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I. Allgemeine Begriindung

Abb. 1 Luftaufnahme Nohra, mit Geltungsbereich (Quelle : Geoportal Thiringen, 09.03.2018)

1.1 PLANUNGSANLASS

Die Gemeinde Grammetal mdchte zur Deckung des Eigenbedarfs auch in seiner Ortschaft Nohra Wohn-
bauland zur Verfigung stellen.

In der Ortschaft Nohra ist in den letzten Jahren eine verstarkte Nachfrage nach Bauland von Kindern und
Enkeln der ortsanséssigen Bevdlkerung zu verzeichnen. Im Jahr 2017 lagen 26 Anfragen vor. Mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Roten Stein-nérdlicher Ortsrand” wurde im Ortsteil Ulla eine
Wohnbauflache ausgewiesen. Die ErschlieBung des kleinen Baustandortes erfolgt gegenwartig. Fir die 11
Bauplatze haben sich bereits ausreichend Interessenten gefunden, so dass hier nur noch einzelne Bau-
grundstiicke zur Verfligung stehen.

In dem Ortsteil Nohra gibt es keine Baullicken oder Brachflachen im bebauten Innenbereich, die als Bau-
grundstick far ein Wohngebaude zur Verfugung stehen. Die GbR ,Feldkiecker‘, Weimar stellt ihr Grund-
stick am westlichen Ortsrand zur Schaffung eines Angebotes fiir Wohnbauplatze in dem Ortsteil zur Ver-
figung. Somit soll auf der Gartenflache am westlichen Ortsrand das Bauplanungsrecht fir vier Einfamili-
enhauser geschaffen werden.

1.2 PLANUNGSERFORDERNIS

Das beabsichtigte Vorhaben ist nach § 34 BauGB nicht umsetzbar, da es sich um eine Gartenflache mit
Obstgehdlzen handelt, die den Ortsrand von Nohra bildet und nicht erschlossen ist. Um die planerischen
und rechtlichen Voraussetzungen fiir das kleine Baugebiet zu schaffen, ist die Erstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich. Als Planungsinstrument wird der § 13b BauGB zur Einbeziehung von AuBenbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren gewahlt. Die geordnete stédtebauliche Entwicklung des Plangebie-
tes wird dabei durch planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen gesichert.
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1.3 PLANUNGSRECHTLICHES VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird nach § 13b BauGB ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren® aufgestellt.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB, die Planzeichnung wird nach
MaBgabe der BauNVO und PlanzV hergestellt.

Das Planverfahren dient der Ortsabrundung unter Einbeziehung von AuBenbereichsflachen, die auf Grund
der Mdglichkeit der Anwendung des § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden kann.
Im diesem Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB, so dass von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und Trager
Offentlicher Belange abgesehen wird. Es wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen
und kein Umweltbericht nach § 2a BauGB verfasst. Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen nach
BNatSchG wird nicht angewendet, eine Kompensationspflicht entféllt geman § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB.
AuBerdem wird von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Das Verfahren wird gewabhlt, da die Kriterien fir die Anwendung auf das Plangebiet erfiillt sind:

- Der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen zur Abrundung der Bebau-
ung und Siedlungsstruktur

- Das Plangebiet hat eine Flache von 4.800 m2 und liegt mit seiner Grundflache (bei einer GRZ von
0,3 unter der Beachtung einer Uberschreitung bei 0,45) unterhalb des Schwellenwertes von 10.000
m?2 geman § 13b BauGB.

- Die Plangebietsflache schlie3t sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an, auf der die
Zulassigkeit der Wohnnutzung begriindet wird.

- Es besteht die Anwendungsmadglichkeit von § 13a BauGB.

- Mit dem Bebauungsplan ist die Umsetzung eines Vorhabens geplant, das keiner Pflicht der Um-
weltvertraglichkeit unterliegt.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter vor.

- Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet. Nach § 13a Abs. 2 Satz 4
BauGB gelten die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zulassig.

Fir das Bebauungsplanverfahren wurden Fachgutachten erforderlich, deren Aussagen in die Festsetzun-
gen und Begriindung eingeflossen sind. Zu den Fachgutachten gehéren:

-Vorlaufige artenschutzrechtliche Beurteilung fir das Bauvorhaben ,Feldkiecker® in der Erfurter StralRe in
Nohra, Institut fir biologische Studien Jérg Weipert, Plaue, vom April 2018

-Ermittlung und Beurteilung der auf das B-Plangebiet wirkenden Schallimmissionen, ITA Ingenieurgesell-
schaft, Weimar, vom 04.05.2018.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Gartenflache mit zahlreichen Badumen, so dass hier eine Po-
tentialabschétzung hinsichtlich geschitzter Arten erfolgte.

Da die geplante Wohnnutzung einem besonderem Schutz unterliegt, war hierflir eine Schallimmissions-
prognose erforderliche, um ggf. SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Verfahrensschritte:

Scoping-Termin vor Aufstellungsbeschluss im Landratsamt Weimarer Land in Apolda am: 18.10.2017

An dem Termin zur Vorkldrung des Vorhabens nahmen Vertreter der Unteren Bauaufsichtsbehérde,
Unteren Immissionsschutzbehérde und Unteren Naturschutzbehérde teil.

Mit der Vertreterin der Regionalplanung und Kreisentwicklung erfolgte eine Absprache zur Verfahrenswahl
am 27.10.2017 per Telefon.
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Vom StraBenbauamt Mittelthiringen wurde die Méglichkeit des Anbaus/Grundstiickszufahrt mit Schreiben
vom 20.11.2017 bestatigt. Zudem wurde die Mdglichkeit der Verschiebung des Ortseingangsschildes durch
Antrag der Gemeinde mitgeteilt.

Aufstellungsbeschluss. Billigung und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat am: 28.06.2018

Ortslibliche Bekanntmachung der Beschliisse im Amtsblatt Nr. 8 / 2018 vom 14.07.2018

Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB )

Die Beteiligung erfolgte vom 23.07.2018 bis 24.08.2018. Die Offentlichkeit hatte die Mdglichkeit sich Uber
die mit der Planung verbundenen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen innerhalb eines
bestimmten Zeitraumes zu unterrichten und zu &uBern. Es wurde von einem Birger die Einsichtnahme
dokumentiert, wobei keine Hinweise und Anregungen festgehalten wurden.

Behdrdenbeteiligung gemans § 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit Nachbargemeinden mit Schreiben vom:
16.07.2018

Es wurden 23 Behdrden, sonstige Trager odffentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt, von denen
16 eine Stellungnahme abgegeben haben. Von den Stellungnahmen waren 5 ohne Hinweise und Anre-
gungen. Die abgegebenen Hinweise und Anregungen wurden Uberwiegend bertcksichtigt und fanden Auf-
nahme in die Planzeichnung, Textlichen Festsetzungen und Begrindung. Einigen Anregungen und Hin-
weisen wurde nicht.

Abwégungsbeschluss durch den Gemeinderat am 31.01.2019
Die Stellungnahmen aus der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden entsprechend Abwagungs-
protokoll abgewogen. Der Abwagungsbeschluss erfolgt gemeinsam mit dem Beschluss der Satzung.

Aufhebung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses mit der Billigung des 2. Entwurfs und Auslegungs-
beschluss durch den Gemeinderat am:

Bei der Prifung zur Genehmigung wurden formelle Mangel und materieller Fehler bei Konfliktbewaltigung
festgestellt. Zur Beseitigung der Mangel und Fehler wurde der Genehmigungsantrag zuriickgezogen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 4a Abs. 3 BauGB i

Die Beteiligung erfolgte verkirzt vom 23.09.2019 bis 07.10.2019. Die Offentlichkeit hatte die Mdglichkeit
sich Uber die mit der Planung verbundenen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen inner-
halb eines bestimmten Zeitraumes zu unterrichten und zu auBern. Es gingen keine Hinweise und Anregun-
gen ein.

Behdrdenbeteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom: 16.09.2019

Es wurden 2 Behorden und Trager offentlicher Belange beteiligt, von denen beide eine Stellungnahme
abgegeben haben. Die Stellungnahmen beinhalten Hinweise und Anregungen. Die abgegebenen Hinweise
und Anregungen wurden bericksichtigt und fanden Aufnahme in die Textlichen Festsetzungen und Be-
grindung, die jedoch eher konkretisierenden und redaktionellen Charakter haben und zu keinen grundle-
genden Anderungen fuhren.

Abw&gungsbeschluss durch den Gemeinderat am 04.12.2019
Die Stellungnahmen aus der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden entsprechend Abwagungs-
protokoll abgewogen. Der Abwégungsbeschluss erfolgt gemeinsam mit dem Beschluss der Satzung.

Aufgrund eines beachtlichen Verfahrensfehlers nach § 214 Abs. 1 Nr. 1 S. 1 BauGB wird der Beschluss
zur Abwagung und Satzung vom 04.12.2019 fiir den Bebauungsplan aufgehoben und neu gefasst.

Abwagungsbeschluss durch den Gemeinderat am 05.03.2020
Die Stellungnahmen aus der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden entsprechend Abwéagungs-
protokoll abgewogen. Der Abwégungsbeschluss erfolgt gemeinsam mit dem Beschluss der Satzung.
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1.4 GELTUNGSBEREICH

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehéren in der Gemarkung Nohra Flur 2 die Flurstiicke 197/1
sowie 202/2 (Graben teilweise) und 203 (An der Erfurter StraBe — B7 teilweise).

Das Flurstiick von Graben und An der Erfurter StraBe wird geringfligig einbezogen, da hier die verkehrliche
Anbindung und Zufahrt des Anliegerweges sowie ein Gehweg vorgesehen sind. Der Geltungsbereich wird
begrenzt durch den Graben und die Bundesstral3e 7 ,An der Erfurter StralRe” im Norden, durch das Gewer-
begrundstiick ,Bauhof‘ im Osten, eine Ackerflache im Westen und den Feldweg im Suden.

Der Geltungsbereich wird siehe Lageplan begrenzt. Insgesamt umfasst das Plangebiet 0,5 ha.

~—_ Gemarkung Nohra
\\\\\\\\\\ : Flur 4 \ !

202/2
7

r-. An der Erfurter Stralle

Gemarkung Nohra

201/13 2
Flur 2

20012

. 201/6
Uber der Erfurter Stralie

199

196

197/1 =

13

Abb. 2 Ubersicht zur Lage des Geltungsbereiches
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1.5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN, PLANUNGSBINDUNGEN
1.5.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Die Gemeinde Grammetal wird laut Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiiringen 2025" dem demogra-
phisch und wirtschaftlich stabilen ,Innerthiringer Zentralraum® zugeordnet. Die Gemeinde liegt in einem
Gebiet mit Bevolkerungszuwachs. Die Gemeinde Grammetal wird dem mittelzentralen Funktionsraum des
Mittelzentrums mit Teilfunktionen einen Oberzentrums Weimar zugeordnet. Nach dem Landesentwick-
lungsprogramm Thringen 2025 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innen- vor AuBBenentwicklung erfol-
gen, wobei die Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen im Fokus stehen soll.

Im Regionalplan Mittelthiiringen? wird in Kapitel 2.1 Siedlungsentwicklung ausgesagt, dass sich die Sied-
lungen so andern sollen, dass sie sich den andernden Bedirfnissen der Bevdlkerung gerecht werden. Des
Weiteren sagt der Regionalplan Mittelthiringen aus, dass mit der Konzentration der Siedlungstatigkeit auf
optimale Standorte, insbesondere die zentralen Orte und Orte mit Zugang zum Schienenpersonennahver-
kehr sowie einer bedarfsorientierten und der vorhandenen Struktur angepassten Entwicklung zu einer Fl&-
chen schonenden und Freiraum schiitzenden Entwicklung beigetragen werden soll.

Im Grundsatz G1-3 G wird die bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung bei Beachtung der Tragféhigkeit und
Eigenart der landlichen Strukturen als begrenzende Faktoren als Leitbild formuliert.

Im Grundsatz G2-3 wird weiterhin ausgesagt, dass im Rahmen der Siedlungsentwicklung bestehende Bau-
gebiete ausgelastet sowie auf Grund ihrer Lage, GréBe, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach-
und Konversionsflachen nachgenutzt werden sollen, bevor im AuBenbereich Neuausweisungen erfolgen.

Mit der geplanten Nutzung fiir Wohnbebauung wird die vorhandene Siedlungsflache abgerundet und mit
vier Baugrundstiicken nur geringfligig erweitert, somit folgt der Bebauungsplan den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung.

1.5.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG)

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) liegt fir die Gemeinde Grammetal nicht vor. Durch die
anstehende Gebietsreform war die Gemeinde in den letzten Jahres zdgerlich mit der Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes. Mit Klarheit Uber die neue Kérperschaft, wird die Gemeinde sich der Pflichtauf-
gabe stellen und fir alle Teile der Gemeinde einen Flachennutzungsplan entwickeln. Mit dem vorliegenden
Integrierten landlichen Entwicklungskonzept ,Grammetal —Aktiv in die Zukunft® liegen erste Aussagen zur
Analyse der Bestandssituation vor und wurden Aussagen zur konzeptionellen Entwicklung getroffen.

Geman § 8 Abs. 4 BauGB wird der Bebauungsplan aufgestellt, bevor ein Flachennutzungsplan aufgestellt
wird, um eine Abrundungsflache im Siedlungsbereich einer Wohnnutzung zuzufihren. Fir den Bedarf an
Wohnbauflache sind im Gemeindegebiet keine verfigbaren Potentiale mehr vorhanden.

Die dringenden Grunde fir den vorliegenden vorzeitigen Bebauungsplan sind:

- Konkrete Anfrage von Mitarbeitern des Bauhofes nach Baugrundstiicken

- Anfragen ortsanséssiger Birger nach Bauflachen fiir Kinder und Enkel

- Abrundung des Siedlungsgefliges zur Deckung des Eigenbedarfs ortsansassiger Bewohner

- Keine Baullcken in der bebauten Ortslage

- Keine Alternativen fir Wohnbauflachen an anderer Stelle, da Immissionsbelastete Bereiche im Stden
durch Gewerbeflachen und im Osten durch den Autobahnzubringer sowie Siedlungsbegrenzung durch
den Landschaftspark Nohra im Norden

1 ,Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 vom 15.05.2014, Thuringer Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr

2 Regionalplan Mittelthiiringen (in Kraft getreten am 01.08.2011); Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen; Bekanntgabe
der Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 42/2012 vom 04.10.2012

8
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Die méglichen Flachen bzw. andere Stellen fir Wohnbauflachen wurden in der Ortslage von Nohra unter-
sucht, siehe Begriindung 1.6.1 und Anlage — Baullickenerfassung (Darstellung auf Seite 1).

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Grammetal wird durch den vorzeitigen Bebau-
ungsplan nicht beeintrachtigt, da dieser einen stadtebaulich geordneten Anschluss an die Bestandsbebau-
ung herbeifiihrt. Bei einem Bebauungsplan nach § 13b BauGB zur Einbeziehung von AuBenbereichsfla-
chen von so geringem Umfang ist von einer Aufstellung als vorzeitiger Bebauungsplanes auszugehen.

1.5.3 SONSTIGE UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Fur die Ortschaft Nohra der Gemeinde Grammetal wurde 2016 ein Klimaschutzkonzept erarbeitet, an dem
man sich bei der Entwicklung der Gemeinde mit ihren Ortsteilen orientiert. Fiir das Plangebiet entstehen
daraus keine generellen Hinweise.

Die Ortschaft Nohra verfligt auBerdem Uber eine Baumschutzsatzung.

Far die Mitgliedsgemeinden der Verwaltungsgemeinde Grammetal wurde 2011 ein Integriertes landliches
Entwicklungskonzept erarbeitet, um gemeinsame Strategien fir die landliche Entwicklung zu definieren.
Mit dem ILEK ,Grammetal —Aktiv in die Zukunft® liegen erste Aussagen zur Analyse der Bestandssituation
vor und wurden Aussagen zur konzeptionellen Entwicklung der VG-Gemeinden getroffen, so auch fir die
ehemalige Gemeinde Nohra.

1.6 WOHNBAUFLACHENBEDARF
1.6.1 VORHANDENE POTENTIALE

In der Ortschaft Nohra ist in den letzten Jahren eine verstarkte Nachfrage nach Bauland von Kindern und
Enkeln der ortsansassigen Bevdlkerung zu verzeichnen. Die Anzahl der Anfragen entsprechend rechts-
kraftigem Bebauungsplan Nr. 13 der ehemaligen Gemeinde Nohra vom 13.01.2018 lag 2017 bei 26 Inte-
ressenten.

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Roten Stein-nérdlicher Ortsrand” wurde im Ortsteil Ulla
eine Wohnbauflache ausgewiesen. Die ErschlieBung des kleinen Baustandortes erfolgte bereits und die
11 Bauplatze sind bereits vergeben. Somit bleibt immer noch ein Bedarf an Eigenheimplatzen bestehen.

Das kleine Wohngebiet ,In den Niederwiesen® im Ortsteil Obergrunstedt ist voll belegt, in dem grol3en
Wohngebiet ,Am Brachberg® im Ortsteil Ulla stehen ebenfalls keine Bauplatze mehr zur Verfligung, fast
alle Grundstiicke sind bebaut, drei noch leerstehende Grundstiicke sind bereits verkauft. Diese befinden
sich jedoch in Privatbesitz und stehen fir Bauinteressenten nicht mehr zu Verfligung.

Gebaudeleerstand ist in der ehemaligen Gemeinde Nohra nicht zu verzeichnen. Im Rahmen der Bebau-
ungsplanung Nr. 13 ,Am Roten Stein-nérdlicher Ortsrand” fiir den Ortsteil Ulla erfolgte eine umfangreiche
Untersuchung zu den vorhandenen Potentialen fiir Wohnbauflachen und dem Wohnbauflachenbedarf in
der ehemaligen Gemeinde Nohra. Die Ergebnisse sind aufgrund der Zeitndhe noch aktuell und sollen in
dieser Begriindung ebenfalls Verwendung finden.

Baullcken sind meist in Form von Garten in den Ortsteilen erkennbar. Vereinzelt sind auch Baullicken
ohne intensive géartnerische Nutzung vorhanden (Rasenflachen, brach liegende Flachen). Die entsprechen-
den Grundstiicke befinden sich ausnahmslos in privatem Eigentum, eine Verkaufsbereitschaft der Eigen-
timer besteht nicht, so dass eine bauliche Nutzung oftmals nur durch Familienmitglieder in Frage kommt.
Die Bauinteressenten geman Interessentenliste besitzen keine derart familidren Baumdglichkeiten, méch-
ten aber dennoch, aufgrund der engen Verwurzelung, im Ort verbleiben.

Dartber hinaus ist es Ziel der Gemeinde, gréBere zusammenhangende Gartenbereiche oder mit Grogriin
bestandene Griinflachen in den Ortsanlagen zu erhalten, um einen Beitrag zur Erhaltung des Okosystems
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Dorf und des Kleinklimas zu leisten. Die existierende Gartennutzung der einzelnen Wohngrundstiicke soll
langfristig erhalten bleiben (Aussage privater Nutzer).

Die vorhandenen Bauliicken wurden erfasst und in Zusammenarbeit mit dem Bauamt der Verwaltungsge-
meinschaft bewertet. Da nicht fiir jedes Grundstiick konkrete Aussagen vorliegen, wurde die Annahme
getroffen, dass nur maximal 50 Prozent der vorhandenen Baullicken aus 0.g. Griinden tatsachlich fir eine
Bebauung zur Verfligung stehen. In den Lageplanen der Anlage 1 der Begriindung sowie in den nachfol-
gender Tabelle sind die Baullicken pro Ortsteil dargestellt:

Bauliicken der ehemaligen Gemeinde Nohra:

Lage Anzahl der Baulii- Anzahl der Anzahl der Baulii- Summe der

cken/ mégliche An- Bauliicken cken/mégliche An- Bauliicken

zahl der EFH/ZFH im Eigentum der zahl der EFH/ZFH
Gemeinde (x 0,5 aufgrund Privat-
eigentum)
Nohra 0 0 0
Obergrunstedt 10 0 10x0,5 5,0
Ulla 7 0 7x0,5 3,5
Utzberg 6 0 6x0,5 3
Gesamtsumme der Bauliicken: 11,5
=12

— Insgesamt steht in der ehemaligen Gemeinde Nohra ein Potential von 12 Baugrundstiicken zur
Wohnbebauung zur Verfiigung.

Im Ortsteil Nohra gibt es 99 Wohnh&user, 88 Wohnhauser und damit die meisten wurden vor 1950 errichtet.
Zwischen 1950 und 1976 entstanden 11 Wohngebaude neu. In den Jahren von 1977 bis 1995 wurde kein
Wohnhaus neu erbaut, erst ab 1995 entstanden 7 neue Wohngebaude. Die geringe Bautatigkeit in den
letzten 20 Jahren kann auch als Indiz zu sehen, dass keine erschlossenen Flachen fir den Wohnungsbau
vorhanden sind. Einzig beim Wohnhausbestand ist ein gewisses Potential zu vermuten, von dem immer
noch 8 Gebaude unsaniert sind.

1.6.2 WOHNBAUFLACHENBEDARF

Den vorhandenen Potentialen wird der Bedarf an neuen Wohngeb&uden (Ein- und Zweifamilienhdusern)
gegenilibergestellt. Dabei wird von den Baufertigstellungen der letzten 15 Jahre ausgegangen. Da Utzberg
erstim Jahr 2007 eingemeindet wurde, stehen erst ab 2008 Daten des Thiringer Landesamtes flr Statistik
(TLS) fur die Gesamtgemeinde zur Verfligung. Fir die Jahre davor missen die Daten von Utzberg dazu
gerechnet werden. Diese sind, entsprechend der Daten des TLS, mit Null beziffert. Das heif3t, dass in
Utzberg von 1996 bis 2007 keine Ein- und Zweifamilienhduser gebaut wurden.

Die starken Zuwachse aus dem groBen Wohngebiet im Ortsteil Ulla, das in den 1990er Jahren erschlossen
und bebaut wurde, wiirden das Gesamtergebnis verfélschen. Es werden deshalb die Baufertigstellungen
ab 2001 betrachtet und in nachfolgender Tabelle aufgelistet:

Baufertigstellungen der ehemaligen Gemeinde Nohra:

Neue Wohngebdude 2001-2005 2006-2010 2011-2015
mit 1 oder 2 WE
Nohra (einschl.
Obergrunstedt, Ulla)
Utzberg -

22 16 17
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Insgesamt wurden somit in diesem Zeitraum 55 Ein- und Zweifamilienh&user errichtet. Pro Jahr entstanden
somit im Zeitraum von 2001 bis 2015 durchschnittlich 3,66 Hauser.

Wenn man unterstellt, dass die Entwicklung in den nachsten 15 Jahren so anhélt, wirde sich auch fir die
nachsten 15 Jahre ein entsprechender Bedarf von 55 neuen Wohngebauden bzw. Wohngrundstiicken ab-
zeichnen. Mit dem Potential von 12 Wohngrundstlicken in Baulicken und 11 Wohngrundstiicken der neuen
Bebauung in Ulla, wirden Bauplatze fir 23 Ein- und Zweifamilienh&user zur Verfligung stehen. Damit lie3e
sich der Bedarf fur die nachsten acht Jahre decken.

Die im Ortsteil Nohra drei vorhandenen Bauliicken stehen nicht tatsachlich zur Verfligung, da diese sich
im Privateigentum befinden und keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer vorliegt bzw. das kommunale
Grundstuck fur die verkehrliche ErschlieBung bendtigt wird.

1.6.3 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Bei der Ermittlung des Wohnflachenbedarfs ist auch die Bevélkerungsentwicklung mit zu betrachten. Diese
stellt sich in ehemaligen Gemeinde Nohra entsprechend folgender Tabelle dar. Dabei ist zu beachten, dass
Utzberg bis 2006 eine selbststéandige Gemeinde war. Fir die Jahre 2001 bis 2006 wurden also die Einwoh-

nerzahlen der ehemaligen Gemeinde Nohra und Utzberg addiert.

Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Nohra in den letzten Jahren:

Einwohner 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Nohra (einschl. 1886 | 1842 | 1534 | 1529 | 1542 | 1589 | 1922 | 1886 | 1876 1897
Obergrunstedt

und Ulla)

Utzberg 317 328 315 | 312 299 295

Gesamt 2203 | 2170 | 1849 | 1841 | 1841 | 1884 | 1922 | 1886 | 1876 1897
Einwohner 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Nohra (einschl. 1698 1673 1659 | 1653 1652 1633 1672
Obergrunstedt

und Ulla)

Utzberg

Gesamt 1698 1673 1659 | 1653 1652 1633 1672

Bei Betrachtung der letzten 15 Jahre ist festzustellen, dass es den ersten groBBen Einbruch in der Bevolke-
rungsentwicklung zwischen 2002 und 2003 gegeben hat. Hier verlor die Gemeinde innerhalb eines Jahres
321 Einwohner von denen im Jahr 2002 vorhandenen 2.170 Bewohnern. Dies bedingt sich aus dem Abriss
der Wohnblocks, die der Unterbringung Spataussiedler dienten und nach deren Wegzug abgerissen wur-
den.

Von 2003 bis 2010 schwankten die Einwohnerzahlen etwa zwischen 1840 und 1920. Ab dem Jahr 2011
ist ein zweiter deutlicher Riickgang erkennbar. Von einem Jahr zum anderen sank die Zahl nochmals um
199 Einwohner. In den letzten Jahren haben sich die Bevolkerungszahlen jedoch stabilisiert und liegen
jetzt zwischen 1.650 und 1.670 Einwohnern.

Prognose der Bevdlkerungsentwicklung

Am 07. September 2015 wurden die Ergebnisse des 1. regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung
(1. rBv) von Tharinger Landesamt fir Statistik verdffentlicht. Bei der regionalisierten Bevdlkerungsvoraus-
berechnung wurden zunéchst die Berechnungen fiir die kreisfreien Stadte und Landkreise durchgeflihrt,
aus deren Summe sich das Ergebnis fir Thiringen ergibt.
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Ausgangspunkt fir die Kreis-Berechnungen ist der aktuelle Bevélkerungsstand zum 31.12.2014 nach Alter
und Geschlecht.

Auf Grund der 1. rBv bleibt festzustellen, dass bis auf wenige Stadte (z. B Erfurt, Jena, Eisenach) der
Uberwiegende Teil Thiringens von einem gravierenden Bevdlkerungsriickgang bis zum Jahr 2035 betrof-
fen sein wird.

Nur in Bezug auf die Gesamtbevdlkerung wird der Rickgang fast linear erfolgen, nicht jedoch fiir die ein-
zelnen Altersgruppen. Insbesondere der Anteil alterer Einwohner an der Gesamtbevdlkerung wird steigen.
Auch wenn zukiinftig statistisch betrachtet pro Frau wieder mehr Kinder geboren werden, hélt der Gber den
Gesamtzeitraum gemittelte Abwartstrend bei den Neugeborenen bis 2035 wegen der zahlenmaBig redu-
zierten MUttergeneration an.

Bevdlkerungsprognose des Landkreises Weimarer Land:

Fir den Landkreis Weimarer Land wurde von einer Einwohnerzahl von 81.641 Einwohnern (Stand 2014)
ausgegangen. Im Rahmen der Berechnung wurde das Jahr 2035 eine Einwohnerzahl von 71.667 prognos-
tiziert. Das entspricht einem Verlust von 9.974 Einwohnern.

So hat der Landkreis Weimarer Land im Zeitraum von 2014 bis 2035 mit einem Bevdlkerungsverlust von
12,2 Prozent zu rechnen.

Bevélkerungsprognose fiir die Ortschaft Nohra:

Fir die weitere Entwicklung des Wohnungsmarktes ist auch die Prognose der Bevolkerungsentwicklung
von Bedeutung. Vom Thiringer Landesamt fir Statistik wurde im Rahmen der 1. regionalisierten Bevdlke-
rungsvorausberechnung (1. rBv) auch flir die einzelnen Gemeinden die Bevélkerung zum Stand
31.12.2035 prognostiziert. Nach dieser Prognose wird die Ortschaft Nohra 2035 eine Einwohnerzahl von
1.681 haben. Dieser Wert liegt etwas hdher als der Durchschnitt der letzten finf Jahre und betragt 28
Bewohner mehr als 2014. Wahrend die Einwohnerzahl des Kreises Weimarer Land zwischen 2014 und
2035 etwa um 12 Prozent sinken wird, ist im gleichen Zeitraum in Nohra ein leichter Anstieg um 1,7 Prozent
zu verzeichnen. Zwischenergebnisse, beispielsweise fir die Jahren 2020, 2025 und 2030 wurden fir Nohra
nicht verdffentlicht.

Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung sind immer mit Unsicherheit behaftet, da vor allem das zukinftige
Wanderverhalten zum gegenwartigen Zeitpunkt nur schwer eingeschéatzt werden kann. Hinzu kommt das
die Bevdlkerungsentwicklung u.a. auch von der wirtschaftlichen Entwicklung der nachsten Jahre sowie von
politischen Entscheidungen abhéangig ist. Dementsprechend ist das Prognoserisiko bei einem langeren
Zeitraum relativ hoch.

Die Entwicklung der Geburtenzahlen wird auch kinftig ricklaufig sein, da die Mittergeneration sich anteilig
verkleinert (es werden weniger Kinder geboren, der darin enthaltene geringere M&dchenanteil beeinflusst
die Geburtenrate langfristig). Die natiurliche Bevélkerungsbewegung wird auf diese Weise wesentlich be-
einflusst. Vorhanden freie Bauflachen und infrastrukturelle Einrichtungen (Kindergarten, Schule, Einkaufs-
madglichkeiten etc., aber auch die Nahe zu Erfurt und Weimar), das Gewerbegebiet U.N.O. und damit ver-
bundene Arbeitsmdglichkeiten und die gute Verkehrsanabindung (Lage an einer landesbedeutsamen Ent-
wicklungsachse, Bahnanbindung) werden weiterhin die Einwohner an den Ort binden und in geringem Um-
fang der Zuzug von Bauwilligen férdern. Vor allem wird aber der hohe Anteil an privatem Wohneigentum
die Burger auch zuklnftig in ihren Orten halten.

Auf der Grundlage der tatsachlich erfolgten Einwohnerentwicklung der ehemaligen Gemeinde Nohra und
der nach der 1. rBv. ermittelten Prognose fir 2035, sowie unter Beachtung der durch den Regionalplan
Mittelthiringen vorgegebenen Rahmenbedingungen, kann folgende Prognose zur Bevélkerungsentwick-
lung formuliert werden:

Die Bevolkerungsentwicklung der ehemaligen Gemeinde Nohra wird sich in den n&chsten Jahren, entge-
gen der prognostizierten Verluste fir den Landkreis insgesamt, auf relativ konstantem Niveau bewegen.
Im Jahr 2035 wird sich ein Wert einstellen, der ca. 1,7 Prozent héher liegt als die Einwohnerzahlen der
Jahre 2014 und 2015.

Einfluss der Bevoélkerungsentwicklung auf die Wohnbauflachenbedarfsprognose

Die Bevolkerungsentwicklung der ehemaligen Gemeinde Nohra ist im Zeitraum der letzten 15 Jahre zwar
ricklaufig, jedoch hat sie sich in den letzten Jahren stabilisiert und liegt bei Werten zwischen 1.650 und
1.660 Einwohnern. Es kann davon ausgegangen werde, dass die Bevolkerungszahl auf diesem Niveau
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auch in den nachsten Jahren aufrechterhalten bleibt. Dies wird durch die Prognose des Thiringer Landes-
amtes fur Statistik bestatigt, die fir die ehemalige Gemeinde Nohra fir das Jahr 2035 eine Bevdlkerungs-
zahl von 1.681 vorausberechnet hat, was gegeniber den aktuellen Zahlen sogar einen leichten Zuwachs
darstellt.

Im gleichen Zeitraum von 15 Jahren wurden durchschnittlich 3,66 Ein- und Zweifamilienhduser pro Jahr
gebaut. Vergleicht man die die Anzahl der Baufertigstellungen jeweils in Abschnitten von funf Jahren, so
ergibt sich folgendes Bild:

2001 bis 2005 > 22 Baufertigstellungen
2006 bis 2010 > 16 Baufertigstellungen
2011 bis 2015 > 17 Baufertigstellungen

Die Anzahl der fertiggestellten Ein- und Zweifamilienhduser sank zwar zun&chst mit sinkender Bevdlke-
rungszahlen, stieg dann aber trotz weiter sinkender Bevoélkerungsentwicklung sogar wieder leicht an. Es
kann also davon ausgegangen werden, dass der ermittelte durchschnittliche Bedarf von 3,66 Ein- und
Zweifamilienhdusern im Jahr, unter Beriicksichtigung der prognostizierten stabilen Bevdlkerungsentwick-
lung, auch fir die ndchsten 15 Jahre realistisch ist.

Zusammenfassend lasst sich feststellen:

- Die Bevolkerung der ehemaligen Gemeinde Nohra wird sich stabilisieren. Besonders die Nach-
frage nach Bauland fir individuelle Bauformen |&sst auf eine Stabilisierung abzielen. Desweitern
ist eine Stetigkeit in der Umsetzung von jéahrlichen Bauvorhaben erkennbar. Die in den letzten
Jahren festzustellende Minimierung 6rtlicher Baullicken und die Nachfrage in den Ortschaften zeu-
gen von dem Interesse an Nohra als Wohnort.

Schwerpunkt ist die Stérkung der Ortsteile als Wohn- und Arbeitsorte.

Mit der Bereitstellung von Bauplatzen im Bebauungsplangebiet will Nohra insbesondere junge Fa-
milien im Ort halten, die kurzfristig keine Mdglichkeit haben, vorhandene Objekte nach zu nutzen,
um so einer drohenden Uberalterung und riicklaufigen Bevélkerungsentwicklung entgegen zu wir-
ken. Wenn in der Gemeinde keiner Baugrundstiicke zur Verfligung gestellt werden kénnen, droht
die Abwanderung junger Familien in die Nachbargemeinden.

Allein in dem vorhandene, begrenzten und stark eigentumsabh&ngigen Potential an zwdlf Baullicken sowie
den noch unbebauten (Jedoch bereits verkauften) drei Baugrundsttcken in dem Bebauungsplangebiet ,Am
Brachberg® im Ortsteil Ulla, kann der Nachfrage nach Baustandorten nicht entsprochen werden. Die vor-
handenen Potentiale von zwdlf Baullicken befinden sich in Privateigentum und sind meist nicht kurzfristig
oder nur flr einen bestimmten Personenkreis (innerhalb der Familie) nutzbar.

Zusammen mit den im Bebauungsplan ,Wohnstandort Feldkiecker — westlicher Ortsrand” in der Ortschaft
Nohra zusatzlich vorgesehenen vier Bauplatzen kann dem Bedarf an Wohnungsbauflachen flr die nachs-
ten Jahre abgedeckt werden.
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1.7 AUSGANGSBEDINGUNGEN, BESTANDSDARSTELLUNG
1.7.1 LAGE

Der Planbereich befindet sich am westlichen Ortsrand von Nohra. Der betrachtete Bereich umfasst knapp
0,5 ha und wird begrenzt durch die BundesstraBe B7 im Norden, das Gewerbegrundstlick des Bauhofes
im Osten, den Feldweg im Siiden und die Ackerflachen im Westen.

Abb. 3 Luftaufnahme Nohra, mit Geltungsbereich (Quelle : Geoportal Thiiringen, 09.03.2018)
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1.7.2 TOPOGRAPHIE

Die Planflache steigt von Norden nach Siiden gleichmaBig und leicht an. Uber die Gesamtlange des Plan-
gebietes von 160 m ist ein Héhenunterschied von 6,5 m vorhanden. Die Héhenlage auf der nérdlichen
Flache des Plangebietes betragt ca. 308,3 m NHN und im Siden der Flache ca. 314,8 m NHN.

1.7.3 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Im Plangebiet ist das Grundstliick mit der Flurstiick-Nr. 197/1 im privaten Eigentum. Zu dem Plangebiet
gehort das Grundstiick Flur-St. Nr. 202/2 in kommunalem Eigentum, die fir die ErschlieBung erforderlich
ist. FUr die ErschlieBung wird zudem eine Flédche des Flurstliicks -Nr. 203 (B 7) in Anspruch genommen.
Fur die Flache ist innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze die Gemeinde Grammetal zusténdig, aber eine Zu-
stimmung von der obersten LandesstraBenbaubehérde als StraBenbaulasttrager der B 7 einzuholen.

1.7.4 BEBAUUNG UND NUTZUNG

Im Plangebiet ist keine Bebauung vorhanden, da es sich um eine Gartenflache mit Obstgehdlzen handelt.
Die Obstbaume Wiesenflachen wurden durch die Alteigentimer langere Zeit nicht gepflegt und genutzt,
schlieBlich 2016 an die Pachter des benachbarten Gewerbegrundstiicks verkauft.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Gewerbebetrieb, auf dessen Grundstiick steht im Norden ein
zweigeschossiges Biro- und Verwaltungsgebaude mit Flachdach und im siidlichen Teil eine groBe Lager-
halle (40,0 m x 20,0 m). Im nérdlichen Teil befindet sich entlang der Grundstiicksgrenze zum Plangebiet
ein Hochregallager mit einer Héhe von 4 m und Lange von ca. 45,0 m. Im Zusammenhang mit der gewerb-
lichen Tatigkeit des Bauunternehmens findet auf dem Grundstiick nur geringflgig Verkehr durch die Mitar-
beiter, Kunden und Lieferfahrzeuge statt. AuBerdem erfolgen hier Lagerung von Baustoffen und Werkzeu-
gen, welche fir AuBenbaustellen bendtigt werden. Es finden nur in geringem MaBe und zeitlich begrenzt
Fertigungs- und Produktionsprozesse auf dem Gewerbegrundstiick statt. Eine Anderung der Grundstlcks-
nutzung oder Erweiterung ist nicht vorgesehen.

Im stidlichen Teil des Gewerbegrundstiicks liegt eine Baugenehmigung fur ein Einfamilienhaus vor.

1.7.5 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist nicht erschlossen.
Alle Medien liegen hier bis zum benachbarten Gewerbegrundstick an und kénnen Uber das Grundstiick
202/2 fur alle 4 Grundstiicke erweitert werden.

Die Trinkwasserleitung ist mit Anschluss bis QN 7als 63er PE vorhanden, z. Z mit Wasserzéhler QN 2,5
eine Aufristung wird notwendig. Nach Telefonischer Riicksprache mit Herrn Serafin vom Wasserversor-
gungszweckverband Weimar, Meisterbereich Mellingen, FriedensstraBe 42, 99423 Weimar, 03643/7444
— 440, ist die Versorgung mdoglich.

Das vorhandene System fir die Léschwasservorhaltung reicht nach der Abstimmung mit der Freiwilligen
Feuerwehr der Ortschaft auch fir die vier neuen Wohngebaude.

Fir die Abwasserentsorgung Zusténdig ist der Abwasserbetrieb Weimar, Frau Goldbach, Schubertstr. 2,
99423 Weimar, 03643 4341-545 zustandig.

Fir das stdliche Grundstlck liegt mit der Baugenehmigung fiir das Einfamilienhaus neben der Eiche eine
Anschlussgenehmigung vor und erfolgt iber den Feldweg im Siden.

Fir die Elektroenergieversorgung in Nohra ist die TEN Thiringer Energienetze GmbH, Schwerborner
StraBe 30, 99087 Erfurt verantwortlich.

Die Netze fur Telefon und Medien werden in Nohra durch die Telekom Deutschland GmbH betreut.
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1.7.6 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist im Bestand Giber den sldlichen Feldweg an das StraBennetz des Ortsteils angebunden.
FuBlaufig gibt es eine ErschlieBung auf der Nordseite des Plangebietes nach Osten zum Ortskern, der
parallel zur BundstraBe 7 gefiihrt ist. Uber die B 7 kdnnen die Stadte Weimar und Erfurt, der Sitz der
Gemeindeverwaltung Grammetal in Isseroda, die Ortsteile und Nachbargemeinden sowie die Anschluss-
stelle der Bundesautobahn A 4 (Anschlussstelle Nohra) erreicht werden.

Es besteht eine Anbindung an das OPNV-Netz der Personenverkehrsgesellschaft mbH Weimarer Land mit
einer Haltestelle im Ortteil Nohra und Fahrverkehr Richtung Weimar, Bad Berka und Isseroda sowie Erfurt.
Die Haltestelle befindet sich ca. 300m vom Plangebiet entfernt an der Erfurter StraBe. Des Weiteren befin-
det sich im Ortsteil Obergrunstedt die Haltestelle der limtalbahn (Weimar — Kranichfeld).

1.7.7 SOZIALE INFRASTRUKTUR, DASEINSVORSORGE

Der Ortsteil Nohra verfligt Gber eine gute Infrastruktur sozialer Einrichtungen und Angebote der Daseins-
vorsorge. So befindet sich im Ort ein Kindergarten und eine Grundschule, es gibt mehrere Gaststatten
und einen Backer mit ergdnzenden Produkten sowie zahlreiche Vereine, in denen man verschiedenen
Interessen nachgehen und Gemeinschaft pflegen kann.

1.7.8 GRUNAUSSTATTUNG, NATUR

Im Plangebiet befindet sich als §18 Biotop eine Streuobstwiese mit 45 Obstbdumen ohne Offenlandbezug.
Der Baumbestand ist stellenweise liickenhaft und alt. Viele Jahre wurde die Streuobstwiese nicht gepflegt
und erst mit dem Eigentimerwechsel vor wenigen Jahren wieder in die Bewirtschaftung und Unterhaltung
genommen. An vielen Baumen erfolgte bereits ein Baumschnitt zur Verjiingung, in Teilen ist noch Totholz
in den Kronen. Dennoch ist der Baumbestand von Astabbriichen und ausgepragte Stamm- und Rinden-
schaden gekennzeichnet, so dass der Habitus der alten Obstbaume deformiert und auBerlich wenig attrak-
tiv wirkt. Die Vitalitat fir einen Ertrag und langfristigen Erhalt scheint ist augenscheinlich als gering einzu-
schétzen.

Daneben hat die Streuobstwies natiirlich eine 6kologische Bedeutung als Lebensraum fir Tier, Végel und
Insekten.

Das Grunland unter den Baumen wird extensiv gepflegt und genutzt. Vor allem in den stidlichen und 6stli-
chen Randbereichen des Biotops konnte sich teilweise Ruderalvegetation mit verschiedenen Strauch- und
Gehdlzarten entwickeln.

1.7.9 UMWELTBELANGE
Nachfolgend werden die ermittelten Umweltbelange fir das Plangebiet erldutert.

SCHALLSCHUTZ

Mit der BundesstraBe B 7 ist der Standort durch Immissionen, insbesondere Larm, Feinstaub und Abgase
beeintrachtigt. Zudem befindet sich neben dem Plangebiet ein Gewerbebetrieb.

Um eine immissionsschutzrechtlich vertragliche Planung fir das Allgemeine Wohngebiet sicherzustellen,
wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Aufgaben des Gutachtens waren schalltechnische Unter-
suchungen fiir das Vorhaben im Bebauungsplanbereich, die Uberpriifung ob fiir das Vorhaben die schall-
technischen Orientierungswerte fiir ein gesundes Wohnen eingehalten werden und im Falle zu erwartender
Konflikte MaBnahmen zum Schutz vorzuschlagen. Beauftragt wurden die Fachplaner ita — Ingenieurgesell-
schaft fur technische Akustik Weimar mbH. Die ausfuhrliche gutachterliche Stellungnahme ist eine Anlage
der Begrindung zum Bebauungsplan.

Das Gutachten bescheinigt fir das allgemeine Wohngebiet, dass der Immissionsrichtwert von tags

55 dB(A) an der 6stlichen Baugrenze rechnerisch unterschritten und eingehalten wird, so dass keine
schéadlichen Umwelteinwirkungen vom Gewerbebetrieb zu erwarten sind.

Die weiteren Berechnungsergebnisse zeigen jedoch, dass die Schalltechnischen Orientierungswerte
(SOW) an der nérdlichen Baugrenze tags um 9 dB(A), nachts um 12 dB(A) Gberschritten werden und die
Immissionsgrenzwerte (IGW) werden tags um 5 dB(A), nachts um 8 dB(A) Uberschritten. Die Uberschrei-
tungen kdnnen jedoch durch baulich-konstruktive MaBnahmen kompensiert werden.
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ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Da die vorgesehene ErschlieBung und Bebauung zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach §
44 Abs. 1, Nr. 1 bis 4 BNatSchG fiihren kénnte, wurde im Ergebnis behdrdlicher Abstimmungen eine ar-
tenschutzrechtliche Beurteilung des Vorhabens durchgefiihrt. Abstimmungsgeman wurde die artenschutz-
rechtliche Betrachtung nach Vor-Ort-Kontrollen zwischen November 2017 und August 2018 auf der Basis
einer Potenzialabschatzung und unter Berlcksichtigung ggf. vorhandenen Daten durchgefiihrt.

Mit der fachlichen Beurteilung wurde das Institut fir Biologische Studien, Herr Jorg Weipert aus 99338
Plaue beauftragt. Die ausfihrliche Artenschutzrechtliche Beurteilung ist eine Anlage der Begrindung zum
Bebauungsplan.

Die Begutachtung ergab folgende Befunde:

Artenpotential Flederméause:

-11 Fledermausarten sind potentiell als im Gebiet jagende oder seltendurchziehende Arten zu erwarten
-Zeitweilige genutzte Zwischen- oder Mannchenquartiere von Zwergfledermaus und Braunem Langohr sind
in den vorhandenen Kleinhdéhlen im Baumbestand der Streuobstwiese nicht auszuschlieBen

Artenpotential Vogel:

- 60 Vogelarten, darunter 24 Arten als regelméaBige oder unregelmafBige Brutvogelarten sowie 24 Nah-
rungsgaste (z.T. mit Brutplatzen in der ndheren Umgebung) und 10 Durchziigler/Wintergaste

- bei den Brutvogelarten handelt es sich durchweg um Arten, welche in Thiringen weit verbreitete und
derzeit nicht bestandsbedroht sind;

Kriechtiere:

-potenzieller Lebensraum der Zauneidechse und liegt innerhalb des thiringer Hauptvorkommens dieser
nach BNatSchG streng geschitzten Art;

-eine Uberpriifung mittels Fangeimermethode im Zeitraum 24. Juli bis 8. August 2018 erbrachte jedoch
keine Hinweise auf ein Vorkommen der Art

Kéfer:

-Vorkommen der streng geschitzten Kaferarten Hirschkéafer (Lucanus cervus) und Eremit (Osmoderma
eremita) kann sicher ausgeschlossen werden

-Vorkommen des GroBBen Wespenbock (Necydalis major) kénnen nicht sicher ausgeschlossen werden, da
diese Art bevorzugt alte Streuobstwiesen besiedelt und sich das Vorhabengebiet innerhalb des in Thirin-
genbesiedelten Areals der Art befindet

-im Gutachten wird eine VorsorgemaBnahme genannt, der mit Festsetzungen gefolgt wird, so dass die
empfohlene Uberprifung des tatséchlichen Vorkommens der Art nicht erforderlich ist

Vorkommen sonstiger streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten kénnen sicher ausgeschlossen werden.

Auf der Grundlage von Literaturrecherchen, der Gelandekontrolle und Potentialabschétzung wurden die
artenschutzrechtlichen Aspekte diskutiert.

Durch bauzeitliche Beschrankungen, Schutzzadune und Gehdlzkontrollen sowie ggf. ErsatzmaBnahmen
wird sichergestellt, dass Verbotstatbestande nach § 44, Abs. 1, Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht eintreten.

Die Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen erfolgt auf der Ebene der Vorhabenzulassung mit Neben-
bestimmungen.

SCHUTZGEBIETE

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Streuobstwiese nach §30 BNatSchG i. V. m. §18 ThirNatG
als geschutztes Biotop, in welchen Eingriffe nur mit Ausnahmegenehmigung méglich ist. Abstimmungen
zu einer Antragstellung auf Ausnahmegenehmigung und notwendige ErsatzmaBnahmen erfolgten bereits
mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt. Der Antrag auf Ausnahme gem. § 30 Abs. 2
BNatSchG i. V. m § 18 ThirNatG wurde mit Auflage zum Ersatz von der Unteren Naturschutzbehdrde am
14.12.2018 positiv beschieden.
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1.8 ALLGEMEINE PLANZIELE
1.8.1 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE ZIELSTELLUNGEN

Planerische Zielstellung
Mit der Realisierung des Bebauungsplanes soll fir eine innerdrtliche Flache die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen hergestellt werden, um darauf nachgefragten Wohnraum (Einfamilienhaus) zu schaffen.

Folgende Einzelziele werden flir das Plangebiet verfolgt:

Stédtebau:
o Realisierung eines kleinen Gebietes, welches die Gestaltmerkmale der angrenzenden Bebauung
aufnimmt
e Integration in die umgebende Bestandsbebauung am westlichen und nérdlichen Ortsrand von
Nohra

e Schaffung einer einheitlichen modernen Gebaudetypik
e Erhaltung eines griinen Siedlungsrandes durch Anpflanzung einer Feldhecke mit Bdumen, Er-
zeugen von zusammenhangenden Gartenflachen

Bebauung:

e Umsetzung einer geordneten Grundstruktur

e Moglichkeiten gestalterischer Spielrdumen im Rahmen der angestrebten Gebaudetypik
Freiraum:

¢ Realisierung eines hohen Freiraumanteils durch das Angebot groBBer Grundstlcksflachen

¢ Begrenzung des Versiegelungsgrades (Festsetzung der Grundflachenzahl)
ErschlieBung:

e Schaffung einer ruhigen AnliegerstraBe mit Wendeanlage (als private StraBe)

e Vermeidung von Durchgangsverkehr

e Verlangerung des FuBweges zum Ort parallel zur B 7
Energie:

o Maoglichkeit der Nutzung regenerativer Energien

1.8.2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Grundanliegen ist die Schaffung eines kleinen Baugebietes fir Wohngebaude im Sinne von Einfamilien-
hausern.

Der westliche Siedlungsrand von Nohra ist heterogen ausgebildet und soll eine bauliche Abrundung erfah-
ren. Daneben soll der Ubergang zur Landschaft durch Anpflanzung einer Feldhecke mit B&umen wieder
hergestellt werden. Fir die Baugrundstiicke ist eine FlachengréBe von 900 bis 1000 m2 vorgesehen, die
der Lebensweise und Bedarf im landlichen Raum entspricht und einen Vorzug darstellt.

Die Bebauung soll die Gebaudetypik des benachbarten Blirogebdudes aufnehmen, die ein zeitgeméaBes
Bauen ausdriickt. Damit soll auch Bezug genommen werden zur nahen Bebauung am nérdlichen Rand
des Ortsteils mit vorhandenem Kindergarten und Schule.

Auf Grund der gewerblichen Nutzung des Nachbargrundstlicks ist das kleine Baugebiet als allgemeines
Wohngebiet mit den hier zuldssigen Nutzungen vorgesehen.

Das kleine Baugebiet wird Uber eine neue Zufahrt von der Erfurter StraBe / Ortsdurchfahrt der Bundes-
straBBe B7 erschlossen.

1.8.3 BEBAUUNG

Im Plangebiet soll die Errichtung von freistehenden Einzelhdusern mdéglich sein. Die Gebaude dirfen ma-
ximal zwei Geschosse erhalten und sollen mit einem Flachdach oder flachgeneigtes Pultdach ausgebildet
werden. Mit der Dachform wird ein Geb&udetypus vorgegeben. In der Gestaltung der Fassaden und Mate-
rialitat soll jedoch ein Gestaltungsspielraum bleiben. Die Gebaude sollen nicht zu hoch aus dem anstehen-
den Gelande herausragen, so dass keine gro3en Treppenanlagen, hohe Sockel und Terrassenmauern
oder Béschungen entstehen.
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1.8.4 ERSCHLIESSUNG

Far das kleine Wohngebiet wird eine neue Zufahrt innerhalb der Ortsdurchfahrt der BundesstraB3e herge-
stellt. Ab der privaten Grundstlcksflache erfolgt die ErschlieBung als AnliegerstraBe mit Wendeanlage, so
dass Durchgangsverkehr verhindert wird. Die StraBe dient allein den neuen Baugrundstlicken und soll
deshalb als private Stral3e ausgebaut werden. Die AnliegerstraBBe wird im Sinne einer Mischverkehrsflache
ausgebaut. Zum Gewerbegrundstiick im Osten befindet sich ein ca. 2,00 m breiter Griinstreifen, um die
vorhanden B&dume und Strducher zu erhalten, die einen Sichtschutz darstellen. Das stdliche Grundstiick
hat die Mdglichkeit einer zweiten Ausfahrt nach Studen auf den Feldweg.

Um eine fuBlaufige Verbindung in die Ortsmitte von Nohra anzubieten, wird die Verlangerung des FuBwe-
ges im Norden parallel zur B 7 bis an die 6ffentliche Zufahrt herangefuhrt. Die Wegeverbindung wird 6f-
fentlich gewidmet.

Die Versorgung der Baugrundstiicke mit allen Medien erfolgt Gber die private StraBBe, weshalb ein Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt wird. Ebenso ist fir den Ring-
schluss der Trinkwasserleitung ein Leitungsrecht tber das private Grundstiick nach Stiden zu sichern.

Das vorhandene System fiir die Léschwasservorhaltung reicht nach der Abstimmung mit der Freiwilligen
Feuerwehr der Ortschaft auch fiir die vier neuen Wohngebaude.

1.8.5 FREIRAUME, GRUNGESTALTUNG

Neben der Umsetzung der griinordnerischen Ziele sollen die FreirAume so gestaltet werden, dass die Aus-
stattung mit Baumen und Strauchern zur stédtebaulichen Einbindung und Raumbildung beitragt. Die nicht-
Uberbaubaren Flachen sind ansonsten flachig als Obstgarten und Rasen geplant. Die markante Obstbaum-
wiese soll mit ihnrem Gehélzbestand dem Wohnstandort ein besonderes Image und Pragung verleihen.

Es sollen méglichst viele vorhandene Obstbdume erhalten werden. Eine konkrete Festsetzung erfolgt je-
doch nicht, da kaum ein Baum in den Baufeldern ausreichend vital und wertvoll im Habitus ist.

Mit dem Gehélzstreifen zur Ackerflache im Westen und Stdwesten soll der vorhandene Griine Ortsrand
erhalten und vervollstandigt werden, der zudem als Windschutz und Schutz gegen Eintrag von der Land-
wirtschaft schitzt. Mit dem Gehélzstreifen nach Norden soll ein Schutz gegen Feinstaub und Abgase von
der BundesstraBe 7 erreicht werden und stellt zudem ein Sichtschutz dar.

1.8.6 ARTENSCHUTZMASSNAHMEN

Grundlage ist die artenschutzrechtliche Beurteilung des Vorhabens durch das Institut fir biologische Stu-
dien Jérg Weipert. Die Recherchen, die Kontrollen des Geléandes sowie die Bearbeitung erfolgten im Zeit-
raum November 2017 bis August 2018. Der Abschlussbericht beschreibt die Vorgehensweise und fasst die
Befunde, die artenschutzrechtliche Beurteilung sowie Handlungsempfehlungen mit Arbeitsstand 9. August
2018 zusammen. Das Gutachten befindet sich in der Anlage zur Begriindung.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG und ggf. zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen durch das Vorhaben sowie zur Wiederherstellung gestérter Funktionen im Natur-
haushalt sollten entsprechende MaBBnahmen erfolgen. Im Bebauungsplan sind die MaBnahmen ohne Fest-
setzungscharakter.

Mit der vorliegenden SaP erfolgte eine Untersuchung der streng geschitzten Arten entsprechend Liste, zu
der der Siebenschléfer nicht gehdrt. Nach den Daten im Verbreitungsatlas der S&ugetiere von Thiringen
(Gorner 2009) ist der Siebenschlafer nicht im betreffenden MTBQ 5033/1 genannt, d.h. bislang dort keine
Vorkommen belegt. Die ndchsten bekannten Vorkommen liegen weiter 6stlich Richtung Weimar/limtal. Der
hier zu betrachtende Standort am westlichen Ortsrand von Nohra liegt randlich einer gréBeren Verbrei-
tungsliicke des Siebenschlafers im Thiringer Becken.
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1.8.7 SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Grundlage ist das Schalltechnische Gutachten von dem Fachplanungsbiro ITA Ingenieurgesellschaft fur
technische Akustik Weimar mbH vom 04.05.2018. Das Gutachten befindet sich in der Anlage zur Begriin-
dung. Die Situation und Aufgabenstellung fir das Fachgutachten ergibt sich aus der Lage des Plangebietes
an der BundesstraBBe 7 und neben einem Gewerbebetrieb.

Das Gutachten bescheinigt, so dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen vom Gewerbebetrieb zu er-
warten sind. Fir das allgemeine Wohngebiet wird der Immissionsrichtwert von tags 55 dB(A) an der stli-
chen Baugrenze rechnerisch unterschritten und eingehalten. Damit wird fir das geplante allgemeine
Wohngebiet das Trennungsgebot beachtet und mit dem vorhandenen Gewerbebetrieb grenzt keine un-
vertragliche Nutzung an.

Far eine Wohnnutzung an der BundesstraBBe B7 sind die Voraussetzungen fur gesunde Wohnverhaltnisse
zu gewahrleisten. Mit dem der Schallimmissionsprognose erfolgte eine Berechnung des AuBenlarmpegels
und der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen.

Infolge der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte durch Verkehrsgerduschimmissionen
sind MaBnahmen zum Schallschutz planungsrechtlich abzusichern.

Fir eine Reduzierung der Schallimmissionen durch den StraBenverkehr im Plangebiet ist eine Verschie-
bung des Ortseingangsschildes um 50 m nach Westen erforderlich. Nach Abstimmung mit dem StraBen-
bauamt Mittelthiringen und dem Ordnungsamt des Landkreises wird die Ortstafel 20 m vor der westlichen
Plangebietsecke errichtet.

Als aktive SchallschutzmaBnahme wurde im Gutachten zunéachst eine LA&rmschutzwand an der nérdlichen
Grenze des Plangebietes untersucht. Bei einer Lange von 22 m und H6he von 4 m fiihrt die MaBnahme zu
einer Verringerung von 2 dB(A). Bei Uberschreitungen von 9 dB(A) nach Orientierungswert und 5 dB(A)
nach Grenzwert, ist der Aufwand unverhaltnismaBig grof3 zur Wirkung. FUr eine erhebliche Minderung des
Schallpegels wéaren Schallschutzwéande nach Westen, Norden und Osten erforderlich. Die Errichtung von
Larmschutzwénden in diesem Umfang wird von den Gemeinderaten aus Griinden des Ortsbildes und des
Kosten-Nutzen-Verhaltnisses jedoch ausgeschlossen. Deshalb erfolgte keine zusétzliche Berechnung wei-
terer L&rmschutzwande.

Eine fast vollstédndige Einhausung des Plangebietes mit LArmschutzwénden oder Wallen kann kein stadte-
bauliches Ziel sein. Eine solche Baulichkeit hat eine starke AuBBenwirkung und beeintrachtigt das Erschei-
nungsbild des Ortes und einen harmonischen Ortsrand. Diese Form des Larmschutzes wird auch ausge-
schlossen, weil alle anderen Wohngebaude an den durchfiihrenden StraBen damit benachteiligt wiirden
und ein gleiches Vorgehen gefordert ware.

Im Plangebiet sollen zum aktiven Larmschutz kleinteilige Lésungen gefunden werden und sind alle passi-
ven LarmschutzmaBnahmen auszuschdpfen. So sind hierbei eine geeignete Gebaudeanordnung und ent-
sprechende Grundrissgestaltung in Verbindung mit baulichen SchallschutzmafBnahmen zielfihrende Maf3-
nahmen. Als erforderliche SchallschutzmaBnahmen fir die Wohngeb&ude sind die AuBBenbauteile mit vor-
gegebenem Schallddmmmaf auszubilden.

Beim Aufenthalt im Freien sind innerhalb des Plangebietes unterschiedlich Larmimmissionen zu erwarten,
so dass teilweise aktive MaBnahmen zum Schutz erforderlich und geplant sind.

Eine Untersuchung erfolgte mit einem erganzenden Gutachten im Mai 2019. Die Ergebnisse zeigen, dass
mit Realisierung der Bebauung im Bereich U1 und U2 eine Schirmwirkung entsteht, wodurch Bereiche
ohne schadliche Umwelteinwirkungen infolge von Gerduschen vorhanden sind. Deshalb wird die Einord-
nung der Aufenthaltsbereiche flr beide Bereiche festgesetzt. Zur VergréBerung des geschitzten Aufent-
haltsbereiches im Bereich U1 ist eine LA&rmschutzwand in Verlangerung der Westfassade des Gebaudes
vorzusehen.

Fir den Freiraum im Bereich U3 wird der Immissionsrichtwert von tags 55 dB(A) rechnerisch unterschritten
und eingehalten.

Um Beeintrachtigungen durch Feinstaub und Abgase zu reduzieren, erfolgt eine Heckenpflanzung an der
nérdlichen Gebietsgrenze.
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Andere Beeintréachtigungen sind nicht zu erwarten. Eine ausreichende Besonnungsdauer von Wohnungen
nach DIN 5034-1 wird durch sinnvolle Grundrisse und Fensterdffnungen sichergestellt. Bei Tag- und Nacht-
gleiche werden mindestens 4 Stunden und am 17. Januar mindestens eine Stunde in einem Wohnraum
gewahrleistet sein.

1.8.8 GESCHUTZTER BIOTOP NACH § 30 BNATSCHG

Im vorliegenden Planungsfall ist eine Flache betroffen, auf der sich ein gesetzlich geschitztes Biotop nach
§30 BNatSchG i. V. m § 18 ThirNatG in Form einer Streuobstwiese befindet.

Gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG sind alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder nachhaltigen Stérung des
Biotops fUhren, verboten. Die Ausnahme von diesem Verbot wurde Ende 2018 nach Abstimmungen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde beantragt, die Zustimmung wird mit der Genehmigungsprifung vorliegen.
Um die Beeintrachtigungen auszugleichen, wird auf einer gleichgroBen Ersatzflache in der Gemarkung
Nohra, Flur 2 Flurstlick 197/1 eine Streuobstwiese in gleicher GréBe angelegt. Mit einem Vertrag wird die
Anlage und Pflege Uber 25 Jahre gewahrleistet.

Der Antrag auf Ausnahme gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG i. V. m § 18 ThirNatG wurde von der Unteren
Naturschutzbehdrde am 14.12.2018 positiv beschieden.

1.9 GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN
1.9.1 VORBEMERKUNG

Das Plangebiet stellt gemai § 13 b BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB keinen Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Die auf Grund der Aufstellung/Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten-
den Eingriffe werden in diesem Fall so betrachtet, als wéaren sie bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zul&ssig.

1.9.2 GRUNORDNERISCHE ZIELE

Dennoch werden fiir den Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die der Erhaltung von vorhandenen
Gehodlzen, der Eingrinung des Gebietes und damit zur Aufwertung des Landschaftsbildes dienen. Vorhan-
dene Grlnstrukturen sollen als Lebensraum fir Flederm&use und Vdgel erhalten werden.

Ziele des Umweltschutzes sind die Gesamtheit aller Ziele, die auf eine Sicherung oder Verbesserung des
Zustands der Umwelt ausgerichtet sind. Der oberste Grundsatz fir die Definition von Umweltzielen und
Leitbildern istim § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie im § 1 des Thiringer Naturschutz-
gesetz (ThirNatG) formuliert.

Ziel des Grunordnerischen Konzeptes ist es, den durch das Bauvorhaben verursachten Eingriff mdglichst
gering zu halten und die daraus ergebenden Beeintrachtigungen zu kompensieren.

Boden und Wasserhaushalt

- Der rationale Umgang mit Baugebietsflachen und die Eingriinung des Plangebietes ist wichtiger
Punkt der Planung.

- Minimierung der Flachenversiegelung auf ein Mindestmal.

- Vermeidung von Wasser- und Bodenverunreinigungen im Rahmen der BaumaBnahmen, z.B.
durch Wartung der Baumaschinen.

- Einhaltung der Verbote und Anforderungen des § 10 Thiringer Verordnung tber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen und Uber Fachbetriebe (Thiringer Anlagenverordnung-
TharVAwS).

Klima/ Lufthygiene

- Beschrankung von Versiegelungen auf das notwendige Maf3

- Minderung der Luftverunreinigung wahrend der Bau- und Betriebszeit durch entsprechende War-
tung der Technik

Flora/Fauna/Biologische Vielfalt

- Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen® und die RAS-LG 4 ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen®
sind einzuhalten.
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- Erforderliche Gehdlzfallungen sind auBerhalb der Brutzeit der Végel durchzufihren.
- Erhalt und Erhéhung der Vielfalt an Arten und Biotoptypen durch Pflanzung von heimischen/
standortgerechten Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Pflanzstreifen

Landschaftsbild und Erholung

- Begriinung der nicht Gberbauten Flachen

- Das stadtebauliche Konzept geht von einem harmonischen Einfligen der baulichen Anlagen in
den vorhandenen Siedlungsraum aus.

1.10 PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN

Die Gemeinde Grammetal verflgt Gber keine eigenen Flachen und Standortalternativen im Siedlungsgebiet
des Ortsteils Nohra, auf denen sie Baugrundstiicke anbieten oder erschlieBen kann. Die vorhandenen
Bauliicken und unbebauten Flachen wurden mit dem Ortschaftsrat zusammengetragen und auf Verfiigbar-
keit gepriift. Es handelt es sich um nur wenige freie Flache, die im Einzelfall von den Eigentiimern nicht zur
Verfligung gestellt werden. Siehe Begriindung 1.6.1 und Anlage — Baullickenerfassung (Darstellung auf
Seite 1).

.11 FLACHENBILANZ

absolut in m? Prozent
Flache des raumlichen Geltungsbereiches 4.893 m? 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 3.875 m? 80,7 %
StraBenverkehrsflachen 1.018 m? 19,3 %

.12 AUSWIRKUNG DER PLANUNG
I.12.1 AUSWIRKUNG AUF AUSGEUBTE NUTZUNGEN

Mit dem Planvorhaben wird ein Obstgarten in Anspruch genommen. Auf Grund des Alters der Obstbdume
haben diese keine wirtschaftliche Bedeutung fir den Eigentimer und Nutzer. Fir die benachbarten Nut-
zungen fuhrt das Planvorhaben zu keinen Beeintréchtigungen.

1.12.2 VERKEHR

Mit dem Vorhaben und der neuen Nutzung kommt es zu einer neuen Ein- und Ausfahrten an der Erfurter
StraBB3e. Die ErschlieBung erfolgt als private AnliegerstraBBe. Zur Regelung der Vorfahrt an der BundesstraBe
kommt an der AnliegerstraBe das Verkehrszeichen VZ 205 (Vorfahrt beachten) zum Einsatz.

Die AnliegerstraBe wird im Sinne einer Mischverkehrsflache mit 4,00 m Breite ausgebaut. Zum Gewerbe-
grundstiick im Osten befindet sich ein ca. 2,00 m breiter Griinstreifen in der Verkehrsflache, um die vor-
handen Baume und Stréucher zu erhalten, die einen Sichtschutz darstellen.

Far eine fuBlaufige Anbindung der neuen Wohnbebauung an den Ortskern entsteht ein éffentlicher FuBweg
in Fortsetzung des vorhandenen Weges parallel zur Erfurter Stral3e.

Far eine Reduzierung der Schallimmissionen durch den Stral3enverkehr im Plangebiet ist eine Verschie-
bung des Ortseingangsschildes um 20,00 m westlich von der westlichen Plangebietsecke erforderlich.
Dadurch wird auch eine Verbesserung des Schallschutzes fir die benachbarte Wohnbebauung erreicht.

1.12.3 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist komplett neu zu erschlieBen und der Anschluss mit den Versorgungsunternehmen zu
vereinbaren. Es sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.
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1.12.4 NATUR, LANDSCHAFT, UMWELT

Mit dem Planvorhaben sind gesamtstadtisch betrachtet nur geringe Beeintréachtigungen fir Natur und Land-
schaft zu erwarten. Hierbei sind ein Teilverlust von GroBgriin (Baume) zu erwarten, der von Bedeutung fir
vorkommende geschuitzte Arten ist und der Verlust des gesetzlich geschutzten Biotops ,Streuobstwiese®.
Die genannten Beeintrachtigungen werden durch geeignete Festsetzungen ausgeglichen.

Trotz beabsichtigtem Erhalt zahlreicher Obstbdume mit Umsetzung der Bebauung, geht der Charakter und
schltzenswerte Tatbestand der Streuobstwiese verloren. Deshalb ist ein Ersatz vorgesehen, der innerhalb
der Gemarkung hergestellt wird. Die Ersatzflache von insgesamt von 4.635 m?2 wird durch die Stiftung
Landschaftspark Nohra zur Verfligung gestellt. Damit wird eine neue Streuobstwiese in der Gemarkung
Nohra angelegt und gepflegt.

1.12.5 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Kosten flr Planung und Fachgutachten sowie die weitere ErschlieBungsmaBnahmen werden durch die
GbR ,Feldkiecker, Weimar getragen. Nach Anderung bzw. Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsanlagen
erfolgt die Ubernahme und Widmung durch die Gemeinde Nohra. Uber die Kostentragung gibt es eine
vertragliche Vereinbarung zwischen Gemeinde und der GbR ,Feldkiecker” vom 03.05.2019.

Die vorhandene Streuobstwiese als gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchGi. V. m § 18 Thiir-
NatG steht mit Bescheid der Ausnahmegenehmigung zur Verfligung. Als Ausgleich flr Beeintrachti-
gung/Verlust, wird auf einer gleichgroBen Ersatzflache in der Gemarkung Nohra, Flur 2 Flurstiick 197/1
eine Streuobstwiese angelegt. Die Kosten fiir die Neuanpflanzung und Pflege Gber 25 Jahre werden durch
die GbR ,Feldkiecker”, Weimar getragen.
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Il. Begrindung der textlichen Festsetzungen

1.1 BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
11.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Festsetzung — Nr. 1.1 —1.2

Die mit WA gekennzeichneten Flachen des Geltungsbereiches werden als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt, da dies dem Ziel der Gemeinde Grammetal entspricht. Am Standort soll ein Angebot von Bauplat-
zen entstehen, um benétigten Wohnraum zu schaffen.

Deshalb erfolgt eine Einschrénkung einiger allgemein zuldssigen Nutzungen, die nur noch ausnahmsweise
auf Anfrage der Realisierung zugelassen werden kdnnen. Auf diese Weise ist die Wohnnutzung in Ergén-
zung verschiedener, kleinteiliger Angebote mdglich.

Der Ausschluss allgemein zulassige Nutzungsarten wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften erfolgt, da
diese im ausreichenden MaB im Ort vorhanden und sehr nah erreichbar sind. Diese Nutzungen wirden die
Wohnqualitat der wenigen Grundstiicke starker beeintrachtigen.

Ausnahmen sollen nicht zugelassen werden, da eine gréBtmdgliche Wohnqualitat im Vordergrund steht.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden wegen ihres mdglichen Be-
eintrachtigungspotentials ausgeschlossen.

11.1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Festsetzung — Nr. 2.1

Entsprechend der Nutzung und erforderlichen Flachenanspriiche wird eine entsprechende Uberbauung
der Grundstlicke zugelassen.

Zur Begrenzung der Flachen, die auf den sehr groBen Grundstlicken tberbaut werden kdnnten, wird nicht
die fir das Allgemeine Wohngebiet zulassige Obergrenze gewahlt. Mit der geringeren Grundflachenzahl
wird die Versiegelung von Grund und Boden und damit der Eingriff in den Naturhaushalt reduziert.

Festsetzung — Nr. 2.2

Die festgesetzte Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird als Hochstmal3 festgesetzt, damit die Bebauung
am Ortsrand nicht zu hoch wird, aber auch ein Wohnen auf nur eine Ebene ohne Barrieren méglich ist.

Festsetzung — Nr. 2.3

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen mit einer maximalen Firsthhe hat das Ziel, dass an keinem
der Gebaude hohe Sockel, tberhéhte Geschosse oder Dachaufbauten entstehen. Die Bebauung bleibt
damit am Ortsrand niedrig und zurlickhaltend.

11.1.3 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Festsetzung — Nr. 3.1- 3.2

Zur Umsetzung der gewlinschten Bau- und Raumstruktur werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen umfahren. Zur Ausbildung eines griinen Ortsrandes ist die lberbaubare Grundstlcks-
flache zur ErschlieBungsstraBBe orientiert und hélt einen angemessenen Abstand zum Grundstlicksende.

Die offene Bauweise sichert eine lockere Bebauung am Ortsrand. Mit der Festsetzung von Einzelhdusern
wird erreicht, dass keine flachenméaBig groBen Baukdrper entstehen.

Mit der Festsetzung wird ausgeschlossen, dass Garagen und Stellplatze im Garten errichtet werden. Ziel
ist eine Gartenzone und Griingestaltung zum Ortsrand nach Westen und Siiden.
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11.1.4 ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLAN-
ZUNGEN UND FUR DEREN ERHALTUNG

Festsetzung — Nr. 4.1

Mit der Heckenpflanzung soll der Ortsrand erhalten und gestarkt werden. Die Baum- und Strauchpflanzung
wird zudem den Staub- und Bodeneintrag von den Ackerflachen abhalten und stellt einen Windschutz an
den Grundstlicksgrenzen zur Hauptwindrichtung dar. Zur BundesstraBBe dient die Pflanzung dem Schutz
gegen Feinstaub und Abgase. Nicht zuletzt als Blickschutz sichert der Gehdlzstreifen die Erholungsfunktion
der privaten Garten- und Freiflachen.

Die Wahl der Pflanzen wurde festgelegt, um sicherzustellen, dass einheimische und standorttypische Pflan-
zen verwendet werden.

Fur erforderliche Baumplanzungen wurden Mindestabstédnde von 15 m festgesetzt, um eine arttypische
Kronenentwicklung und die damit verbundenen ékologische Wirkung zu erreichen.

Die Mindestanforderungen an Qualitdt und GréRe sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
halten, um bereits von Beginn an eine gestalterische Aussage treffen zu kénnen und ausreichende Ent-
wicklungschancen der Gehdlze sicher zu stellen.

Festsetzung — Nr. 4.2

Damit die neue Siedlung sich am Ortsrand einfligt und die Anlage der privaten Griinflachen sich an den
dorflichen Obstgarten orientiert, sollen vorhandene Obstbaume erhalten oder neue gepflanzt werden.

11.1.5 FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
Festsetzung — Nr. 5.1

Um eine sichere ErschlieBung mit allen notwendigen Medien zu gewahrleisten, sind private Flachen mit
Fahr- und/oder Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

11.1.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Festsetzung — Nr. 6.1 — 6.4

Um eine Wohnnutzung zu ermdglichen und gesunde Wohnverhéltnisse zu garantieren, missen entspre-
chende SchallschutzmaBnahmen vorgenommen werden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sichern die Ausbildung der AuBenbauteile entsprechend der ange-
gebenen Larmpegelbereiche mit den erforderlichen Schalldamm-Mafen.

Far einen erholsamen und gesunden Aufenthalt im Freien sind flr die Larmpegelbereiche entsprechende
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Die Festsetzung zu Klimaanlagen und Luft-Warmepumpen dienen dem Schutz vor weiteren Larmquellen.

1.2 BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
11.2.1 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Festsetzung —Nr. 1.1 -1.2

Die Bebauung soll die Gebaudetypik des benachbarten Blrogebaudes aufnehmen, die ein zeitgeméBes
Bauen ausdriickt. Damit soll zudem Bezug genommen werden zur nahen Bebauung am nérdlichen Rand
des Ortsteils mit vorhandenem Kindergarten und Schule.

Die Abstimmung von Haupt- und Nebengebaude in Dachform, Material und Farbe soll jedem Anwesen eine
eigene und dennoch zusammengehérende Pragung verleihen.
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11.2.2 GESTALTUNG NICHT UBERBAUBARER FLACHEN

Festsetzung — Nr. 1.2

Mit einer Beschrankung von Versiegelungen und grofB3flachigen gartnerischen Begriinung soll eine Gestal-
tung wie im landlichen Bereich Ublich erreicht werden.

1.3 BEGRUNDUNG DER ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN
11.3.1 VERKEHRSFLACHEN

Festsetzung — Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Mit der Festsetzung soll eine fuBlaufige Anbindung der neuen Wohnbebauung an den alten Ortskern ge-
schaffen werden.

Festsetzung — Private Verkehrsflache

Da die neue AnliegerstraBBe nur fir die neue Bebauung entsteht und keine Bedeutung fir das értliche Ver-
kehrsnetz hat, soll diese in privatem Eigentum der Anlieger sein. Die Herstellung und Instandhaltung wird
privat tragen und entlastet die Gemeinde.

Festsetzung — Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Festsetzung wird gesichert, dass die Ver- und Entsorgungsleitungen in der ErschlieBungsstraB3e
mit Rechten zu Gunsten des Leitungstragers versehen sind. Dazu gehdren auch die Fahrrechte zu Gunsten
der Leitungstrager und Abfallentsorgungstrager.
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