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3. Entwurt

Eigenheimsiedlung Schaderode (reduzierter B-Plan).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Anm.: Diese Bauplanordnung beinhaltet keine Festsetzungen
die aus dem Bebauungsplan ersichtlich sind

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.GemdnB Paragr. 9 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. - der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl.I S.2253<9 zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Einigungsvertragsgesetzes vom
23.09.1990 (BGBl.II S.885), insbesondere die Paragraphen
1,2,3,4,8,9 (4) bis 12,30,33,125,172 und 246 a) (1) Nr.4

2 .Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.10.1990 (BGBl.I S. 132), insbesondere die Paragraphen 1
bis 23 A .

{

3.Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl.I ,
1991 S.53 ), insbesondere die Paragraphen 1 bis 3 sowie DIN
18003

4.Cesetz i{iber die Bauordnung vom 20.07.1990 (GBl.I Nr.50 S.929)
i.V.m. dem Gesetz zur Einfiihrung des Gesetzes vom 20.07.1990
iiter di= Bauordnung vom 20.07.1990 (GBl1.I Nr. 50 S.950 )

5.Bundes - Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 15.03.1974
(BGB!l .1 721) , =zuletzt gedndert durch Art.5 und 3
7ustindigkeitsanpassungs VO vom 26.11.1986 (BGBL. I S.2083,
inzsbesondere der Paragr. 50 )
= dem Gemeinsamen Einfithrungserlag zZum Baugesetzbuch
( EinfErl) vom Oktober 1990

- dem 1. Entwurf des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Alach
vom Januar 1291 und der Stellungnahme der Kreisverwaltung
Erfurt vom 07.Mai 1991.

1. Art der baulichen Nutzung

( Paragraph 9 Abs.l Bau GB i.V.m. Paragraph 1 Abs.2 Bau NVO)

Das Bebauungsgelande ist im Flichennutzungsplan als
"aAllgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen .Es dient vorwiegend
Wohnzwecken.

Zulassig sind

1. Wohngebdude ,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den ,Schank-und
Speisewirtschaften sowie nicht stdérenden Handwerksbetrieben,



3.Anlagen filiir kirchliche ,kulturelle ,soziale ,gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kodnnen zugelassen werden

.Betriebe des Beherbergungsgewerbes ,
.sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
.Anlagen fir Verwaltung ,
.Gartenbaubetriebe

.Tankstellen

O W N

Fur Wohnzwecke zugelassen sind Eigenheime in Form von Einzel -
und Doppelhiusern, sowie Reihenhiuser

MaBl der baulichen Nutzung

(Paragraph 9, Abs.l1l Bau GB )

Nach Paragr. 17,Abs.l BaulNVO wird fiir die grundstiicksabhingige
bebaubare Grundflidche eine maximale Grundfl&chenzahl (GRZ) von
0,4 sowie eine maximale GeschoBflachenzahl (GFZ) von 1,2 vor-
gegeben .Die GRZ bezieht sich auBer den Wohnhiusern auch auf

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen nach Paragraph 14 Bau NVO (z.B.Gebdude fiir die
Kleintierhaltung ) und

- bauliche BAnlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfl&iche durch iiberdach-
te Stellplatze und Garagen ist bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5
moglich. Weitere Uberschreitungen bediirfen einer gesonderten
Genehmigung.

Als Mindestgrundfldche von Wohnhidusern ist eine GRZ von 0,2
zugrunde zu legen :

Bauweise
(Paragraph 9,BauGB , Paragraph NVO)

Im Bebauungsplan sind Flichen fir Einzel- und Doppelhduser in
offener Bebauung ausgewiesen , sSowie Reihenhduser fir
Eigentumswohnungen

- Hohe der Bebauung, Vollgeschosse (Paragr.l18,Paragr.20 Bau

NVC)

Die Hohe der Bebauung wird bestimmt durch die Anzahl der Voll-

geschosse und die maximale Dachneigung.

Zuldssig sind

- fiir Einzelhduser 1 Vollgescho und 1 ausgebautes Dachge-
scho3 mit einer maximalen Drempelhdhe von 0,8 m

- fir Doppelhduser 1 VollgeschoB und 1 ausgebautes Dachge-
schoBl mit einer maximalem Trempelhdhe von 0,8 m oder 2
Vollgeschosse ohne Drempel ,

- Reihenhduser ,im Zentrum des Bebauungsplanes ,mit 2 Vollge-
schossen und 1 ausgebauten DachgeschoB mit max. Drempelhdhe
von 0,8 m

- Einzelhduser als Bungalows,im Randgebiet des
Bebaungsplanes,

wobei die Hohe der Geschosse 3,20 m nicht i{iberschreiten darf.

Abgewinkelte Gebidude sind zuliassig



Garagen und Nebengebiude dirfen nur eingeschossig errichtet
werden. :

3.11 Die im Bebauungsplan ausgewiesene Gebiudestellung /Firstlinie
zur jeweiligen Strassenachse ist bindend.
Ausnahmsweise kdénnen Bungal ows oder Fertigteilhduser
abweichend hiervon mit anderer Giebelstellung zur Strassen-
achse angeordnet werden

3.2 tiberbaubare Grundstiicksflidchen (Paragr. 23 BauNVé)

Die im Bebauungsplan festgelegten Baulinien sind fir Wohnge -
baude bindend.Ein Vor- oder Zuriicktreten einzelner
Gebiudeteile in geringfiigigem AusmaB ist zulassig

Fiir Garagen und iiberdachte Stellplédtze sind die Baulinien
nicht bindend ,sie diirfen jedoch einen Mindestabstand von

3,0 m zur Strassen- bzw. Gehsteigbegrenzungslinie nur mit
gesonderter Genehmigung unterschreiten

Sonstige Nebengebidude miissen einen Mindestabstand zZur
Strassen-bzw.Gehsteigbegrenzungslinie von mindetens 10 m auf-
weisen.

Gebiude fiir die Kleinnutztierhaltung diirfen eine Grundflache
von 5 qm nicht {iberschreiten und sind auf dem Grundstiick so
anzuordnen, daB eine Belidstigung der Anwohner ausgeschlossen
ist untersagt.

3.3 CGrenzabstande

Fiir die seitlichen: Grenzabstéande von Gebiuden auf
Privatgrundstiicken gelten folgende Festlegungen:

- Wohngebaude 3 m :

- Nebengebidude 3 m , mit Zustimmung des Eigentiimers des Nach-
bargrundstiickes ist eine Grenzbebauung méglich

- Garagen und iiberdachte Stellplitze diirfen ohne diese
Zustimmung bis zur Grenze errichtet werden, jedoch nur bis
8 m Linge je Nachbargrenze und einer mittleren Wandhdhe bis
zu 3 m iiber der festgelegten Gelindeoberflache

4. Grundstiicksflachen

( Paragr. 9, Abs.l, Nr. 3 BauGB )
Folgende MindestgroBen fiir Baugrundstiicke sind anzustreben:

- fiir Einzelhduser
- fir Doppelhauser

non
>
o
o
Q
3
©
o
o
te]
3

Die MaximalgréBen der CGrundstiicke diirfen nur in gelandebedin-
ten Ausnahmen 1000qm iberschreiten

Es ist in besonderen Fallen zuladssig , gréBere Grundstiicke

( =/> 1000 gqm ) in 2 Parzellen aufzustellen , und kleinere
Grundstiicke fiir besondere kirchliche ,kulturelle ,soziale ,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zusammenzulegen



5. Strassen, Gehsteige ,Stellfldchen, Zufahrten

Die Zufahrtstrassen , die Strassenringe sowie dessen
unmittelbar angrenzende Versorgungs- und PKW-Parkflichen sind
nicht als versiegelte Oberflidchen herzustellen. Alle anderen
Strassen und PKW-Parkflidchen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind
gleichfalls mit geeigneten soliden Materialien zu pflastern.
Gehsteige und FuBwege ,gestaltete Flichen und Zufahrten sind
moglichst grobfugig zu pflastern bzw.mit Schotterrasen zu ver-
sehen. Grundstilicks - Zufahrten und - zuginge aus Ortbeton sind
unzul dssig

5.1 Sichtflachen
( Paragr. 9 , Abs.l BauGB)

Sichtflédchen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung ,Bepflan-
zung, Einfriedung oder Aufschiittung mit einer H6he von mehr als
0,8 m iliber der angrenzenden Verkehrsfliche freizuhalten. Zu -
lassig sind jedoch Einzelbiume mit einem Kronenansatz in min -
destens 2,50 m Hohe sowie Entsorgungs-Container.

6. Gebaude

6.1 Dacher

Alle Wohngebdude diirfen nur als Satteldidcher mit einer Mindestnei-
gung von 32 Grad und einer Maximalneigung von 50 Grad ausge -
fithrt werden

Als Ausnahme sind Bungalows mit einer minimalen DN von 25 Grad
als Sondergenehmigung zugelassen

Geneigte Fladchen eines Daches sollen , wenn sie nicht der Be-
lichtung oder Beliiftung dienen, mdglichst gleiche Neigung auf-
weisen

Fiir die Eindeckung geneigter D&cher sind nur nichtgl&inzende
Materialien aus gebranntem Ton oder Beton in gedeckten Farben
folgender Farbtone nach RAL 840 HR und deren Zwischentdnen zu-

lassig
von rotbraun (2001)
liber korallenrot (3016)
und tomatenrot (3013)
bis kupferbraun (8004)

Schieferdeckungen bediirfen der Ausnahmegenehmigung
6.2 Fassaden

AuBienflachen von Gebduden dirfen nur aus vorwiegend natiirlichen
mineralischen Materialien hergestellt werden

Materialien aus gebranntem Ton und nicht glinzende keramische
Erzeugnisse sind in geringerem Umfang zulissig

6.3 Keller

Aus Griinden eines bautechnisch und entsorgungstechnisch hohen
Aufwandes sind Kellergeschosse zu vermeiden

Ausnahmen fiir die Ausfithrungen von Kellern unter Wohngebiuden
sind méglich bei Anordnung entsprechender DichtungsmaBnahmen
gegen anstehendes Schichtwasser und Einbau von BAbwasser-Hebe-
anlagen
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332 7:2 1,2 m nicht (kerschreitan .
r ia Va2rbindung mi%t Striuchern ,
H3he d2r Eiafriedung erreichen,oder-

Tinfrialingen 2isfa2a ei
Zum Strassenraum sind s
Staudsn , dies mind. di
als Heckan zulizsig.

Mauern als Einfriedung sind generell unzuldssig, Materialien
aus Draht und Blech als Einfriedung zum Strassenraum hin sind

ebenfalls unzulissiy .

Hejizungen

‘Als Heizmedium dieser Wohnsiedlung ist prinzipiell Erdgas oder
Heiz8]l vorgesehen . Heizungen mit Festbrennstoffen sind
ausnahmslos Verboten . Elektroheizungen sind bei Einhaltung
von 12,5 Kw/ WE méglich . Lt. Zustimmung der Gasversorgung
Nordthiiringen vom 13.06.92 wird voraussichtlich erst 1994
Erdgasversorgung méglich sein .

ErschlieBungskosten fiir innere und duBere ErschliefBung
( nach Kos:enschi-zung )

800,-TDM

- Strazsenflichen : 5.009,- qm x 10,-DM/qm =

- Bewidsserung 2 1.100,-1€fd.m x 140,-DM/1fd.m = 154,-TDM

- Entwisserung : 1.290,-1fd.m x 350,-CM/1fd.m = 420,-TDM
(1 Stzk.vollbiol.Kldiranlage = 260,-TDM )
22 85sks Rentzrzllschaszits =z 22,-TCM

- Strassenzalaucazuing: = - 8J,-TCM
- Grinanlagen / Spi=lpla:zz: = 130,-TCtM
- Erdarbeitan /Raserva = 300,-TDM
Kradit / Ziasen = 938.-TDM
Gzarszalagiisaten
Trschliz23ung = 2.1954,-TIM
mIt Xlirinlzze = 2.314.-TZM
Trz=klialpn~
Trsczhli=3ung
212 v2rkancztaczhnizchia Anzizdan; dasz Mauraugaziatasz arizlgs
ausschli=22(iz3 72n d27 Zrz3laz2 Schadazzsda a1s. ZTia2 Anrziadung,
Zufahrt 7on der Landstrasse Alach-Schadsrade 1i3% nicht
vargesehen
D33 gesamt2 Ers:chlialungssirassannazz - 31ler Zufahrtsstrassae-
wird in 4,75 m Br=2ita2 , chne Geaweg , als Mischvarkshrsfliche

errichtet .

Der gesamta Strassenteraich, einschlia’lich Zufahrt wird als
verkehrsberuhigte Zone eingeordnet (Verkehrszeichen 325/326
STVQ } Strassan. Gahwesza Barkzlitzs arhaltan kainarlei
7arsiagalza 2 FL3zaen ,33niaTs wacdian in ravszniadaniazhigan
aste
igentiner des La Galtungsberaich des E-Planes
AN 13% ailcat axrfordsrlich.



l1.Elektroversorgung

Die erforderliche Elt Kapazitat betridgt:

110 Haushalte x 12,5 Kw/Haushalt -=-.1375 Kw
Gaststatte , 30 Pliatze = 45 "

Verkaufseinrichtung i *
P max.
ohne Gleichzeitigk. = 1430 RKw -

Aus diesem Grunde ist mindestens 1 Stck. 630 KVA Trafostation
erforderlich , der Standort derselben wurde mit der ENAG
abgestimmt und im B-Plan eingetragen '

12. Wasserversorgung

Die erforderliche Trinkwasserkapazitdt betrigt

110 Familien /Haushalte x 3,5 Pers. x 120 1/E.d
1l Gastwirtschaft 30 Pl.x 50 1 / Pl.d
1 EInkaufseinrichtung

Q max. = 48,0 m/d

Die Wassermenge wurde durch eine DN 80 GGG transporttiert.
Als AnschluBstelle fiir diese Wasserzuleitung kime die Hoch-
behdlterfall-Leitung nach Schaderode als DN 125 GG in Hohe
des Bebauungsgebietes in Frage .(l1t.NWA vom 3.6.92)
Endgiiltige Festlegung der AnschluBstelle erfolgt im Erschlie-
Bungsplan : vorab erfolgte die Eintragung der
Bewasserungstrasse mit Ubergabestelle im B-Plan , 2. Entwurf.

13. Postalische Versorgung

Die Ausstattung mit Fernsprecheinrichtungen erfolgt in Abstim-
mung mit der Planungsstelle fiir Linien , des FMA Erfurt und
wird im koordinierten Leistungsplan innerhalb der Erschlie -
Bungsplanung ausgewiesen

14. Abwasserentsorgung

Lt. Schreiben vom Dez./1991 wurde fiir den Bau der vollbiolog.
Kladranlage Schaderode - auf der Grundlage der Vorplanungsun -
terlagen des Ing- u. Planungsbiiros Stramitzer u. Deissler -
beim Thiir. Umweltministerium Foérdermittel in Héhe von 650,-TDM
beantragt. Diese Vorplanungsunterlagen beinhalten das Neubau-
gebiet Schaderode , so daB an der nérdl. Bebauungsgrenze -
im Bereich der Zufahrtsstrasse - die Ubergabestelle des im
Mischsystem entsorgten Neubaugebietes festgelegt wurde.



Auswirkungen

Mit der Errichtung von Eigenheimen / Eigentumswohnungen auf
57 Parzellen wird sich die Einwohnerzahl auf 300 bis 380 Ein-
wohner des Ortsteiles Schaderode erhdhen . Damit sind Voraus-
setzungen fiir eine Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur
des Ortsteiles selbst sowie eine Erhdhung der steuerlichen
Einnahmen der Kommune gegeben.
Fiir die Landeshauptstadt Erfurt ergibt sich daraus eine
weitere Mdglichkeit den dringend erforderlichen Wohnbedart
verschiedenster Bevdlkerungsschichten durch vorgenannten Eigen-
heimstandort zu befriedigen
Dem Anliegen des Natur- und Umweltschutzes wurde im
gesonderten Griinordnungsplan Rechnung getragen ,wobei durch

- Strassenbaumpflanzungen entlang der Landstrasse

- Windschutzpflanzungen entlang der Westseite des

B-Gebietes '
- Grundbepflanzungen der Garten mit standortgerechten Ge -
hélzen

- Begleitbegriinung der inneren Verkehrsanlagen

- Bebauungsrandeingriinung

- u. sonstigen Grunflachen in Verbindung mit Parkplédtzen
den mit der Bebauung verursachten Eingriff in den Naturhaus-
halt und in das Landschaftsbild wieder sinnvoll ausgeglichen
bzw. erginzt wird.
Das Planungsgebiet ( WA = allgem. Wohngebiet ) Schaderode ist
Bestandteil des von der Gemeinde Alach am 31.1.91 gebilligten u.
vom 4.2.91 bis 4.3.91 o6ffentlich ausgelegten Entwurf Zum

Flidchennutzungsplan ; Der Bebauungsplan stimmt mit der
Stellungnahme des Landrates der Kreisverwaltung Erfurt-Land vom
7.5:91 zZum Flachennutzungsplan dahingehend vollig

Uberein,Schaderode durch die neue Wohnbebauung zu einem hoch-
wertigen Wohnstandort zu entwickeln

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidriy handelt, wer eine BebauungsmafBnahme durchfiihrt
oder durchfihren 148t , di= nicht den Punkten 1 - 141 dieser
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen entspricht.
Ordnungswidrigkeiten kdnnten mit einer Geldbuse bis zu
10.000,- DM geahndet werden






