Bebauungsplan TIES556
"Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet "

Erfurt

LANDESHAUPTSTADT

. THURINGEN
Begru ndu ng Stadtverwaltung

>

Tefthalﬁ AT
¥ \O B L( (AR r
T e ‘//M AL D a \ %



Impressum

Erfurt P

LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Stadtverwaltung

Amt fir Stadtentwicklung
und Stadtplanung

Bearbeiter
Herr Semler

Prifer
Herr Eichenberg

Datum
14.07.2010



Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Einleitung
Die Ortschaft Tiefthal befindet sich im Nordwesten der Landeshauptstadt Erfurt und wurde am
01.07.1994 im Rahmen der Gebietsreform im Freistaat Thiiringen in die Landeshauptstadt Erfurt

eingemeindet.

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich des Siedlungskerns von Tiefthal in landschaftlich exponierter
Lage Am Kirschberg / Zur Eselshohle.

1. Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

In der Gemarkung Tiefthal, Flur 2, unmittelbar nérdlich an den dérflichen Siedlungskern des Ortstei-
les Tiefthal angrenzend befindet sich das aus drei Teilen bestehende Wochenendhausgebiet "Tief-

thallbis IllI". Die Standortgenehmigungen wurden zu unterschiedlichen Zeiten erteilt, die letzte
Standortgenehmigung flr das Teilgebiet Ill erfolgte Ende der 80er Jahre des 20. Jahrhunderts.
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Das Teilgebiet | befindet sich im direkten Anschluss an den Ortsteilfriedhof mit der Kirche und
besteht aus 11 einzelnen Parzellen - Flurstiick 210/2 und 210/4 bis 210/6 und 210/8 bis 210/16.

Das Teilgebiet Il mit 34 Wochenendhausgrundstiicken - bestehend aus den Flurstiicken 163/1 bis
163/35,163/37 und 163/38 - erstreckt sich nordlich des internen ErschlieBungsweges (Flurstiick
212) der Wochenendhaussiedlung. Westlich grenzt an das Teilgebiet Il das ebenfalls als Garten-
grundstiick genutzte Flurstiick 169 an.

Das Teilgebiet Ill mit 38 Wochenendhausgrundstiicken - bestehend aus den Flurstiicken 211/1
bis 211/38 - befindet sich im sudlichen Anschluss daran zum bestehenden Ortsrand.

Auf Grund der Bestrebungen der Mehrheit der Mitglieder der beiden stidlich der Stralle Zur Esels-
hohle gelegenen Wochenendhausgebiete Tiefthal | und Tiefthal 1l zur Entwicklung ihrer Grundstu-
cke als Wohngebiet und der gesicherten Finanzierung der ErschlieBung durch die Mitglieder der
beiden Wochenendvereine wurde seitens der Stadtverwaltung stadtebaulich gepriift, inwieweit
dieser Bereich als Wohngebiet entwickelt werden kann.

6 Familien bzw. Mitglieder des Wochenendhausvereins Tiefthal Ill hatten sich gegen eine Entwick-
lung des Wochenendhausgebietes als Wohngebiet ausgesprochen. Im August 2005 sind diese Fami-
lien aus dem Wochenendhausverein Tiefthal lll ausgetreten.

Da der Bereich der Wochenendhausgebiete Tiefthal Il und Tiefthal | grundsatzlich stadtebaulich
neu geordnet werden soll, wurde zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Entwicklung fiir den Be-
reich stidlich der StralRe Zur Eselshdhle als Wohngebiet ein Bauleitplanverfahren notwendig.

Die Mitglieder des Wochenendhausvereins Tiefthal Il ndrdlich der Stralle Zur Eselshohle hatten sich
mehrheitlich fir die Beibehaltung des Status als Wochenendhausgebiet ausgesprochen. Um pla-
nungsrechtlich diese Situation abzusichern, war fiir diesen Bereich ebenfalls ein Bebauungsplanver-
fahren sinnvoll.

Seitens der Vorstande der Wochenendhausvereine Tiefthal | und Ill wurde ein stadtebaulicher Ver-
trag (Vertrags-Nr.: 60 SB - 748/05) iber die Regelung der Erarbeitung und Finanzierung des Bebau-
ungsplanes sowie ein Vorvertrag zum ErschlieRungsvertrag unterschrieben. Der Erschliefungsver-
trag (Vertrags-Nr.: 60 E - 748/09) zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt zur Regelung der Kos-
tentibernahme fir die ErschlieBungsleistungen wurde abgeschlossen.

Die Finanzierung der Kosten fiir die zukiinftigen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen (interne Er-
schlieBung) wird durch den Wochenendhausverein Tiefthal Ill ibernommen und mit einer Ver-
tragserfiillungsbirgschaft liber die Kosten fir die &ffentliche ErschlieBung einschlielich Begri-
nungs- bzw. AusgleichsmaRnahmen gesichert. Der Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt zum Einen direkt angrenzend an das neue Wohngebiet sowie zum Anderen mit einer exter-
nen Ausgleichsflache.

Fireine geordnete funktionelle und raumliche Entwicklung des Gebietes nordlich und siidlich der
Stralle Zur Eselshohle und seine Einbindung in die Stadtstruktur sowie in den Landschaftsraum ist
eine verbindliche Bauleitplanung unverzichtbar, die mit dem Bebauungsplan ,Tiefthal Wohngebiet
und Wochenendhausgebiet“ TIE 556 erstellt wurde.
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

1.2 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. 087/2006) vom 26.04.2006 des
Stadtrates eingeleitet. Ebenfalls wurde in der Stadtratssitzung die frihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gemdR § 3 und § 4 BauGB beschlossen.

Die Veroffentlichung des Aufstellungsbeschlusses sowie die Billigung des Vorentwurfes und frih-

zeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt Nr. 11 vom 27.05.2006. Die Auslegung
des Vorentwurfes zum Bebauungsplan TIE 556 und frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
vom 06.06.2006 bis zum 07.07.2006 im Bauinformationsbiiro der Stadtverwaltung, Léberstrale 34.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB, der Naturschutzverbande und Vereine nach § 45 ThiirNatG und die innergemeind-
liche Beteiligung von Amtern der Stadtverwaltung erfolgte mit Schreiben vom 09.05.2006.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19.09.2007 die Anderung des Aufstellungsbeschlusses TIE 556
und die Billigung des Entwurfes und 6ffentliche Auslegung (Beschluss Nr. 183/2007) beschlossen.
Die Bekanntmachung erfolgte hierzu im Amtsblatt Nr. 19/2007 am 19.10.2007; die 6ffentliche Aus-
legung des Entwurfes des Bebauungsplans TIE 556 fand in der Zeit vom 29.10.2007 bis zum
30.11.2007 im Bauinformationsbiro der Stadtverwaltung Erfurt Léberstralle 34 statt.

Die Behorden, die Trager 6ffentlicher Belange, die anerkannten Naturschutzverbande sowie die in-
nergemeindliche Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans TIE 556 erfolgte mit Schreiben vom
19.10.2007. Gemeinsam mit der Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans TIE 556 wurden
ebenfalls die umweltrelevanten Daten zur Verfiigung gestellt.

1.3 Geltungsbereich

Blick von Nordwesten auf das Plangebiet.
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes TIE 556 umfasst u.a. die drei Teilgebiete Tief-
thall bis Il und wird entsprechend der zeichnerischen Festsetzung umgrenzt:
- imNorden:
durch einen natirlichen Graben,
- im Osten:
durch den Ortsteilfriedhof Tiefthal und die 6stliche Flurstiicksgrenze des
Flurstiicks 222/1,
- imSiden:
durch eine Béschung und die angrenzenden Wohngrundstiicke der
Stralle Am WeiRbach sowie durch einen Weg (Flurstiick 225),
- im Westen:
durch eine Obstplantage.

Innerhalb des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes befinden sich folgende Flurstiicke
der Gemarkung Tiefthal, Flur 2,
163/1 bis 163/35,163/37,163/38, 166, 169, 210/2, 210/4 bis 210/16, 211/1 bis 211/39,
212,222/1,222/2,225, 350,
sowie das
Flurstiick der Gemarkung Tiefthal, Flur 1,
103/17 (Teilflache)

Fur den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird eine zusatzliche externe Ausgleichs-
flache notwendig. Diese liegt in Tottelstadt, Flur 6, Teilflache des Flurstiicks 51 mit ca. 8.250 m>.

TIE 556 -

Wohngebiet und

Wochenendhausgebiet
| Tiefthal
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

ungefdhre Lage des Plangebietes

Der Wahl des Geltungsbereiches liegen folgende Uberlegungen zugrunde:
Das Bebauungsplangebiet ist eine funktionale Einheit, gepragt im Norden durch
die Erholungsnutzung sowie im Siiden durch eine Vielzahl zum Wohnen
umgenutzter Wochenendhauser.

Auf Grund von Veranderungen in der stadtebaulichen Struktur und der Nutzung

im Gebiet besteht die Notwendigkeit der bauplanungsrechtlichen Festsetzung

fir das nordlich der Strale Zur Eselshdhle liegende Gebiet als ,Sondergebiet Erholung® sowie
fir das sidlich der StralRe Zur Eselshdhle zum bestehenden Ort Tiefthal gelegene Gebiet als
Reines Wohngebiet (WR).

Ein Teil der bestehenden Bebauung siiddstlich des Wochenendhausgebietes inklusive des
Weges (Flurstiick 225) und die Teilfldche des Flurstiicks 103/17 der Flur 1 wird zur Sicherung
der Erschliefung mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert. Die Grundstu-
cke siidwestlich der Kirche werden als Wohngebiet (WA) festgesetzt.

1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes TIE 556 als Siedlungsflache im
Bestand aus.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Feststellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan (Beschluss Nr. 123/05) erfolgte in der Stadt-
ratssitzung am 13.07.2005. Mit Datum 27.05.2006 (Amtsblatt Nr. 11/2006) wurde der Flachennut-
zungsplan rechtswirksam.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt ist das Bebauungsplangebiet nérdlich der Stralle Zur
Eselshoéhle als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" dargestellt.

Der stidliche Bereich (Wochenendhausgebiet Tiefthal lll und I) ist nach Beschluss des Stadtrates
vom 15.12.2004 (Beschluss Nr.1 100/2004) bis zur abschliefenden Klarung von der Darstellung
im Flachennutzungsplan nach § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB ausgenommen worden. Diese Darstellung
entspricht auch dem Flachennutzungsplan mit Feststellungsbeschluss vom 13.07.2005.

Der Flachennutzungsplan wurde flr diesen Bereich neu aufgestellt und die Flache stidlich der
Stralle Zur Eselshohle als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan TIE 556 kann auf Grund
des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB nur mit der entsprechenden Anderung des Fla-
chennutzungsplanes zur Umsetzung kommen.

Der Entwurf der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde in der Stadtratssitzung am
26.11.2008 beschlossen (BeschlussNr. 00610/08) und am 12.12.2008 im Amtsblatt Nr. 22/2008
bekannt gemacht.
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Die 6ffentliche Auslegung der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 5 fiir den Bereich Tiefthal
"stdlich der Strale Zur Eselshohle" erfolgte vom 22.12.2008 bis zum 30.01.20009.

Die Flache siidwestlich der Kirche ist im Flachenutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt. Da das bestehende Gebdude Zum Weilbach 5 und 5a als Wohngebdude genutzt wird und
diese Nutzung bauplanungsrechtlich gesichert werden soll, wird im Bebauungsplan TIE 556 eine
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet vorgenommen. Eine Anpassung des Fldchennutzungs-
planes ist hierfir sinnvoll, jedoch nicht zwingend notwendig.

"... Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweichen und zwar von Art und Mal innerhalb der jeweiligen flachenmaRigen
Darstellung als auch von den rdumlichen Abgrenzungen" (siehe Ernst / Zinkahn / Bielenberg
Kommentierung zum BauGB § 8 RN 9).

Sowird u.a.in Ernst / Zinkahn / Bielenberg Kommentierung zum BauGB § 8 RN 11 beschrie-
ben."..Deswegen kann aus einer gemischten Baufldche unter Umstdnden sogar - teilweise -
ein allgemeines Wohngebiet entwickelt werden, sofern die stadtebauliche Grundkonzeption
des Flachennutzungsplanes damit nicht aufgegeben wird. ..."

Auf Grund der Geringfligigkeit der Abweichung des Bebauungsplanes zu der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan ist der Grundzug der Darstellung des Ortskerns als gemischte Bauflache bzw.
dorfliches Mischgebiet nicht beriihrt.

Die Anderung der Darstellung des Flichennutzungsplans fir die AusgleichsmaRnahme in Tot-
telstddt von Flachen fiir die Landwirtschaft in Wald wird in einem gesonderten Verfahren vorge-
nommen.

1.5. Bestandsdarstellung
1.5.1 Eigentumsverhiltnisse / Aktuelle Nutzung

Im Geltungsbereich befindet sich der GroRteil der Grundstiicke im Besitz der Mitglieder des Vereins
Freizeitsiedlung "Erholen und Wohnen im Griinen" Am Kirschberg Il e.V., 99189 Tiefthal, der Wo-
chenendsiedlung "Tiefthal Ill Am Kirschberg" e.V., Am Kirschberg, 99189 Tiefthal, einiger privater
Grundstickseigentimer sowie der samtlichen Ackerinteressenten der Flur Tiefthal und der Landes-
hauptstadt Erfurt.

Die fur den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft benotigte externe Ausgleichsflache in

der Gemarkung Tottelstadt, Flur 6, Flurstiick 51 befindet sich im Eigentum der Landeshauptstadt Er-
furt.

1.5.2 Technische Infrastruktur

Die Wochenendgrundstiicke besitzen einen zentralen Wasser- und Elektroanschluss fiir jeden Teil-
bereich mit einer Unterverteilung zu den jeweiligen Parzellen.

Ein GroRteil der Grundstiicke besitzt oberirdische oder unterirdische Fliissiggasbehalter fiir die Hei-
zungsanlagen.
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Ein Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz (Abwasser) besteht nicht. In den Parzellen sind z.Z. ab-
flusslose Gruben vorhanden, die bei Bedarf entleert werden.

Im Rahmen der Erschliefung des zukinftigen Wohngebietes werden die 6ffentlichen Erschlie-
RBungsanlagen durch die beiden Wochenendhausvereine Tiefthal | und Tiefthal lll finanziert. Die
bisherigen internen ErschlieRungswege im Wochenendhausgebiet Tiefthal lll sollen als 6ffentliche
Stralenverkehrfldche gewidmet werden. Die internen ErschlieBungswege in dem Wochenendhaus-
gebiet Tiefthal Il bleiben als private ErschlieRBungswege erhalten. Gleiches gilt auch fiir das zukiinf-
tige Wohngebiet im Bereich des Wochenendhausgebietes Tiefthal |, da diese Wege nur als kurze
SticherschlieBung fiir maximal 3 Grundstiicke dienen.

1.5.3  Naturrdumliche Gegebenheiten / Wasser /Klima

Das Wochenendhausgebiet besteht aus drei zu unterschiedlichen Zeiten entstandenen Wochen-
endhausanlagen Tiefthal I, Tiefthal Il und Tiefthal lll sowie dem westlich der Anlage Il gelegenen
Flurstiick 169. Mit Ausnahme von 3 Wochenendpldtzen innerhalb der Anlage Tiefthal lll sind z.Z. alle
Wochenendgrundstiicke bebaut. Entsprechend des Regionalplans liegt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes am Rand der Flache des Regionalen Grinzugs 3 Erfurt (WEST) - Erhalt und Verbesse-
rung des Biotopverbundes, Verbesserung des Landschaftsbildes, Sicherung klimadkologischer Funk-
tionen und Frischluftschneisen.

Das verbleibende Wochenendhausgebiet nordlich der Strale Zur Eselshdhle sowie die 4 nordlichen
Reihen des zukiinftigen Wohngebietes befinden sich in der Klimaschutzzone Il. Ordnung. Mit den
geplanten Vorhaben im neu zu widmenden Wohngebiet sind keine erheblichen Baumalnahmen zu
erwarten.

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken zur Umwidmung der beiden Wochenend-
hausgebiete Tiefthal l und Ill in ein Wohngebiet. Eine VergroRerung der Grundflache der baulichen
Anlagen im Wochenendhausgebiet Tiefthal Il bzw. der Wochenendhduser iiber das MaR der Stand-
ortgenehmigungen aus DDR-Zeiten erfordert einen Anschluss an das Abwasserbeseitigungssystem
der Stadt Erfurt.

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, sind nicht bekannt.

1.6 Planungsziele

Der Bebauungsplan wird fur ein bereits fast vollstandig bebautes Wochenendhausgebiet erarbeitet.
Auf Grund der Initiative der Mitglieder der Vereine Tiefthal l und Ill und nach stadtebaulicher Uber-
prifung soll der Bereich stdlich der Strale Zur Eselshdhle als Reines Wohngebiet (WR) entwickelt
und der nordliche Bereich als Wochenendhausgebiet Sondergebiet (SOWoch) mit hohem Grinanteil
gesichert werden. Die bestehende Bebauung siidwestlich der Kirche wird als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt.

Die Finanzierung der ErschlieBungsanlagen des zukiinftigen Reinen Wohngebietes (WR) wird durch
den Verein Tiefthal lll ibernommen. Im Rahmen einer vertraglichen Regelung zwischen den Verei-
nen erfolgt eine anteilige Kostenbeteiligung der Vereine Tiefthal | und Il
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Die charakteristischen Merkmale von Tiefthal sind zu erhalten. Das heil}t, es wird eine Zasur zwi-
schen Dorf und neuer Siedlungserweiterung durch bewusstes Absetzen der geplanten Siedlungser-
weiterung vom historischen Siedlungskern sowie einer Eingriinung des Baugebietes westlich und
sudlich der ErschlieBungsstralen vorgenommen.

Die charakteristische Hanglage und das anschliefende Tal war bei der Planung zu beriicksichtigen.
Die maximal zweigeschossige Bebauung sollte sich in die topographische Situation so einfiigen,
dass die Hanglage dominant bleibt und das Wohngebiet und das nérdlich anschliefende Wochen-
endhausgebiet sich nicht als Fremdkorper herausheben. Anpflanzungen in den Randbereichen sol-
len fur eine homogene Einfligung der Siedlung in den Landschaftsraum sorgen.

2. Begriindungen der Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend wird der siidliche Teilbereich des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes als Reines Wohngebiet (WR) sowie als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) und der nordliche Teilbereich als Sondergebiet Erholung mit der Zweckbestimmung Wo-

chenendhausgebiet "SOWoch" festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist es Ziel, vermeidbare Stérungen im Sinne des nachbar-
schiitzenden Charakters und der allgemeinen Wohnruhe auszuschlieRen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Gartenbaubetriebe stéren durch Verkehrslarm die Wohn-
ruhe, ohne dass fir die Versorgung der Anwohner erforderliche Dienstleistungen erbracht werden.
Sie werden daher ausgeschlossen.

Tankstellen fiigen sich nicht in die geplante Struktur ein und es wiirden erhebliche Larmbeldstigun-
gen durch Verkehrsldarm von ihnen ausgehen. Sie werden daher ebenfalls ausgeschlossen.

Im WA kdnnen sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe und Anlagen der Verwaltung aus-
nahmsweise zugelassen werden. Grundsatzlich sollen diese jedoch dem Ortskern von Tiefthal fur
dienende Versorgungs- und Dienstleistungen vorbehalten sein und die Moglichkeit bieten, im ndhe-
ren Wohnumfeld Arbeitspldtze zu schaffen.

Wegen des allgemeinen Gebietscharakters, vorwiegend dem Wohnen zu dienen, sind ab dem 1.
Obergeschoss ausschliellich Wohnungen zuldssig. Gewerbliche Solitdrbauten tiber mehr als ein Ge-
schoss an gewerblicher Nutzung sind aufgrund des Charakters des Gebietes und seiner raumlichen
Typik, die zu entwickeln bzw. zu sichern ist, nicht erwiinscht.

In den Reinen Wohngebieten (WR) sollen vermeidbare Stérungen im Sinne des nachbarschiitzenden
Charakters und der allgemeinen Wohnruhe ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund werden die
ausnahmsweise zuldssigen Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tag-
lichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes ausgeschlossen.
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Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Ebenfalls werden die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen flr sportliche, kirchliche, kulturelle und
gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen, da diese Anlagen, die den sozialen Zwecken dienen, dem
Ortskern vorbehalten bleiben sollen.

In dem Sondergebiet Wochenendhausgebiet (SOWoch) sind ausschlielich Wochenendhauser, die
zum zeitlich begrenzten Aufenthalt und nicht zum dauerhaften Wohnen dienen, zuldssig.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete (WR) und Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die zuldssige Grundflache orientiert sich an der nach § 17 BauNVO angegebenen Obergrenze. In den
Reinen Wohngebieten (WR) wird die GRZ gemall § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO als Héchstmal festge-
setzt, um eine zu starke bauliche Verdichtung der Baugrundstiicke an dem neuen Ortsrand der Ort-
schaft Tiefthal zu vermeiden und einen homogenen Ubergang des stark verdichteten Ortskerns zu
dem gering Uberbauten Wochenendhausgebiet sowie dem Landschaftsraum zu erméglichen. Durch
die Begrenzung der GRZ wird die natirliche Funktion des Bodens erhalten und der Charakter des
Wohnens im Griinen durch ausreichende Flachen flr Begriinungs- und PflanzmaRnahmen auf den
Baugrundstiicken gewdhrleistet.

GemadlR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass in den Wohngebduden der Reinen Wohngebiete
(WR) nicht mehr als 2 Wohnungen (Einzelhduser) sowie der Allgemeinen Wohngebiete (WA) nicht
mehr als 2 Wohnungen in Einzelhdusern bzw. maximal eine Wohnung je Doppelhaus zuldssig sind.
Dies soll zur Sicherung der Gebietstypik dienen und eine starke Uberfrachtung der Gberbaubaren
Flachen mit Kleinstwohnungen ausgeschlossen werden. In den Wohngebduden selbst sollen ange-
messene WohnungsgroRen erzielt werden. Durch die Festsetzung der hdochstzuldssigen Zahl der
Wohnungen in den Wohngebduden soll ebenfalls der Bedarf an Stellpldtzen und Garagen einge-
schrankt werden, die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MaR verringert.

Wochenendhausgebiet (SOWoch)

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zeigte sich, dass die Bandbreite der Groen der einzelnen Wo-

chenendhduser

- aufdem Flurstiick 169 von ca. 35 m?,

- inderSparte Tiefthal Il von ca. 23 m? bis Gber 50 m? Grundflache der baulichen Anlagen inklusive
Uberdachter Terrasse und Treppenanlagen aufweisen.

Fur das zur freien Landschaft zugewandte Wochenendhausgebiet SOWoch, nérdlich der Haupter-
schlieBungsstralle Zur Eselshohle, wird eine am Bestand orientierte bauliche Entwicklung mit einer
Grundfldche baulicher Anlagen von maximal 45 m? im Bebauungsplan festgesetzt.

Die GroRe der Grundflache baulicher Anlagen umfasst das Wochenendhaus inklusive der Flachen fir
Uberdachte Terrassen. Mit diesen GréRen der Grundflache baulicher Anlagen soll u.a. die Bodenver-
siegelung minimiert und entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen eine Abstaffelung der
Grolen der baulichen Anlagen zum freien Landschaftsraum hin vorgenommen werden.

Neben der Begrenzung der GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen soll mit weiteren Festset-
zungen zur Begrenzung der Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss, zur Gebdaudehdhe sowie zur Dach-
neigung der dauerhafte Aufenthalt fiir eine Wohnnutzung in den Wochenendhdusern ausgeschlos-
sen werden.

Stand: 14.07.2010 Seite 12 von 28
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Damit wird gemdR § 10 BauNVO die Erholungsfunktion und Freizeitnutzung des Gebietes gestarkt
und weiterentwickelt sowie der besonderen Eigenart des Gebietes und den landschaftlichen Gege-
benheiten, dem Schutz des Landschaftsbildes, dem Naturschutz und der Landschaftspflege Rech-
nung getragen.

MindestgréRe der Baugrundstiicke

Um eine "Atomisierung" der Baugrundstiicke im Wochenendhausgebiet sowie der Baugrundstiicke
im Reinen Wohngebiet (WR) zu vermeiden wird festgesetzt, dass die MindestgroRe der Wochen-
endhauspldtze sowie der Baugrundstiicke im WR mindestens 300 m? betrdgt.

Vollgeschosse und Gebdudehéhen
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) soll sich beziiglich der Anzahl der Vollgeschosse und der Gebau-
dehdhen eine zukiinftige Bebauung an dem vorhandenen baulich Bestand orientieren.

In dem Reinen Wohngebiet (WR) wird fir die zukiinftige Bebauung eine Geschossigkeit von maxi-
mal 2 Geschossen vorgesehen, wobei das zweite Geschoss dem Dachgeschoss entspricht. Aus-
nahmsweise kann auf Grund der Topographie das Kellergeschoss zum Vollgeschoss werden.

Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet (SOWoch) orientiert sich die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse und die Gebdudehdhe an in Wochenendhausgebieten Gblichen GroRenordnungen.

Da das Geldnde in zwei Richtungen hangig ist, soll die Begrenzung der Hohenlage des Erdgeschoss-
fuBbodens (in Verbindung mit der Firsthéhe in dem Sondergebiet) eine harmonische Einfiigung der
Wochenendhauser in den Landschaftsraum gewdhrleisten. An der Stelle der GebaudeauRenwand, an
der das natirliche Geldnde mit seiner hochsten Hohenlage angrenzt, darf die Oberkante des Erdge-
schossfuBbodens maximal 50 cm Uber der angrenzenden natirlichen Gelandeoberfldche liegen.

Durch diese Festsetzung soll auch vermieden werden, dass die Wochenendhduser auf Grund der
Hangigkeit des Gelandes in der Langs- und in der Querrichtung an einer Seite eingegraben werden
mussen, da Abgrabungen generell nicht zulassig sind.

Die Festsetzung zur maximalen Gebdudehdhe (First- und Traufhdhe) in den Baugebieten WA, WR
und SOWoch wird von der Hohe der Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss gemessen. Be-
zugsebene ist im WR und WA die Oberkante der senkrecht zur Gebdudefassade verlaufenden Stra-
RBenverkehrsflache, im SOWoch die Hohenlage des natiirlichen Gelandes.

2.3 Bauweise

Reine Wohngebiete (WR) und Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die geplante Bebauung im Reinen Wohngebiet (WR) sowie im Allgemeinen Wohngebiet (WA) soll
auf Grund der topographischen Lage des Gebietes in offener Bauweise errichtet werden. In der Nut-
zungsschablone sind fiir die Baugebiete im WR als Hausform Einzelhduser festgesetzt. Im WA wer-
den Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Wochenendhausgebiet (SOWoch)
Historisch gesehen hat sich die Bebauung in dem Wochenendhausgebiet als freistehende Einzel-
hausbebauung entwickelt.
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Um der bestehenden Bauweise Rechnung zu tragen und zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele
wird in dem Sondergebiet Wochenendhausgebiet eine offene Bauweise und Einzelhduser festge-
setzt.

Eine Grenzbebauung oder die Zusammenfassung von zwei oder mehreren Wochenendhdusern zu ei-
nem Gebdudekomplex ist stadtebaulich nicht erwiinscht, da mehrere aneinander gebaute Wochen-
endhduser eine bauliche Verdichtung hervorrufen wiirden, die auf Grund der exponierten Land-
schaftssituation dem Landschaftsbild abtraglich ware.

24 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt liber 6ffentliche Verkehrsflachen sowie tber
Geh-und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit im SOWoch sowie im Bereich des zukiinftigen WR
auf der Flache des Wochenendhausgebietes Tiefthal | mit Geh- und Fahrrechte zugunsten der Anlie-

ger.

Im Bereich des Wochenendhausgebietes Tiefthal | werden maximal 3 Baugrundsticke durch die Sti-
che (private ErschlieBungsflachen) erschlossen.

Ein Teilstlick des Flurstiicks 350 dient zur ErschlieBung eines Wochenendhausgrundstiicks in der An-
lage Tiefthalll und ist eine Teilstrecke eines Wirtschaftsweges. Als Eigentiimer des Flurstiicks 350
sind samtliche Ackerinteressenten in der Flur Tiefthal eingetragen.

Aus diesem Grund wird das Flurstiick 350 zur Gewadhrleistung der ErschlieBung ndrdlich der StraBe
Zur Eselshohle sowie siidlich der Stralle PlanstralRe F als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung "Landwirtschaftsweg" sowie zwischen der StralRe Zur Eselshdhle und der Planstrale F als
Stralenverkehrsflache festgesetzt. Zur Gewahrleistung der ErschlieRung (Schleppkurven) muss
ebenfalls von dem privaten Grundstiick der Flur 1, Flurstiick 103/17 eine Teilfldache als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt werden.

Durch die langfristig vorgesehene Offnung des Weges (Flurstiick 225) zur StraRe Am WeiRbach soll
eine bessere Verknlpfung des Plangebietes mit dem Ortskern erfolgen. Der Weg wird als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung "FuRweg" festgesetzt.

Die ehemaligen internen ErschlieRungswege des Wochenendhausgebietes Tiefthal Ill sowie der
Weg zwischen der Anlage Tiefthal lll und Tiefthal | werden als 6ffentliche Strallen ausgebaut.

Auf Grund der besonderen topografischen Gegebenheiten werden aus Verkehrssicherheitsaspekten
zu den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen Regelungen beziiglich moglicher sichtbehindernder Be-
pflanzungen sowie Einfriedungen getroffen.

Ndhere Erlduterungen im Punkt 5 "Erschliefung" sowie in der Anlage zur Begriindung (Erschlie-
Rungsplanung).
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25 Nebenanlagen

Reines Wohngebiet (WR)

Im Reinen Wohngebiet wird eine Begrenzung der hochbaulichen Nebenanlagen (z.B. Gartenhduser)
auf 15 m?vorgenommen, da somit eine ibermaRige Versiegelung der Grundsticksfreifldchen ver-
mieden werden soll. Damit eine homogene gdrtnerische Gestaltung der Vorgdrten moglich ist, wer-
den Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen ausgeschlossen.

Wochenendhausgebiet (SOWoch)

In dem Sondergebiet SOWoch sind Nebenanlagen nur zuldssig, wenn diese nicht mit der baulichen
Hauptanlage, d.h. dem Wochenendhaus verbunden sind. Dies soll vermeiden, dass Gewdchshadu-
ser/Wintergarten 0.3. als Nebenanlage der Grundfldache der Wochenendhduser zugeschlagen wer-
den.

Hingegen sind Nebenanlagen auf den Wochenendhausgrundstiicken bis zu 15 m* umbauten Raums
fir die Unterbringung von Gartenwerkzeugen, Gartenmdbel, Fahrradern usw. zulassig, wenn sie
nicht im baulichen Verbund mit dem Wochenendhaus stehen.

2.6 Stellplatze, Garagen und Carports mit ihren Zufahrten

Reine Wohngebiete (WR) und Allgemeines Wohngebiet (WA)

Stellplatze, Carports und Garagen sind entsprechend § 12 BauNVO in allen WA- und WR-Gebieten
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Durch eine Tiefenbegrenzung fir die Anla-
ge von Stellpldtzen bzw. die Errichtung von Garagen und Carports soll eine GbermdRige Bodenver-
siegelung auf den Baugrundstucken durch die Zufahrten vermieden und eine Stérung der Wohnruhe
in den Gartenbereichen weitestgehend ausgeschlossen werden.

Damit der Vorbereich als PKW-Stellplatz genutzt und eine unndtige weitere Versiegelung der
Grundstiicke vermieden werden kann, sollen die Zufahrts- bzw. Vorbereiche vor Garagen und Car-
ports eine Mindesttiefe von 5,50 m haben,.

Auf Grund des Bodenschutzes (Reduzierung der Versiegelung) und stadtebaulich gestalterischer As-
pekte (Gestaltung der Vorgartenbereiche) ist je Baugrundstiick nur eine Ein- und Ausfahrt mit einer
maximalen Breite von 3,50 m zuldssig (siehe hierzu auch Punkt 5. ErschlieBung).

Die Unzuldssigkeit von Abgrabungen an den zu den Stralen gehdrenden Boschungen auf den priva-
ten Grundstiicken (z.B. fiir Kellergaragen) ist zu beriicksichtigen, damit bei Abgrabungen nicht die
Standsicherheit der Stralle bzw. die im Bereich der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache befindlichen
Leitungen gefdhrdet werden.

Die privaten Griinfldchen dienen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie fiir Aus-
gleichsmalknahmen. Aus diesem Grund sind Versiegelungen durch Stellplatze, Garagen oder Car-
ports innerhalb der privaten Griinflachen nicht erwiinscht.

Wochenendhausgebiet (SOWoch)
Im Sondergebiet SOWoch besteht eine groRere unbebaute Flache innerhalb der Flache, die mit Geh-
und Fahrrecht belegt ist und als Gemeinschaftsparkplatz genutzt werden kann.

Stand: 14.07.2010 Seite 15 von 28
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Dadurch ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den einzelnen Wochenendhausgrundsti-
cken grundsatzlich nicht notwendig.

Damit eine zusatzliche Uberbauung bzw. bauliche Verdichtung der Wochenendhausgrundstiicke
vermieden wird, sind Garagen und Carports ausgeschlossen. Kellergaragen sind auf Grund der dafir
notwendigen Abgrabungen nicht zuldssig. Um den gartnerischen Charakter zu erhalten und die Ver-
siegelung zu beschranken, wird die Zahl der zuldssigen Stellpldtze auf den Wochenendhaus-
grundsticken auf maximal ein Stellplatz begrenzt.

Um die Versiegelung auf den Wochenendhausgrundstiicken sowie in den Reinen Wohngebieten und
in dem Allgemeinen Wohngebiet so gering wie moglich zu gestalten, sollten Stellpldtze auf den
einzelnen Wochenendhausgrundstiicken bzw. Baugrundstiicken mit wasserdurchlassigen Materia-
lien (z.B. wassergebundene Decke) oder maximal die Spurstreifen mit weitfugigem Pflaster oder mit
Rasengittersteinen hergestellt werden.

2.7 Verwendungsverbot von Brennstoffen

Feste und flussige Brennstoffe sind nur dann ausnahmsweise zuldssig, wenn die betreffenden Feue-
rungsanlagen zur dauerhaften Raumwadrmeerzeugung und Warmwassergewinnung mit dem "Blau-

en Engel" des Umweltbundesamtes zertifiziert sind, da laut Umweltbundesamt diese zertifizierten

Anlagen beziiglich Partikel- und Stickoxidemissionen verringerte Werte aufweisen.

Da auRerhalb der Heizperiode konventionelle Heizanlagen zur Warmwasserversorgung nur im Teil-
lastbereich, verbunden mit héheren Emissionen laufen, soll die Warmwasserversorgung bei derarti-
gen Heizungen auf andere Art und Weise mit emissionsfreien Anlagen wie z.B. Solaranlagen, War-
mepumpen etc. erfolgen.

Die Bewertung von bestimmten nachwachsenden Rohstoffen (u.a. Holz, Bioethanol oder Heiz6l aus
Raps) und deren ausgeglichener CO,-Bilanz bei der thermischen Verwertung wurde im Bauleitplan-
verfahren beriicksichtigt.

Auf Grund der topographischen Lage des Baugebietes und moglicher Beldstigungen des tiefer lie-
genden Ortskerns (Feinstaubbelastung, Schadstoffeintrag, Lufthygiene) besteht jedoch die Relevanz
und besondere stadtebauliche Erforderlichkeit fur die Festsetzung zur Reglementierung der luftver-
unreinigenden Stoffe fiir Feuerungsanlagen zur dauerhaften Raumwdrmeerzeugung und Warmwas-
sergewinnung sowie fiir Feuerungsanlagen zum gelegentlichen Betrieb (z.B. offene Kamine).

2.8 Gestalterische Festsetzungen

Reines Wohngebiet (WR) und Allgemeines Wohngebiet (WA)

Flr die Hohenfestsetzungen fiir die Gebdude ist es notwendig, eine Bezugsebene festzulegen. Als
Bezugsebene fiir die Hohenfestsetzung ist die Oberkante der senkrecht zur Mitte der Geb3audefassa-
de gelegenen nachstliegenden Straenverkehrsflache definiert.
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Darauf aufbauend wird in den Festsetzungen 2.3 bis 2.5 die jeweilige maximale Hohendifferenz der
Oberkante StralRe (WR und WA), der Oberkante des Erschliefungsweges (GFL 2 im WR) sowie der
Oberkante Geldande (SOWoch) zur zuldssigen Oberkante FertigfuRboden (OKFF) im Erdgeschoss (EG)
bestimmt.

Zur harmonischen Einordnung der Bebauung in die Hangsituation und Absicherung der Entwasse-
rung sind differenzierte Festsetzungen zur Héhenlage der Oberkante FertigfuRboden (OKFF) im Erd-
geschoss Uiber der festgelegten Bezugsebene erforderlich.

Durch die Bezugnahme auf die Oberkante Fertigfullboden (OKFF) im Erdgeschoss (EG) zur Oberkante
Stralken wird eine differenzierte Sockelgestaltung nach den jeweiligen Héhenerfordernissen mog-
lich, die stadtebaulich relevanten Hohenfestsetzungen zur Traufhéhe und First- bzw. Gebdudehdhe
bleiben davon unbeeinflusst.

So darf die maximal zuldssige Hohenlage der OKFF EG von 0,40 m talseitig Uber der Bezugsebene
der StraBe Zur Eselhohle sowie bergseitig 1,50 m liber der Bezugsebene Planstralle F liegen.

Da das Geldnde im Bereich des Reinen Wohngebietes sehr stark hangig ist, der Hohenunterschied
zwischen der Stralle Zur Eselshohle und der PlanstralRe A betragt teilweise mehrals 11,50 m, ist eine
differenzierte Hohenfestsetzung (textliche Festsetzung 2.3) notwendig. In den Reinen Wohngebie-
ten darf in den Planstrallen A bis E sowie am Totenweg die zuldssige Hohenlage der Gebdude zwi-
schen maximal 0,70 m bis maximal 1,30 m tUber der Bezugsebene liegen.

Ebenso aus Griinden der Geldndemodellierung, um keine groRen Aufschiittungen talseitig zu be-
kommen, ist das Kellergeschoss ausnahmsweise als zusdtzliches Vollgeschoss zugelassen.

Da die Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet Uiber einen Treppenweg Am WeilRbach erschlossen
werden und dort die topographischen Verhaltnisse keine andere ErschlieBung und Hohenlage des
Gebdudes erlauben, wird eine Oberkante des ErdgeschossfuRbodens von der Erschliefung von ma-
ximal 1,40 m festgesetzt.

Gleichfalls ist die Festsetzung zur Unzuldssigkeit von Abgrabungen an den zu den Strallen gehdren-
den Bdschungen auf privaten Grundstiicken zu beriicksichtigen (siehe Erlduterung zur Festsetzung
9.1).

Mit der festgesetzten Definition der Oberkante der FertigfuBbodenhdhe im Erdgeschoss (OKFF EG),
der Traufh6he und maximalen Gebaudehdhe sind die diesbeziiglichen Hohenfestsetzungen der bau-
lichen Anlagen im WR und WA eindeutig bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse, die Traufh6he und maximale Gebdudehéhe ist fiir die WR- und WA-
Gebiete in der Nutzungsschablone festgesetzt.

= In den WR-Gebieten und in dem an die Ortslage angrenzenden WA-Gebiet wird in Anleh-
nung an die bereits vorhandene Bebauung eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt.
Durch Traufhohenfestsetzung wird in der Regel das 2. Geschoss das Dachgeschoss sein.

= Die als HochstmaR festgesetzten Traufhdhen orientieren sich an im Wohnungsbau tiblichen
Geschosshohen. Sie verhindern extreme Uberschreitungen der durchschnittlichen Hohen
ohne den erforderlichen Gestaltungsspielraum unnétig einzuschranken.
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Um lUber die GFZ in Verbindung mit der Geschossigkeit den Ausbaugrad so gering wie moglich zu
halten, werden die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen auf die Geschoss-
fldche mit angerechnet.

Die Gebdude in den Reinen Wohngebieten (WR) sollen ein moglichst homogenes Erscheinungsbild
haben, damit der Charakter des neuen Wohngebietes hervorgehoben wird. Aus diesem Grund soll
sich die Dachform auf das Satteldach beschranken.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) befindet sich bereits ein Gebdudekomplex, die ehemalige Schule,
die jetzt zu Wohnzwecken genutzt wird. Der Gebaudekomplex hat den Charakter eines Doppelhau-
ses, da 2 verschiedene Gebdudeteile mit jeweils einem separaten Hauszugang vorhanden sind (Am
WeiRbach 5 und Am Weilbach 5a). Der Gebdudekomplex hat heute ein Kriippelwalmdach, die An-
bauten Satteldacher und besitzt Bestandschutz.

Wochenendhausgebiet (SOWoch)

Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet (SOWoch) sind neben Pultddchern auch Gebdude mit Sat-
teldachern vorhanden. Uber eine Ausnahmeregelung sollen vorhandene Satteldacher auch bei Ande-
rung des Gebdudes erhalten bleiben kdnnen. Eine regelmadRige Zulassigkeit von Satteldachern wird
aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten nicht vorgesehen, da der Charakter des Wochenendhaus-
gebietes maligeblich durch die Pultddcher geprdgt ist.

Ebenso werden gestalterische Festsetzungen getroffen, die unter anderem die Neigung der Dacher
festsetzt. Aufbauten, Zwerchgiebel und Dachgaupen sowie Staffelgeschosse und ausgebaute Dach-
geschosse sind ausgeschlossen.

Lediglich bei Pultdachgebduden ist an der Firstseite ein Drempel bis maximal 0,70 m H6he zuldssig.
Auf der Traufseite bei Pultdachgebduden ist ein Drempel nicht zuldssig. Diese Festsetzungen sollen
verhindern, dass der Dachraum der Gebdude als zusatzlicher Aufenthaltsraum ausgebaut bzw. ge-
nutzt wird.

Einfriedungen und Stiitzmauern

In den Baugebieten (SOWoch, WR und WA) sind Einfriedungen ausschliellich als mit Laubgehdlzhe-
cken hinterpflanzte Metallzdune, Holzzdune mit senkrechter Lattung oder Metallzdune mit senk-
rechten Staben zuldssig.

Die Festsetzung ist zur harmonischen Einbindung in die ldndliche Umgebung sowie zur Vermeidung
eines stadtischen Erscheinungsbildes im Naherholungsraum sowie fiir eine homogene stadtebauli-
che Gestaltung erforderlich.

Ebenfalls soll mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Stiitzmauern eine zu starke Uberformung
der Grundstiicke verhindert und eine harmonische Einfiigung der Baugrundstiicke in das Land-
schaftsbild gewdhrleistet werden. Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden in ihrer Héhe
reduziert, da eine Kopplung zwischen Stitzmauer und Einfriedung vermieden werden soll.
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3. Griunordnerische Festsetzungen
3.1 Griinflachen

Die Flache zwischen der Planstralle F und der stidlichen Grenze des Geltungsbereiches wird als pri-
vate Grinflache festgesetzt.

Die Grinfldche ist zur Einbindung der baulichen Anlagen in die Umgebung und zur gestalterischen
Abgrenzung vom historischen Siedlungskern erforderlich. Die Festsetzung wird mit einer Bindung
zur Erhaltung/Pflanzung verknipft.

3.2 Flachen zur Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die freiwachsende Hecke entlang des Hanges siidlich der PlanstraRe F ist zu erhalten und bei Ab-
gangen sind entsprechende Neupflanzungen vorzusehen (gleichzeitig gekennzeichnet als private
Grinflache). Baumgeholze sind nicht in Verlangerung der Planstralen A bis E nachzupflanzen.
- Eine Pflanze pro 1,50 m? einheimische, standortgerechte Geholze (Artenauswahl aus Pflanz-
liste),
- 75 % Straucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 100 und
- 25 % Heister, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 150 - 175.

Die Bepflanzung ist zur Einbindung der baulichen Anlagen in die Landschaft notwendig. Der Aus-
schluss von Baumpflanzungen in Verldngerung der Planstrallen soll der Erhaltung von Ausblicken in
die Landschaft und einer optischen Verknlpfung der Siedlungsteile dienen.
Die Hecke an der westlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 169 ist zu erhalten und bei Abgan-
gen sind entsprechende Neupflanzungen vorzusehen.

- Eine Pflanze pro 1,50 m? einheimische, standortgerechte Geholze (Artenauswahl aus Pflanz-

liste) und

- Strducher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 100.
Die Bepflanzung ist zur Einbindung der baulichen Anlagen in die Landschaft notwendig. Weiterhin
wird die Strukturvielfalt der Landschaft durch die Pflanzung erhéht.

Das Feldgehdlz zwischen bestehender Einfriedung und tatsachlicher Grundstiicksgrenze an der
nordlichen Grenze des Geltungsbereiches ist zu erhalten.

Die Bepflanzung ist zur Einbindung der baulichen Anlagen in die Landschaft und zur Minimierung
von Eingriffen notwendig. Weiterhin wird die Strukturvielfalt der Landschaft durch die Pflanzung

erhéht. Nachpflanzungen sind nicht erforderlich, da von einer ausreichenden Naturverjingung aus
dem angrenzenden Hohlweg auszugehen ist.

Stand: 14.07.2010 Seite 19 von 28
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

3.3 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

70 % der nicht Uberbauten Flachen des Grundstiicks sind zu begriinen. 20 % der gartnerisch genutz-
ten oder als Griinflache angelegten Flache sind mit Geholzen zu bepflanzen. Pro 100 m? nicht tber-
baubarer Grundstiicksflache sind mindestens ein Laubbaum oder 2 Obstbaume zu pflanzen.

- Baume: 2 x verpflanzt, StU 12 - 14 cm (Artenauswahl nach Pflanzliste)

- Obstbdume: 2 x verpflanzt, StU10-12 cm
Zur harmonischen Einordnung der Bebauung in die Hangsituation und das Umfeld einer landlichen
Ortsrandlage sowie um den Charakter des Wochenendhausgebietes zu gewahrleisten sind Bepflan-
zung und Begriinung in der beschriebenen Art und Weise notwendig. Die Begriinung dient auRer-
dem der Erhaltung wohnklimatischer Ausgleichsfunktionen.

3.4 Flachen zum Ausgleich von Eingriffen / Flachen fir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Ausgleichsmalnahme A1

In der Gemarkung Tottelstadt, Flur 6, Flurstiick 51 ist auf einer Fldche von 8257 gm ein naturnaher
Laubwald, im nérdlichen und sidlichen Randbereich mit Waldsaum aus Strauchgehdlzen zu entwi-
ckeln (in westlicher Richtung kein Saum, um die zukinftige vollstandige Aufforstung des Flurstii-
ckes zu gewahrleisten).

- Essind mindestens 5.000 Gehdlze pro Hektar in der Pflanzqualitat Forstbaumschulware zu
pflanzen. Dabei sind einheimische standortgerechte Geholze regionaler Herkunft zu ver-
wenden.

- Inerster Linie sind Ahorn und Esche und im Ubrigen Linde, Ulme, Vogelkirsche zu pflanzen.
Die Gehdlze sind gemischt in Reihen anzupflanzen (Reihenabstand 1,50 m, Abstand in der
Reihe 1,00 m).

- Essind WildverbissschutzmaBnahmen vorzunehmen (Wildschutzzaun).

Ausgleichsmanahme A2
Westlich des als Stralenverkehrsflache festgesetzten Totenweges ist auf einer Fldche von 350 gm
und einer Lange von 70 m eine Bepflanzung mittels einer dreireihigen freiwachsenden Hecke vorzu-
nehmen (Gemarkung Tiefthal, Flur 1, Flurstiick 103/17).

- Strducher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 100.

- Die Geholze sind gemischt in Reihen anzupflanzen (Reihenabstand 1,50 m, Abstand in der

Reihe 1,50 m, Arten der Pflanzliste Straucher).
- Essind WildverbissschutzmaBnahmen vorzunehmen (Wildschutzzaun).

Die Finanzierung und Umsetzung der Ausgleichsmallnahmen wird vertraglich geregelt. Die Aus-
gleichsmallnahmen A1 und A2 sind zum Ausgleich von Bodenversiegelung (ErschlieBungsanlagen
und Bebauung) und Eingriffen in das Landschaftsbild, z.B. durch die Bebauung wie auch zur Erho-
hung der Strukturvielfalt in der Landschaft notwendig.

Die Kosteniibernahme der AusgleichsmaRnahmen und deren Umsetzung ist im Erschliefungsver-
trag mit den Vorhabentragern geregelt.
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3.5 Pflanzfestsetzungen / Pflanzliste

Bei Pflanzbindungen die Bezug auf eine Artenliste nehmen sind nur Geholze der folgenden Arten-

auswahl zu verwenden:

Artenauswahl der Baume:
Acer platanoides
Fraxinus excelsior

Acer campestre

Sorbus domestica

Sorbus thuringiaca "Fastigiata”

Tilia cordata
Salix purpurea
Salix caprea

Artenauswahl der Strducher:
Corylus avellana

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Rubus fruticosus

Rubus idaeus

Sambucus nigra

Viburnum lantana

Rhamnus catharticus

Spitz-Ahorn

Gemeine Esche
Feld-Ahorn

Speierling
Thiringische Mehlbeere
Winter-Linde
Purpur-Weide
Sal-Weide

Haselnuss

Gemeines Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster
Brombeere

Himbeere

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Echter Kreuzdorn

Da sich die geplanten Pflanzungen im Ubergang zur freien Landschaft befinden, sind nur standort-
gerechte, einheimische, landschaftsbildverbessernde Arten zu verwenden, die sich an der potentiel-
len natiirlichen Vegetation orientieren.

3.6 Verwendung von Oberflichenmaterialien

Damit das Niederschlagswasser versickern kann, sind auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen fur Wege, Zufahrten und Stellplatze wasserdurchldssige Oberflachenmaterialien zu verwenden
(weitfugiges Pflaster, wassergebundene Decke, Rasengittersteine u.d.). Sollte dies nicht moglich
sein, ist das anfallende Regen- bzw. Oberflachenwasser auf dem Grundstiick zuriickzuhalten, z.B. in
Zisternen.

Auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind wasserdurchldssige Oberflachenmate-
rialien zu verwenden. Diese Festsetzungen dienen zur harmonischen Einbindung in die landliche
Umgebung, zum Bodenschutz sowie zur Minimierung von Eingriffen.

4, Hinweise

Archdologische Bodenfunde und Bodenaufschliisse

Die Hinweise zu den bodenarchdologischen Funden und den Bodenaufschliissen sind in der Geneh-
migungs- und Realisierungsphase zu beachten. Sie sind notwendig, da auf Grund der Lage des Be-
bauungsplangebietes im Bereich des Siedlungsgebietes der Stadt Erfurt mit Bodenfunden zu rech-
nen ist und geplante Erdaufschliisse sowie groRere Baugruben rechtzeitig anzuzeigen sind.
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Bodenverunreinigungen
Dieser Hinweis wurde gegeben, dass der Bauherr bei Antreffen schadstoffkontaminierter Béden in-
formiert ist, mit wem die weitere Vorgehensweise abzustimmen ist.

Hebeanlagen
Die Planzeichnung enthalt Hinweise zur Verdeutlichung fir die kiinftigen Nutzer, dass je nach Wahl

des Grundstiicks durch die Notwendigkeit von Hebeanlagen Mehrkosten entstehen kdnnen.

Verkehrsflachenaufteilung

Der Hinweis zur Verkehrsflachenaufteilung wurde gegeben, um klarzustellen, dass die im Plan vor-
genommene Darstellung informellen Charakter hat, da entsprechend den Erfordernissen des Stra-
Renbaus sich noch Anderungen ergeben kéonnen, deren exakte Ausgestaltung erst mit der Ausfih-
rungsplanung zu den Verkehrsanlagen erfolgen kann.

Artenschutzrechtliche Regelungen

Zum Schutz der freilebenden Tier- und Pflanzenarten sind die artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen der §§ 42 und 43 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Danach ist es insbesondere untersagt,
(genutzte) Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstdtten der besonders oder streng geschiitzten Arten zu
beschadigen oder zu zerstdren. Hierunter fallen z.B. samtliche heimischen Vogelarten.

5. ErschlieBung

Der Ausbau der inneren ErschlieRung des Baugebietes wird finanziert durch die Mitglieder der bei-
den Wochenendhausvereine Tiefthal | und Tiefthal Ill. Die ehemaligen internen privaten Erschlie-
Rungswege stdlich der Strale Zur Eselshéhle werden bis auf die zwei kurzen Stiche als 6ffentliche
Strallen im Mindeststandard ausgebaut.

Die duRere ErschlieBung des zuklinftigen Wohngebietes sowie des Wochenendhausgebietes erfolgt
Uber den Elxleber Weg sowie die Stralle Zur Eselshdhle. Die gesicherte ErschlieBung des Wohngebie-
tes ist iber das vorhandene StraBennetz gewahrleistet.

Durch den vorgesehenen Ausbaugrad der Strallen (Totenweg, Planstrallen A bis F) ist das zukiinftige
Wohngebiet ausreichend verkehrlich erschlossen. Es ist vorgesehen, dass die Stralle Zur Eselshohle
zu einem spdteren Zeitpunkt noch ausgebaut wird.

Zur Sicherung der abwassertechnischen ErschlieBung wird nordwestlich und dstlich des Grund-
stiicks Am Weillbach 5 und 5a ein Leitungsrecht zugunsten des Entwdsserungsbetriebes der Landes-
hauptstadt Erfurt festgesetzt. Der Anschluss des Abwasserkanals wird in der Strake Am WeiRbach
erfolgen.

Die StichstraBen dstlich der Planstralle E bleiben private interne ErschlieRungswege, da durch sie
nur jeweils 3 Wohngrundstiicke erschlossen werden. Des Weiteren sind zur Sicherung der Erschlie-
Bung innerhalb der Anlage Tiefthal | in den privaten ErschlieBungswegen (zukiinftiges WR) Lei-
tungsrechte zugunsten des Entwadsserungsbetriebes der Landeshauptstadt Erfurt (abwassertechni-
schen ErschlieRung) sowie der Versorgungsunternehmen und Geh- und Fahrrechte zugunsten der
Anlieger festgesetzt.
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Die Regelquerschnitte stellen fiir die zuklinftigen Planstrallen A - E die absoluten Mindestmalie dar.
In Abhangigkeit von den vorhandenen Flurstiicksbreiten sind diese MaRe auch veranderbar, wie die
Darstellung im Lageplan Stralenbau / Schleppkurvendarstellung bzw. in den Schnitten B, Cund D in
der Erschliefungsplanung (siehe Anlage) verdeutlicht.

Die im Bebauungsplan dargestellten Stralenverkehrsflachen, d.h. die 6ffentlichen Verkehrsflachen,
setzen sich wie beim Regelquerschnitt gezeigt aus der entsprechenden Fahrbahnbreite zuziiglich
der beiden Seitenstreifen, mindestens je 0,25 m, zusammen. In der Planstralle F kommt zu dieser
Breite dann in Teilbereichen noch die Breite der Stellplatze.

Auf Grund der Topografie bzw. Steigungsverhdltnisse in den Planstrallen A bis E werden fir die
Hausmillentsorgung Standplatze fiir bewegliche Abfallbehdlter in der Planstralle F vorgesehen.
Ebenfalls in der Planstralle F befinden sich fiir das zukinftige Wohngebiet die 6ffentlichen Stell-
platze. Damit keine GrundstiickserschlieBungen liber die Flachen der vorgesehenen 6ffentlichen
Stellplatze gelegt werden, wurden zwischen Totenweg und PlanstralRe B Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt.

Angesichts der vorhandenen Topographie werden Einfriedungen sowie Bepflanzungen (Laubge-
holzhecken) zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen auf 0,80 m Hohe beschrankt. Dies dient u.a. der
Verkehrssicherheit, da durch die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen inkl. der Hecken die Ein-
sehbarkeit des StraRenraums fiir die Verkehrsteilnehmer in ausreichendem MaR gewdhrleistet ist.

Die internen ErschlieBungswege innerhalb des Sondergebietes Wochenendhausgebietes Tiefthalll
werden mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit (GF 1) festgesetzt, da es Ziel ist, das
Wochenendhausgebiet fiir die Allgemeinheit (Spazierganger und Radfahrer) zuganglich zu machen.
Geplant ist, dass das Wochenendhausgebiet Tiefthal Il iiber den vorgesehenen Abwasserkanal mit
angeschlossen wird. Die Herstellung und Finanzierung des Anschlusses des Abwasserkanals inner-
halb der Anlage Tiefthal Il bis zum Anschlusspunkt im zuklnftigen Wohngebiet obliegt der Anlage
Tiefthal Il

Der Abwasseranschluss ist fiir eine ordnungsgemaRe ErschlieRung des Wochenendhausgebietes
notwendig.
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StraRen - Regelquerschnitte (Beispiele):

9 | 0,69 Wohnweg 475 Erelflache
= |
. |
2 .
o
7|
2
: |
S .
W -
H Rundbord (RB)
] undbor
0] | eingefasst in :;;2‘;;;31(]:3)
Magerbeton B 10 25% _ Magerbeton B 10
ST DR ARG RS
' - o .: E -". -y L G T R
; a’ & A nal= : = !
| o0 o ! |
I
| Baugrube ‘ | |
| | [ | |
\ \
| L‘ ‘7 ‘
[ et e o o]
e E
2 g
2 @ E
S E z 5 B
5 2 & @
3 = @ £ 0
5 g T 9 =
oo & 4 @ =
Stand: 14.07.2010 Seite 24 von 28

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

0,25 Wohnweg 3.2 ﬂ25|

211
FZ]

Grundstiicksgrenze 23

Grundstlicksgrenze

Rundbord (RB)
eingefasst in Rundbord {RB)

Magerbeton B 10 a eingefasst in
_25% Magerbeton B 10

|
|
Baugrube | |
|
|

Beleuchtung

ELT

Telekom
Regenwasser
Schmutzwasser
Wasser

Wie bereits in Punkt 2.6. erlautert, wird die maximale Breite der Grundstiickszufahrten auf 3,50 m
beschrankt (u.a. Reduzierung der Versiegelung, Bodenschutz, stadtebaulich gestalterischer Aspekte,
Gestaltung der Vorgartenbereiche).

Y i

N
[9)]

Vorgarten
Grundstiicksgrenze

il 4,00

Garage

Stand: 14.07.2010 Seite 25 von 28
Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan TIE 556 "Tiefthal Wohngebiet und Wochenendhausgebiet"

Nach Uberpriifung durch die Schleppkurven (benétigte Mindestbreite 3,21 m) wird die Breite der
Grundstiickszufahrten mit 3,50 m bei den vorhandenen StraRenquerschnitten bzw. Straenbreiten
als auskdmmlich angesehen.

6. ErschlieBungskosten, Folgekosten und Flachenbilanz

Im Punkt 1.1 wurde dargestellt, dass die Finanzierung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen sowie
des Grlinausgleichs durch den Vorhabentrager Verein Tiefthal Ill ibernommen wurde. Hierfir wur-
denein ErschlieBungsvertrag (Vertrags-Nr.: 60 E - 748/09) zur Kostenubernahme abgeschlossen

Durch eine vertragliche Vereinbarung zwischen den Vereinen Tiefthal Ill sowie Tiefthal | und Il wer-
den die anstehenden Kosten aufgeteilt. Darunter fallen auch anteilsmaRig die Aufwendungen fir
die Abwasserbeseitigung der Anlage Tiefthal Il

Kategorie Angaben gerundet
Abwasserkanal 460.000,00 EURO
StralRenbau 300.000,00 EURO
Stralenbeleuchtung 60.000,00 EURO
AusgleichsmaRnahmen 30.000,00 EURO
Gesamtkosten gerundet 850.000,00 EURO

Als Folgekosten zur Unterhaltung der ErschlieBungsanlagen sind pro Jahr zu veranschlagen:

Kategorie Angaben gerundet

Stralenverkehrsflachen (aufgerundet)
ca. 6.000,00 gm X 1,10 EURO / gm / Jahr 6.600,00 EURO

Stralenbeleuchtung (28 Stiick)
Wartung und Energiekosten: 120 EURO / Stiick / Jahr 3.360,00 EURO

AusgleichsmalRnahme Tottelstadt

Pflegekosten: 8.257 gm x 0,51 EURO/ gm / Jahr 4.211,00 EURO

Gesamtkosten gerundet 14.171,00 EURO

Die Pflege der Ausgleichsmallnahme westlich des Totenweges sowie stidlich der PlanstraRe F sollen
durch den Verein Tiefthal Ill vorgenommen werden.
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Kategorie Flache in m?
gerundet

Bauflachen

Allgemeines Wohngebiet 1.608,0

Reine Wohngebiete 21.830,0

Sondergebiet - Wochenendhausgebiet 19.812,0
Summe Baufldchen 43.240,0
Verkehrsflachen

Strakenverkehrsflache 5.978,0

Verkehrsflachen bes. Zweckb. "Landwirtschaftsweg" 491,0

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Fullweg" 335,0
Summe Verkehrsflachen 6.804,0
Grinflachen

Private Griinflachen 1.585,0

Ausgleichsflache A 1 8.257,0
Summe Griinflachen 9.842,0

MaRnahmeflachen fur Natur und Landschaft

MaRnahmefliachen A 1

(Tottelstadt Flur 6 Flurstiick 51) 8.257,0
MaRBnahmeflachen A 2 338,5
Bindungsflachen 2.255,0
Summe MaRnahmeflachen fir Natur und Landschaft 8.595,5

Sonstige Flachen

GFL2 und Linnerhalb WA und WR 982,0
GF 1 innerhalb SOWoch 2.254,0
nicht iberbaubare Grundstiicksflache im WA 1.197,0
nicht tiberbaubare Grundstiicksfldche im WR 13.001,0
Gesamtgebiet 59.886,0

Insgesamt 49 Baugrundstiicke in den Reinen Wohngebieten (WR) fur Einzelhduser -
maximal 98 Wohneinheiten (WE)

Insgesamt 2 Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet (WA) fur Einzel- und Doppelhduser - Ein-
zelhausbebauung

maximal 4 Wohneinheiten (WE), Doppelhausbebauung maximal 2 Wohneinheiten

Anzahl der Wohneinheiten: 51 bis maximal 102
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