der westlichen Grenze des riumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes notwendig. Die Bepflanzung
ist in dreistufigem Aufbau nérdlich und 6stlich des Planungs-

gebietes fortzufihren,

um eine landschaftliche Einbindung der

geplanten Bebauung zu erreichen.
Die konkreten Festsetzungen diesbezliglich werden im zur Zeit
in der Aufstellung befindlichen Grinordnungsplan formuliert.

Splitterflachen un Stellplatze und 6ffentliche Parkflichen sind
ebenfalls durch entsprechende MaRnahmen ZU begrinen.

Weitergehende Festsetzungen zur Grinordnung sind ebenfalls Inhalt

des Grinordnungsplanes.
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6. ERSCHLIERUNG

8.1. VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Erschlielung des Gebietes ist einerseits
Uber die vorhandene Ortslage und andererseits iber eine neu zuy
errichtende westliche Ungehungsstrafe geplant.

Die &ffentlichen Verkehrsflichen innerhalb des Planungsgebietes
werden mit Ausnahme der HaupterschlieRBungsstralke als verkehrs-
beruhigte Bereiche ausgebildet. Die 5,50 m breite Wohnstrale (im
Bebauungsplan als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen) ist mit
Ausnahme des Radverkehrs als Einbahnstrake zuy befahren.

Die Hausgruppen an der 0stlichen Grenze des Bebauungsplanes werden
Uber Wohnwege erschiossen, die nur in Ausnahmefallen (SMH,
Feuerwehr) fir den Fahrverkehr freigegeben sind. Fir die Bewohner
steht jeweils eine ausreichende &nzahl an Stellplatzen bzw.

Garagen zur Yerflgung.

Filir die Hausgruppen inm nordlichen Bereich sind zur Abdeckung des
ruhenden Verkehrs Car-Ports bzw. Stellplatze auf dem Grundstiick
vorgesehen.

Mit Ausnahme der HaupterschlieBungsstrale sind geschlossene,
vollstandig bodenversiegelnde Decken (Bitumen, Beton) unzulédssig,
Fubwege, Radwege und Fahrverkehrsflachen sind optisch (Farb- bzw.
Materialwechsel) voneinander zZu trennen.

Un UbermaBiges StraBenparken zu verhindern sind punktuel]
0ffentliche Parkplitze sowie PKW-Stellplatze geplant.

2.2 E]ektroenerqﬁeversorqunq

Das Planungsgebiet wird durch 2= Elektrofreileitungen (30 Ky,

10 KV¥) gequert. Die Freileitungen werden in Bereich der Bebauung
erdverlegt. Entsprechende Abstimmungen wurden bereits mit der ENAG
geflihrt.

AuBerdem macht sich der Bay von 2 Trafostationen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hotwendig. Die
Standorte wurden ebenfalls bereits mit der EMNAG gekladrt und sind
im Bebauungsplan ausgewiesen.

8.3 Wasserversorgung

Innerhalb des Planungsgebietes (Flurst.-Np. 281) verliuft die
Ohra- AnschluBleitung DW 100 , welche die Trihkwasserversorgung
der Ortslage Salomonsborn gewdhrleistet.
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An der Gstlichen Grenze des raumTichen Geltungsbereiches des
BebﬂuungspTans befindet sich die Trassenfihrung einer Gasleitung
DN 250, PN 25 {(genaue Lage auf der Grenre der Flursticke 266 und
1”“f7 1). Yon der Rohrachse zur Bebauung ist ein Schutzstreifen van
10,00 m Breite von Bebauung jeglicher Art freizuhalten.

duBerhalb des Planungsgebietes, ca. 5 n ostlich der GasTeitung

DH 250 befindet sich die Trassenflhrung einer weiteren Gasleitung,
welche im Bereich des Flurstlckes 287 die: nehrt.

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas st abhiéngig won

zeitlichen Einordnung dei entsprechenden Malnahmen. Bei der
Ersch?ﬁeﬂumgspTanung sind in Abstimmung mit dep Gasversorgung
Mordthiringen GmbH die notwendigen netztechnischen Malbnahmen zu
Sollten von der zeitlichen thfolge Hoch*aumaﬂn:hmcn vor dem
moglichen Yersorgungsbeginn fir Erdoas realisiert werden, ist als




Varzugsvariante die Beheizung der Gebiude mit Fllissiggas zu
planen.

Feste Brennstoffe sind als Energietrager unzulissig.

6.6 Fernmeldetechnische Versoraung

Bei der ErschlieBungsplanung ist zu beachten, dal in allen StraBen
geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der
Fernmeldeanlagen vorgesehen werden.

9. AUSWIRKUNGEN (gem. § 9 Abs.8 Bau GB)

Grundlegend betrachtet, beeintradchtigt jede menschliche
bautatigkeit den Natur- und Landschaftshaushalt. Die zuy
erwartenden Eingriffe missen daher immer so gering als moglich
gehalten werden. Dieses kann erreicht werden durch die Wahl des
Heizmediums, den Verzicht auf grilere Bodenversiegelungen, den
Ausgleich von zu bebauenden Fladchen durch grofizigige
BegrinungsmaBnahmen in 6ffentlichen als auch privaten Freiflichen.

In dem in der Aufstellung befindlichen Grinordnungsplan ist im
Besonderen auf die Eingriinung der Randbereiche der geplanten
Bebauung zu achten, um einen flieRenderen Ubergang in den
Landschaftsraum zu gewshrleisten.

Das Planungsgebiet ist bisher Tandwirtschaftlich genutzt wordean.
Es sind daher keine schitzenswerten Flachen im Sinne des
Landschafts~ und Naturschutzes vorhanden.

Durch die Einordnung von Flichen fir den Gemeinbedarf verbessert
sich die infrastrukturelle Ausstattung des Gemeindegebietes.

Die Errichtung der ErschlieBungsanlagen erstreckt sich raumlich
auf die gesamte Ortslage, sodaB die Problematik der
Abwaaserentsorgung und E]ektroenergﬁeversorgung des gesamten Ortes
abschnittsweise gelést wird.



10. Fidchenbilanz

besamter Geltungsbereich

davon
davon
davon

davon

davon

Wohnbauflachen

Fléchen flr den Gemeinbedarf
gemischte Bauflachen
Verkehrsflichen

Fahr- und FuBgdngerverkehr

ruhender VYerkehr

6ffentliche Grinflichen

Aufgestellt: Erfurt, Juni 1992

Dipl.- Ing. H.Ludwig

Vit

ca

Ca.

Ca.

Ca.
ca.

1.54

ha

1a
ha

a
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