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GEMEINDE HORSEL, Landkreis Gotha/Thiiringen A

Begriindung gem. § 34 (5) BauGB ; e
zur Ergdnzungssatzung Ebenheim Entwurf Dezember 2021

1 Anlass und Zielstellung

Mit der Aufstellung der Erganzungssatzung gemaf § 34 (4) Nr. 3 BauGB will die Gemeinde
Horsel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau zusatzlicher Wohnhauser in ei-
nem eng begrenzten Teilbereich des Ortsteiles Ebenheim schaffen. Der Teilbereich befindet
sich im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich (§ 35 BauGB), schlief3t jedoch unmittelbar an
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Gemal § 34 (5) Nr. 2 und 3 BauGB werden
durch die Erganzungssatzung keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifungf nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVPG) oder nach Anlage 1 des Thuringer Gesetzes uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (ThirUVPG) unterliegen. Zudem liegen keine Anhaltspunkte daflr vor,
dass mit der Satzung eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter verbunden oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

2 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung befindet sich in der Gemarkung Ebenheim.
Ebenheim ist Uber die K 11 erschlossen, wobei die Kreisstralde, innerortlich als Hauptstralie
bzw. Burlaer Stralde bezeichnet, auch Erschliefungsfunktion fur die unmittelbar anliegenden
Grundstucke erflllt. Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung befindet sich im rickwarti-
gen Bereich an einem als Stralle/Wirtschaftsweg ausgebautem Abzweig auf Hohe der Haus-
nummer 27, Uber den auch die benachbarten Sport- und Freizeitflachen erschlossen werden.
Der insgesamt ca. 2.079 m? groRe Geltungsbereich umfasst die in der Flur 1 der Gemarkung
Ebenheim gelegenen Flursticke 4 vollstandig und angrenzende Teile der Flurstucke 5, 6 und
8 sowie Teile des Flurstucks 74/2 in der Flur 5.

3 Planungsvoraussetzungen
3.1 Regionalplan Mittelthtringen 2011

Die Gemeinde Horsel wird im Regionalplan Mitteltharingen im I&ndlichen Raum liegend nicht
als zentraler Ort ausgewiesen. Die Ortsteile Ebenheim, Frottstadt, Horselgau, Laucha, Mech-
terstadt, Teutleben und Weingarten gehéren demnach zum Grundversorgungsbereich der
Stadt Waltershausen. Die Gemeinde Horsel liegt an der west-Ostlich verlaufenden Entwick-
lungsachse von Eisenach tber Gotha nach Erfurt und Weimar. Diese Entwicklungsachse
wird im Sinne der Raumstruktur als von landesweiter Bedeutung eingestuft.

Das Plangebiet selbst liegt gemal der Raumnutzungskarte im Siedlungsbereich Bestand.
Nordlich und westlich grenzt unmittelbar das Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-14 ,Nes-
setal sudwestlich Haina“ an. Sonstige, der Planung entgegenstehende Ausweisungen sind im
Regionalplan nicht enthalten.
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3.2  Flachennutzungsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Horsel (2015) wird der Geltungsbe-
reich der Erganzungssatzung als Grunflache dargestellt. Bei der Weiterbearbeitung des Fla-
chennutzungsplanentwurfes soll der Geltungsbereich entsprechend der vorgesehenen Art
der baulichen Nutzung als Wohnbauflache dargestellt werden.

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan Horsel/Nesse (2002) wird der Geltungsbereich der Erganzungssatzung
als Siedlungsbestand sowie im westlichen Teil als Gewerbeflache dargestellt. Nach dem Ent-
wicklungs- und MaRnahmenkonzept des Landschaftsplanes soll im Bereich des Siedlungsbe-
stands die vorhandene, historisch gewachsene Ortsstruktur erhalten werden; fir die Gewer-
beflache werden keine Mallhahmen beschrieben.

4 Stadtebauliche Situation und aktueller Bestand
4.1  Siedlungsraum und bauliche Pragung

Die Ortslage von Ebenheim ist als StralRendorf vor allem durch landwirtschaftliche Hofstellen
gepragt, die sich entlang der Hauptstral3e aufreihen. Insgesamt stellt sich die Baustruktur in
Ebenheim gleichwohl recht heterogen dar, da neben der traditionellen Fachwerkbauweise
auch eine Reihe moderner Einfamilienhduser im Ort vorhanden sind, die z.T. in Baullicken
zwischen den Hofstellen und/oder als Ersatzbauten errichtet wurden.

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung grenzt unmittelbar an die im Zusammenhang
bebaute Ortslage an und umfasst dysfunktionale, strukturarme Grinflachen ohne besondere
Vegetationsstrukturen zwischen der bebauten Ortslage und den angrenzenden Sport- und
Freizeitflachen im nordwestlich von Ebenheim. Wahrend sich das Flurstlck 8 als Gartenfla-
che eines bebauten Grundstlcks darstellt, handelt es sich bei dem Flurstick 4 um den ehe-
maligen Standort einer landwirtschaftlichen Lagerflache mit Feldscheune, die aufgrund des
zunehmenden Verfalls und den damit verbundenenen Gefahren zur Jahrtausendwende ab-
gebrochen wurde.

Die umgebende Bebauung wird durch ein- bis
- zweigeschossige Wohngebaude mit rickwar-
tig angeordneten Nebengebauden gepragt.
Die Bebauung ist im Wesentlichen stral3enori-
entiert, so dass im rickwartigen Bereich Uber-
wiegend grolRzugig bemessene, dem Land-
schaftsraum zugewandte durchschnittlich
strukturreiche Gartenflachen angeordnet sind.

= e .

Blick von dér Hauptstralie in nérdliche Richtung auf
die Bebauung Hauptstrafte 27 (Flurstiick 8)
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A s L il 1 o || Blick von der Hauptstrale in westliche Richtung auf die
- — aas-= dem Flurstiick 4 stdlich benachbarte Bebauung Bur-
laer Stral3e 1

7 Uberlagerung LK/digitaIes Orthophoto 2020, Mafstab 1: 2.000

4.2  Aktuelle Nutzung und Bestands-Biotoptypen

Die aktuelle Nutzung des Plangebietes wird im westlichen Teil durch seinen derzeit dysfunkti-
onalen Charakter gepragt; eine eindeutige Zuordnung zu einer bestimmten Nutzung ist nicht
moglich. Die Flache wird nicht landwirtschaftlich genutzt. Der 6stliche Teil des Plangebietes
ist Bestandteil des Gartens, der dem Gebaude Hauptstralle 27 rlickwartig zuzuordnen ist.
Das Plangebiet wird in etwa mittig durch einen Wirtschaftsweg gequert, der westlich und
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nordlich um die vorhandene Ortslage herumfihrt. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von der
Sudseite Uber den von der HauptstralRe bzw. der Burlaer Stral’e abzweigenden Bleimuhlen-
weg. Die vorhandene Vegetation stellt sich im westlichen Teil des Gebietes im wesentlichen
als im Zusammenhang mit den benachbarten Sportanlagen gepflegten Scherrasenflachen
dar. Der ostliche Teil des Plangebietes wird als Bestandteil durchschnittlich strukturreicher
Hausgarten klassifiziert. Die Wirtschaftswege werden beiderseits von grasreichen Saumen
wechselnder Breite begleitet. Der unmittelbar nordwestlich benachbarte Landschaftsraum
wird insbesondere Uber die die Sport- und Freizeitflachen einfassenden, teilweise lickigen
Reihen markanter Saulen-Pappeln (Populus nigra ,ltalica,) gepragt.

LLLLLL
4 ruderale Sdume, grasreich

00 Bestandsbaume

s10 Streuobstwiese

9n1 Hausgarten

7412 *

Sportanlage

911 Bestandsbebauung

a21: Wirtschaftsweg, unversiegelt
9216 Wirtschaftsweg, versiegelt
9219 ErschlieBungsstralie

ane Scherrrasen

9320 Sportplatz
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Geltungsbereich
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Bestands-Biotoptypen Oktober 2021, Maf3stab 1: 1.000

5 Erganzungsflachen und Planungskonzept

Die mit dieser Satzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB den im Zusammenhang bebauten Ortstei-
len zuzuordnenden Erganzungsflachen schlielen unmittelbar an die stdlich und 6stlich be-
nachbarte Bebauung an. Die ErschlieBung der Flachen ist uber den von der Hauptstralle
bzw. Burlaer Stral’e abzweigenden Bleimihlenweg gewahrleistet. Die benachbarte Bebau-
ung, die ihrerseits Uber die Hauptstralle bzw. die Burlaer Strale erschlossen wird, bildet so-
mit die bauliche Pragung und damit den Mal3stab im Hinblick auf Art und Mal} der baulichen
Nutzung fur die auf den Erganzungsflachen zuzulassende Bebauung. Dabei handelt es sich
um eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung mit geneigten Satteldachern auf Uberwie-
gend als Hausgarten genutzten Grundsttcken.

Das Plangebiet ist dartber hinaus auch versorgungstechnisch bereits voll erschlossen. Inner-
halb des Bleimuhlenweges sind bis an den Geltungsbereich heran die Leitungen fur die Was-
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serversorgung sowie die Abwasserentsorgung in einer fir den Anschluss des Plangebietes
ausreichenden Dimensionierung vorhanden. Ebenso liegen dort Leitungen fur die Stromver-
sorgung und die Telekommunikation.

eeeeee
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Planung Dezember 2021, Mal3stab 1: 1.000

6 Eingriffsregelung gemal} §§ 14 ff BNatSchG

Gemal § 34 (5) BauGB sind bei Erganzungssatzungen (§ 34 (4) Nr. 3 BauGB) die Regelun-
gen gemal § 1a (2) und (3) BauGB sowie gemal § 9 (1a) BauGB anzuwenden. Dies bedeu-
tet, dass entgegen der sonstigen Verfahrensweise bei der Zulassung von Bebauungen ge-
maf § 34 BauGB davon auszugehen ist, dass mit der Aufstellung einer Erganzungssatzung
zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft zugelassen werden (§§ 14 ff BNatSchG), die
durch die Festsetzung entsprechender MaRnahmen auszugleichen sind. Die Bemessung er-
forderlicher Ausgleichsmalinahmen erfolgt aufgrund der im Geltungsbereich der Erganzungs-
satzung festgesetzten Grundflachenzahl bzw. der zulassigen Versiegelung.

Da es sich bei den im Geltungsbereich der Ergédnzungssatzung vorhandenen Grundstlcken
bzw. bei dem sich durch Eingriffe verandernden Biotoptypen um durchschnittlich strukturrei-
che Hausgarten/Grunflachen handelt, werden entsprechend des Bilanzierungsmodells "Die
Eingriffsregelung in Tharingen" (Thuringer Ministerium fur Landwirtschaft, Naturschutz und
Umwelt (TMLNU) 2005) die Bestands-Biotoptypen mit den Code-Nummern 4711 (grasreiche
Saume), 9111 (Hausgarten als Bestandteil zusammenhangender Wohnflachen in niedriger,
offener Bauweise) sowie 9318 (Scherrasen als Teil der benachbarten Sportanlagen) zugrun-
de gelegt. Diese Biotoptypen werden entsprechend des o0.g. Bilanzierungsmodells mit einer
Bedeutungsstufe von 20 P/m? bewertet. Werden diese Flachen bebaut und durch Zufahrten/
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Zuwege etc. anderweitig versiegelt, sinkt die Bedeutungsstufe der in Anspruch genommenen
Flachen auf 0 P/m?. Die Inanspruchnahme der Flachen fiir eine Umwandlung bzw. die Neu-
anlage eines Hausgartens erfolgt dagegen wertneutral: Hausgarten durchschnittlicher Aus-
préagung weisen ebenfalls eine Bedeutungsstufe von 20 P/m? auf. Dagegen bewirkt die zum
Ausgleich der zulassigen Eingriffe festgesetzte Anpflanzung von 7 Stk. Saulenpappeln (Pop-
ulus nigra ,ltalica‘) im Traufbereich, der perspektivisch mit einer Flache von 40 m? angenom-
men wird, eine Bedeutungsstufe von 30 P/m? und einer Auspragung des 5 m breiten, arten-
reichen, krautigen Saumstreifens in der Planung eine Bedeutungsstufe von 35 P/m?. So wird
ein Wertzuwachs je m? erzielt, der den mit der Inanspruchnahme der Bestands-Biotoptypen
fur Bebauung und Versiegelung verbundenen Wertverlusten entspricht und diesen somit aus-
gleicht.

Die nachfolgende Gegenuberstellung der im Geltungsbereich der Erganzungssatzung vor-
handenen und der aufgrund der Festsetzungen zu erwartenden Biotoptypen entsprechend
des Bilanzierungsmodells ,Die Eingriffsregelung in Thuringen® (Tharinger Ministerium far
Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (TMLNU) 2005) zeigt, dass die aufgrund der Pla-
nung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen der Planung mit einem
geringfiigigen Uberschuss von 338 Punkten kompensiert werden kdnnen.

1. Ermittlung des Wertverlustes im Geltungsbereich
Bedeu-
tungs-
stufen- Flachen-
Bestand Planung differenz | &quivalent
Bedeu- Bedeu-
FlachengroéBe tungs- tungs- | Eingriffs- | Wertverlust/
Nr. in m2 Biotoptyp stufe Biotoptyp stufe | schwere | Aufwertung
B C D E F G=F-D H=BxG
B1 218 grasreiche Saume 20 4.360
(4711)
B2 822 Hausgarten (9111) 20 -16.440
B3 194 Wirts.chaftsweg, 5 970
unversiegelt (9214)
B4 845 Scherrasen (9318) 20 -16.900
P1 12 grasreiche Sdume 20 20 5 500
5 4711) 3
P2 269 arterlreiche, krautige 30 30 8.070
Saume (4732)
Baumreihe (6320),
P3 280 2 Baume & 40 m2 35 35 9.800
P 4 559 Bebauung (9111) 0 0 0
P5 932 Hausgarten (9111) 20 20 18.638
P6 194 Wirts.chaftsweg, 5 5 970
unversiegelt (9214)
Summe Aufwertung im Geltungsbereich 338
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7 Mindestinhalt und sonstige Festsetzungen

Mit dem Geltungsbereich der Satzung werden Grundstlicksflachen festgelegt, die entspre-
chend § 34 BauGB dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzuordnen sind und auf de-
nen Bauvorhaben nach Maligabe des § 34 BauGB zulassig sind. Grundsatzlich kann der Zu-
lassigkeitsmalstab aufgrund der baulichen Pragung aus der sudlich bzw. 6stlich benachbart
vorhandenen Bebauung abgeleitet werden. Zusatzlich werden gemal § 9 (1) BauGB i.V.m. §
34 (5) BauGB einige planungsrechtliche Regelungen getroffen.

Fiur den Bereich der Erganzungssatzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festge-
setzt. Damit soll die Uberbaubarkeit der Grundstiicke und die damit verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft begrenzt und ein durch hohe Grinanteile gepragter Charakter der Fla-
chen gewabhrleistet werden.

Um die aufgrund der Satzung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auszuglei-
chen, wird zudem ein 5 m breiter im Eigentum der Gemeinde befindlicher Streifen westlich
und nordlich des Flurstlcks 4 bereit gestellt, der nicht mehr als Scherrasen gepflegt sondern
zuklnftig nur noch einmal im Jahr gemaht und so als arten- und blatenreicher, krautiger
Saum entwickelt werden soll. Innerhalb dieses Streifens sollen zudem unter Bezugnahme auf
die vorhandenen, die Sportanlagen einfassenden Grof3baume erganzend 7 Stk. Saulenpap-
peln als Hochstamme gepflanzt werden. Neben ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung wer-
den diese Baume aufgrund ihrer grolien Wuchshdhe gerne als Ansitz vor allem von Greifvo-
geln, aber auch von anderen Vogelarten sowie als Jagdhabitat von Fledermausen genutzt.

Die Gemeinde Horsel wird durch vertragliche Vereinbarungen mit den Grundstickseigentu-
mern die erstmalige Herstellung des Saumstreifens und der Baumpflanzung durch diese si-
cherstellen, wahrend die dauerhafte Unterhaltung der Flachen sowie der Baume von der Ge-
meinde Ubernommen wird.

000
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