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Teil B / Textteil 1

1. Textliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO
und der Planzeichenverordnung (PlanZV) werden festgelegt:

1.1 Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1), 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

- ImPlangebiet gelten die Festsetzungen des § 4 BauNVO.

1.2 MaB8 der baulichen Nutzung ( § 9 (1), 1 BauGB; §§16 ff BauNVO),
Festsetzung Hohenlage ( § 9 (2) BauGB)

- Die maximale Traufhohe betragt 4,60 m, als Bezugspunkt gilt die in der
Gebdudemitte liegende natiirliche Gelandeoberflache.

- Die maximale Hohe Oberflidche FuBboden ErdgeschoB betragt 0,80 m als
Bezugspunkt gilt die in der Gebiudemitte liegende natiirliche Geldndeoberflache.

- Die maximale Firsthohe betrdgt 10,00 m, gemessen von der in der Gebaudemitte
liegenden natiirlichen Gelidndeoberflache als Bezugspunkt.

1.3 Bauweise ( § 9 (1), 2 BauGB; § 22 BauNVO; § 4 ThiirBO )

- Bei der festgesetzten offenen Bauweise sind Einzel- und Doppelhduser mit max.
2 WE pro Haus bzw. Doppelhaushalfte zulassig.

1.4 Stellung der Gebiude ( § 9 (1), 2 BauGB; § 1 BauNVO; § 12
ThiirBO )

- 2 Hauptfirstrichtungen sind im Planteil festgesetzt. Untergeordnete Bauwerksteile
und Gebiude sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

1.5 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO; § 9 (1), 4 BauGB

- Nebenanlagen sind nur zulassig innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen.
- Im ausgewiesenen Plangebiet sind Nebenanlagen zur Kleintierhaltung nur zuléssig,
wenn sie nicht der erwerbsmafBigen Kleintierhaltung oder -zucht dienen.

1.6 Stellpliitze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO, § 9 (1), 4
BauGB, §49 ThiirBO

- Garagen, Carports und Stellplétze sind nur zulédssig in den iiberbaubaren Bereichen

1.7 Werbeanlagen (§ 9 (1), BauGB; § 1 BauNVO; §§ 12, 13, 63, 83
ThiirBO)

- Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig und diirfen die Trauthohe
der Gebiude nicht iiberschreiten. Leuchtschilder und Werbung mit wechselndem,
bewegtem und laufendem Licht (Schriftflichen) sind unzuldssig. Das Anbringen
von Werbeanlagen an Geb4udefassaden hat so zu erfolgen, dal3 die Werbeanlagen in
GroBe und Anordnung nicht verunstaltend auf die Fassade wirken.



1.8 Baugrenzen ( § 9 (1), 1,3 u. 10 BauBG; §§ 17 u. 23 BauNVO)

Ausnahmsweise kann die Baugrenze bis zu 1,50 m fiir Erker und Balkone
iberschritten werden, wenn diese gegeniiber dem Hauptgebaude (Wohnhaus, Biiro-
und Geschiftsgebiude etc.) untergeordnete Bauwerksteile darstellen (Lénge dieser
Gebiudeteile darf nicht mehr als 30% v.H. des zugehorigen Hauptgebédudes
betragen).

1.9 Freifliichen/ Griinflichen ( § 9 (1), 10, 24, u. 25 a u. b BauBG/ §§ 1

u. 17 BauNVO, § 9 ThiirBO )

Griinordnerische Festsetzungen in den Grundstiicken bzw. Baugrundstiicken:

Bei zuldssiger Versiegelung von 40% Oberfldche in den Baugrundstiicken sind die
tibrigen 60% als Griinfliche bzw. Gartenfliche anzulegen und zu unterhalten. Die
anzulegenden Griinflichen bzw. Gartenflichen schlieBen generell eine 40 %ige
Baum- und Strauchpflanzung ein (1 anrechenbarer Baum entspricht 20 m?).

Zur Gliederung des Baugebietes ist an den Grenzen zwischen den Baugrundstiicken
eine aufgelockerte Pflanzkulisse aus standortgerechten Geholzen in einer Breite von
insgesamt mindestens 4,00 m anzulegen (je Grundstiick 2,00 m).

Auf den Baugrundstiicken ist pro angefangene 200 m? Grundstiicksfliche mind. 1
hochstimmiger Baum in die Pflanzflache einzuordnen.

Die Anlage und Unterhaltung der verschiedenen GriinordnungsmafBnahmen auf den
Baugrundstiicken, die im Bebauungsplan bzw. im textlichen Teil festgelegt sind,
gehen zu Lasten der jeweiligen Grundstiickseigentimer. Die Bepflanzung der
Ausgleichsfliche (12) mit 12 Baumen ist von Petra Gebhardt im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB zu realisieren. Die obligatorische
Bepflanzung ist in der nach Bauvollendung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.
Die Pflanzungen sind bis spitestens Folgeherbst nach Baufertigstellung als
KompensationsmaBnahme fiir den Eingriff durchzufithren. Die ausgefiihrten
Ausgleichs- u. ErsatzmaBinahmen sind 1 Jahr nach Vollendung der Baumaf3nahme
der unteren Naturschutzbehorde schriftlich mitzuteilen.

Anrechnung von Anpflanzungen:
Anrechenbar sind hochstimmige Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens

10/12 ¢cm und Laubbiume mit einem Stammumfang von 12/14 cm.

BAUME
Ortsrandgestaltung und Innenbereich:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa Schwarzerle ®
Betula pendula Weilbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium

Vogelkirsche ®



Prunus padus Traubenkirsche ®

Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche

Salix alba Silberweide ®
Salix caprea Salweide ®
Salix fragilis Bruchwedse ®
Sorbus aucuparia Eberesche ®
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Ulmus carpinifolis Feldblume

Ulmus glabra Bergulme

Ulmus laevis Flatterulme

Nur im Innenbereich/ Strafe:
Aesculus hippocastanum Rosskastanie

Juglans regia Walnuf3

Salix alba "Tristis" Trauerweide

Sorbus domestica Speierling

Platanus acerifolia Platane

Sorbus trominalis Elsbeere

STRAUCHER

Ortsrandgestaltung und Innenbereich:

Acer campestre Feldahorn

Berberis vulgaris Berberitze

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel ®
Corylus avellana Haselnuf3 ®
Crataegus monogyna Zweigriffeliger Weilldorn

Crataegus oxyacantha Eingriffeliger Weifldorn

Euonymus eurapaeus Pfaffenhiitchen (s,D)
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Loicera nigra Schwarze Heckenkirsche ®
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche (s)
Prunus padus Traubenkirsche (s,9)
Pyrus communis Wildbirne

Rhammnus frangula Faulbaum (s,b)
Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Salix alba Silberweide ®
Salix aurita Ohrweide ®
Salix caprea Salweide ®
Salix cinera Grauweide ®
Salix fragilis Bruchweide ®



Salix pururea Purpurweide

Salix triandra Mandelweide ®
Salix viminalis Korbweide ®
Sambucus nigra Schwarzer Holunder (s,D)
Sambucus racemosa Trauberholunder (s,
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball (s)

Nur im Innenbereich:

Buddleica alternifolia Schmetterlingsstrauch,
(Sommerflieder)

Buxus sempervirens Buchsbaum

Syringa vulgaris Gemeiner Flieder

Kletter- und Rankegehélze:

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe

Hedera helix Gemeiner Efeu (s)

Lonicera caprifolium Jeldngerjelieber

Lonicera Wald-Geif3blatt (s)
periclymenocissus

Parthenocissus Wilder Wein
engelmanni

Standorthinweise:

(s) auch fiir schattige Standorte geeignet
(0 auch fiir feuchte Standorte geeignet.

- Straucher und Heister: Die Strauchpflanzung sind in Gruppen von 8 - 10 Pflanzen
einer Art je Gruppe zu pflanzen. Der Pflanzstand betrdgt 1 m. Die Strducher und
Heister sollen eine Hohe von 0,60 m und mehr haben.

1.10 Einfriedung ( § 9 (1), 1,2,11,24 und 25 a BauGB; §§ 10,12 62 u. 63
ThiirBO )

- Als Abgrenzung der Baugrundstiicke voneinander sowie zur StraBenverkehrsfléche
sollen Hecken nicht hoher als 2,00 m zur Anwendung kommen.
- Eine Kombination von Zaun in Hohe von 1,20 m und Hecke ist statthaft.

1.11 Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur
Herstellung der erforderlichen Strafenkorper ( § 9 (1), 26 BauGB )
sowie Vorkehrung zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen ( § 9 (1), 24 BauGB)

- Die fiir die Herstellung der StraBenbaukorper und Bordanlagen erforderlichen
Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf privaten Bauflachen zu dulden.



2. HINWEISE

2.1 Vorhandene, festgelegte Schutzgebiete

- Die vollstindige Lage des Plangebietes befindet sich in der TWSZ III. Bei Anlagen
zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen in diesen Schutzgebieten gelten die
Verbote und Anforderungen gemiB § 10 Thiiringer Verordnung iiber Anlagen zum
Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen und uber die Fachbetriebe (Thiiringer
Anlagenverordnung — ThiirVAwS) vom 25.07.95 (GVBI. S. 261), geindert durch
Erste Verordnung zur Anderung der Thiiringer Anlagenverordnung vom 08.02.99
(GVBI. S. 445).

2.2 Ver- und Entsorgungseinrichtungen ( §9 (1) 12, 13, 14, BauGB, §§
40 -42 ThiirBO )

- Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen werden gemill Forderung der
zustdndigen Trager realisiert.

- Die Moglichkeit der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitédt ist durch Herstellen
weiterer Hausanschliisse an das vorhandene Energienetz der Gemeinde Silberhausen
gegeben. Die Versorgung mit Elektroenergie hat uber Erdkabel zu erfolgen.
Anschlussantriage od. Bedarfsanmeldungen sind als Voraussetzung zur Verlegung
von Stromversorgungsleitungen im Baugebiet durch Bauwerber bzw. zugelassene
Elektrofirmen anzumelden u. mit parzellierten Lageplénen, in denen die Kennzeichnung
des Hausanschlussraumes im Grundriss vorgenommen ist, zu ergénzen.

- Das Baugebiet wird an die bestehende zentrale Trinkwasserversorgung der
Gemeinde Silberhausen angeschlossen.

- Die anfallenden Abwisser sind der Verbandsklaranlage des
Abwasserzweckverbandes ,, WAZ/WAE® in Horsmar zu zufithren.

- Das Regenwasser ist in den nordlichen , Tiefentalgraben einzuleiten, vorrangig ist
zu priifen in wieweit eine Versickerung bzw. eine Riickhaltung in Zisternen moglich
ist.

2.3 Bodendenkmale ( § 16 ThDSchG; § 1 (5), S BauGB)

- Bei Zufallsfunden nach § 16 ThDSchG wihrend der Ausfithrung der Erdarbeiten ist
das Thirringische Landesamt fur Archdologie in Weimar, als zustindige
Denkmalfachbehorde unverziiglich zu verstédndigen. Die Bauherren bzw. die von
den Bauherren Beaufiragten haben im Zuge der einzelnen BaumaBnahmen eine
Erlaubnis entsprechend § 13 des Thiiringer Denkmalschutzgesetzes einzuholen.
Nach § 7, Abs. 4 ThDSchG gilt der Grundsatz, dass der Trager der Mafnahme als
Verursacher von eventuell notwendigen Eingriffen die dabei entstehenden Kosten
zu tragen hat.



2.4 Altlastverdachtsflichen nach § 9 (5) BauGB

- Wenn bei Planungen weitere Verdachtsmomente einer Beeintrachtigung von
Schutzgebieten bestehen durch schadstoffkontaminierte Medien, so sind diese
sofort bei der zustindigen Behorde anzuzeigen zur Aufnahme in die
Verdachtsflichendatei.

2.5 Umgang mit unbelastetem Erdaushub ( §1 (5), 7 BauGB)

- Unbelasteter Erdaushub soll verwertet werden, so dass bereits im Vorfeld der
Planung Moglichkeiten in Betracht zu ziehen sind, durch die ein Anfall von
unbelastetem Material minimiert wird bzw. eine sinnvolle Verwertung
gewihrleistet ist (zB. flir den Bau von Immissionsschutzwillen, fir
Gartengestaltung, MaBBnahmen des Landschaftsbaues, Bodenmodellierungen).

2.6 Sonstige Hinweise ( §9 (1), 12, 13, 14 u. 16 BauGB; §1 (10)
BauNVO)

- Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstréger zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so durchzufiihren, dass
keine Gefihrdung der Versorgungsleitungen entsteht (Hinweis auf die DIN 1998).

- Die Entsorgung samtlicher Abfille im Rahmen der Bauausfiihrung hat gemédf der
geltenden Rechtsvorschrift zu erfolgen.

- Samtliche ErschlieBungsleistungen inklusive Strae/Gehweg und die Herstellung
der 6ffentlichen Griinflichen mit gebotenen Anpflanzungen werden im Rahmen
eines stiddtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB von Petra Gebhardt realisiert.



3. Textliche Erlduterung

3.1 Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs. 1 BauGB )

- Der Gemeinderat Silberhausen hat in der Ratssitzung am 20.08.2002 (Beschluss-
Nr.. 30/8/02) die Aufstellung und Auslegung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Baugebiet , Beberstedter StraBe“ zur Einbeziehung einzelner
Grundstiicke im AuBenbereich (§ 35 BauGB) als Wohnungsbauland aufgrund des
§ 12 BauGB beschlossen fiir den Ort Silberhausen. Grundlage hierfir ist § 2
BauGB. Auf der Grundlage der Empfehlung des  Thiiringer
Landesverwaltungsamtes mit Schreiben vom 05.11.02 und der Besprechung vom
02.12.02 werden die Planunterlagen erneut mit Anderungen und Erganzungen bzw.
z. T. beriicksichtigten Hinweisen der bereits beteiligten TOB in Form dieses
Entwurfes als B-Plan Nr. 1 ,Beberstedter StraBe“ ohne die Grundlage eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ausgelegt. Betroffene TOB werden erneut
beteiligt.

3.2 Planungsanlass und Planungsziele ( §§ 1 u. 8 BauGB)

- Die Gemeinde Silberhausen verfiigt z. Zeit tiber keinen wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Deshalb ist der Bebauungsplan , Beberstedter StraBe” ein vorzeitiger
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB.

- Die Gemeinde Silberhausen beabsichtigt durch diesen Bebauungsplan, Bauland fiir
Wohngebiude neu auszuweisen. Damit soll der dringenden Nachfrage, nach
Bauplitzen in Silberhausen Rechnung getragen werden.

- Dieser Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde Silberhausen nicht entgegen.

- Bisher liegt fiir den Ort Silberhausen auch noch kein Bebauungsplan vor, andere
Standorte konnten und konnen aus diversen Griinden (s. Rahmenplan) nicht beplant
werden

- Der geplante Bebauungsplan , Beberstedter Strale” mit einer Flachengrofe von ca.
1 ha ist als die Entwicklungsfliche der Gemeinde anzusehen, die mittelfristig zur
Deckung des Bedarfs an Bauland zur Verfligung steht. Weitere
Flachenausweisungen zur Entwicklung von Bauland werden im Gemeindegebiet
von Silberhausen im betreffenden Zeitraum nicht vorgenommen. Deshalb wird vom
Gemeinderat ein Beschluss mit o. g. Inhalt verabschiedet.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Silberhausen ist seit 1990 riickldufig.

Dies resultiert aus dem Geburtenriickgang, aus Abwanderung wegen Lehre und Arbeit,
und aus Umzug wegen Neubau von Eigenheimen in anderen ausgewiesenen
Bebauungsgebieten (Leinefelde, Dingelstédt, Zella, Hiipstedt usw.). Bauwillige
Einwohner sind abgewandert, da zur Zeit in Silberhausen kein Bauland zur Verfligung
steht.

Seit 1991 versucht die Gemeinde Silberhausen, ein Bebauungsplan aufzustellen. Dies
scheiterte bis jetzt an der Bereitschaft der Eigentiimer ihre Grundstiicke zur Verfiigung
zu stellen, bzw. am fehlenden Abwasseranschluss.

Mittelfristig beabsichtigt die Gemeinde nur Bauland in dem o. g. Baugebiet
auszuweisen.



Weiterhin ist baurechtlich eine Liickenbebauung entlang der Bahnhofstrae moglich,
die Eigenttimer sind jedoch nicht bereit ihre Grundstiicke zu verkaufen (s. Rahmenplan
Nr. 4).

Die Gemeinde wiirde weiterhin eine eventuelle Bebauung der Flurstiicke 85/2, 85/3 und
85/4 befiirworten (Stra3e ,,Hinter den Hofen“ in nérdlicher Richtung) (s. Rahmenplan
Nr. 3). Die Eigentiimer Frau Birgit Schneider, geb. Meinhardt; Frau Bettina Kaufmann,
geb. Meinhardt; und Frau Nicola Hentrich, geb. Meinhardt alle wohnhaft in Dingelstédt,
stammen aus Silberhausen. Eine mogliche Bebauung scheitert zur Zeit am fehlenden
Kanalanschluss und an der fehlenden Verkaufsbereitschaft. Die Eigentiimerinnen
mochten die Grundstiicke fur Eigenbedarf zuriickhalten.

In der Stral3e ,,Hinter den Hofen® in siidlicher Richtung ist eine Bebauung derzeit nicht
moglich, weil dieses Gebiet zum AuBenbereich zéhlt und dort nur mit einer
Abrundungssatzung (oder Bebauungsplan) eine Bebauung moglich ist (s. Rahmenplan
Nr. 2). Der Bebauungsplan hierfiir wiirde wegen Fehlen des Kanals scheitern. (siehe
Auskunft zur Bebaubarkeit des Grundstiickes Flur 6, Flurstiick 225 der Familie Werner)

In diesem Jahr wird in Silberhausen der Abwasserkanal in der Beberstedter StraBe (vom
Anger bis zum Friedhof), in der Johann-Sebastian-Bach-Stra3e und in der
Bahnhofstrafle (vom Anger bis zum Abzweig Dingelstadter Strafle) verlegt.

Nach Aussagen von Herrn Kaufhold, Leiter der Wasserver- und Abwasserentsorgungs-
gesellschaft mbH in Heiligenstadt, ist in den nichsten 5 bis 10 Jahren nicht mit einer
weiteren Kanalverlegung in Silberhausen zu rechnen, so dass eine Bebauung auch in der
Dingelstédter Stral3e nicht moéglich ist (s. Rahmenplan Nr. 1).

Die Bebauung in der Beberstedter Stral3e ist auBer auf dem Gelénde des geplanten
Bebauungsplanes wegen fehlender Verkaufsbereitschaft nicht moglich (s. Rahmenplan
Nr. 5).

An der Miihlhduser StraB3e ist eine Bebauung wegen Trinkwasserschutzzone II nicht
moglich (s. Rahmenplan Nr. 6).

Innerhalb des Ortskernes gibt es noch 1 Bauplatz fiir den Eigenbedarf des Eigentiimers
und 2 zu verkaufende bebaute Grundstiicke. Das eine bebaute Grundstiick wird von
einem Makler verwaltet, der Summen fordert, die fiir GroBstddte angemessen sind. Das
andere bebaute Grundstiick mochte der Grundstiicksnachbar erwerben. Er will die
marode Bausubstanz abbrechen und die Flache begriinen. Er steht schon in
Verkaufsverhandlungen.

Neu gebaute Eigenheime entstanden seit 1990 bzw. entstehen:
- inder Beberstedter StraBe (Jirgen Hoffmann, Wilhelmine Spitzenberg),
- in der Muhlhauser Straf3e (Bruno Lange, Peter Bochnig,
Ingo Fritsch, Rolf Konig) und
- in der Bahnhofstrafle (Jorg Ruwisch, Wilfried Hartmann, Frank Herwig,
Ekkehard Graf).
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Folgende Silberhduser Familien wollen in dem geplanten Bebauungsgebiet in
Silberhausen bauen (mindestens ein Ehepartner stammt aus Silberhausen):

- Familie Dietmar Gebhardt

- Familie Uwe Gebhardt

- Familie Guido Hesse

- Familie Thomas Windolph

- Familie Uwe Gruska

- Familie Stefan Klose

- Markus Spitzenberg

Silberhausen ist ein Haufendorf. Durch die Bebauung der Aus- bzw. EinfallstraBen

entstand die Form einer Krake. Durch die Realisierung des geplanten Bebauungsplanes

und der Bebauung der Flidchen bis zur Stra3e ,,Hinter den Hofen“ wird die vorhandene

Bebauung abgerundet. So schétzt das auch die Untere Naturschutzbehorde Landkreis

Eichsfeld ein (siehe Stellungnahme zum Bebauungsplan der Gemeinde Silberhausen).

3.3 Einfiigung in die Gesamtplanung ( §§ 1 u. 8 BauGB)

- Durch die geplanten Wohngebdude wird teilweise eine Liicke zwischen Ortslage
und vorhandener Bebauung in der ., Beberstedter Strale” geschlossen, die Bebauung
wird in angepasster festgelegter Bauweise verdichtet. Eine unangemessene
Zersiedelung soll damit verhindert werden. Der Bereich wird durch die
geographische Lage und auf natiirliche Weise bestimmt — begrenzt durch den
nordlichen Graben (Flurstiick 345 und die vorhandene Bebauung ostlich in
Richtung Beberstedt. Westlich in Richtung Ortslage konnte langfristig , die
restliche Liicke bis zur StraBe ,Hinter den Hofen“ iiber einen weiteren

Bebauungsplan geschlossen werden. Dies ist jedoch mittelfristig nicht geplant.
- Der Bebauungsplan entspricht den Entwicklungsabsichten der Gemeinde.

- Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. Art und MaB3 der baulichen
Nutzung) sollen negative Auswirkungen auf das vorhandene Landschaftsbild

ausgeschlossen werden

3.4 Beschreibung des Plangebietes ( §9 (1) u. (7) BauGB )

3.4.1 Lage und Grofie des Plangebietes

- Das Baugebiet stellt eine Bebauungsverdichtung von Wohnhdusern zwischen
Wohngebiuden nordostlich der ,Beberstedter Strae“ und der Ortslage

(,,Beberstedter StraBBe®, Stra3e ,,Hinter den Hofen“) Silberhausen dar.

- Die GesamtgroBe des ausgewiesenen Plangebietes, bestehend aus den Flurstiicken

80/2, 81, 82, 797/83, 798/83, 799/83 und 800/83 betragt 1,0515 ha.
- Die Flachen sind Privateigentum.
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Bisherige Nutzung des Plangebietes:

- Flur 2, Flurstiicke: 80/2, 81, 82, 797/83, 798/83, 799/83 und 800/83
privates Garten- bzw. Ackerland
Eigentiimer: Petra Gebhardt
Johann-Sebastian-Bach-Straf3e 14
37351 Silberhausen

3.5 Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§9 (7) BauGB)

- Das Plangebiet wird begrenzt im Siiden durch die ,,Beberstedter Strale®, im Norden
vom Graben Flurstick 345, im Siidosten vom Eigenheimgrundstiick Manfred
Franke Beberstedter Str. 33¢ in 37351 Silberhausen der Flurstiicke 80/1, 79/1 sowie
dem Acker- bzw. Gartenland Wilhelmine Spitzenberg Mihlenstr. 6 in 37351
Silberhausen Flurstiick 79/2 und im Nordwesten von dem Acker- bzw. Gartenland
Bettina Kaufmann Geschwister-Scholl-Str. 36 in 37351 Dingelstadt Flurstiick 85/3
sowie Nicola Meinhardt Waldstr. 2 in 37351 Dingelstadt Flurstiick 85/4.

- Der Geltungsbereich des B-Planes erstreckt sich auf die Grundstiicksflichen fir
folgende Flur/ Flurstiicke in der Gemarkung Silberhausen.

Flur 17 Flurstiick - Nr. Fliche gesamt
in m?

80/2 ' 2.036

81 1.744

82 798

797/83 1.440

798/83 1.300

799/83 1.510

800/83 1.660
Gesamtgrofie: 10.488
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3.6 Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Abs. (1) 1
u. 2 BauGB)
3.6.1 Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1), 1 BauGB/ §§ 1-15
BauNVO)

- Zulassig fur die ausgewiesenen iberbaubaren Grundstiicksflichen sind
Wohngebaude und Nebenanlagen.

- GemiB § 13 BauNVO sind in den Wohngebduden Raume fiir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher
Art ausiiben zulédssig

- Es gelten folgende schalltechnische Orientierungswerte:
tags: 55dB
nachts: 45 dB

3.6.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1), 1 BauGB /
§§ 16 ff BauNVO ), Festsetzung Hohenlage (§ 9 (2) BauGB)

- Als zulassiges MaB der baulichen Nutzung werden die im Bebauungsplan
vorgegebenen und in Anlehnung an §17 BauNVO ermittelten Werte als
Hochstwerte im Rahmen der tiberbaubaren Flichen und unter Beachtung der
aktuellen LBO festgesetzt.

'~ Die Festlegung der GRZ (Grundflichenzahl) mit 0,4 ist als Hochstwert anzusehen.
Sie entspricht der vorhandenen GRZ in der angrenzenden Wohnbaufldche und trégt
der vorhandenen Baustruktur in den Ortsrandbereichen und der Ortsgestalt
Rechnung. Durch die relativ geringe Grundflichenzahl kann die erforderliche
Durchgriinung des neuen Baugebiets besser realisiert werden (textliche
Festsetzungen unter Pkt. 19 zu den zu bepflanzenden nicht iberbauten
Grundstiicksflachen).

- Die Festsetzung der Hohenlage verhindert die wesentliche Verdnderung des
duBeren Erscheinungsbildes in Anlehnung an die vorhandene Bebauung. Als
Hohenbezugspunkt gilt die jeweils in der Gebaudemitte liegende naturliche
Geliandehohe fiir die maximal zuldssigen Trauf-, Erdgeschoss- und Firsthohen.

3.6.3 Bauweise (§ 9 (1), 2 BauGB / § 22 BauNVO, § 4 ThiirBO )

Bauweise:  Einzel- und Doppelhausbebauung (§22 Abs. 2 BauNVO)
Dachneigung: 36° - 55°
Dachform:  Sattel- und Walmdach

- Im ausgewiesenen Baugebiet wird eine offene Bauweise mit seitlichen
Grenzabstinden festgesetzt, die maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw.

Doppelhaushilfte zulasst.

- Die Errichtung der baulichen Anlagen hat unter Beachtung der aktuellen
Landesbauordnung und des § 15 BauNVO zu erfolgen.
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3.7 Stellung der Gebiude (§9 (1), 2 BauGB, §1 BauNVO, §12
ThiirBO) o

- Die 2 zulissigen Hauptfirstrichtungen werden parallel und rechtwinklig zu den
derzeitigen langsseitigen Flustiicksgrenzen des Baugebietes festgesetzt.

3.8 Verkehrsflichen, Stellpliitze, Garagen (§9 Abs. (1) 4 u. 11
BauGB/ §12 BauNVO, §49 ThiirBO)

- Die StraBen- und Wegefithrung der PlanstraBe (Grundstiicksnummer 15 mit 657
m?) ergibt sich aus den geplanten Baugrundstiicken, eine Ausfahrt zur Beberstedter
StraBe ist geplant. Die Beberstedter StraBe wird durch den Bebauungsplan nicht
verdndert.

- Esist je eine Zufahrt zu den Grundstiicken von der Planstrafle vorgesehen.

- Stellplitze und Garagen sind nur fiir den durch die Nutzung verursachten Bedarf bis
zu einem Eigengewicht von max. 3,5t zuldssig.

3.9 Griinflichen (§9 (1), 10, 15, 25 a. u. BauGB, §9 ThiirBO)
3.9.1 Offentliche Griinflichen

- Offentliche  nutzbare  Grinflichen sind im  Geltungsbereich - die
Grundsticksnummern 12 bis 14 mit insgesamt 2.842 m?.

3.9.2 Private Griinfliche

- Die privaten Griinflichen sind den Bauflichen 1-11 zugeordnet. Es gelten die
griinordnerischen Festsetzungen unter Pkt. 1.9.

3.9.3 Empfehlungen zur Begriinung

Fur die einzuordnenden baulichen Anlagen im Plangebiet wird eine Dach- und
Fassadenbegriinung empfohlen. Folgende Funktionen werden dadurch erfullt:

o Temperaturausgleichende, feuchtigkeitsregulierende und staubbindende
Wirkung,

Verbesserung und Stabilisierung des Mesoklimas,

Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse,

Reinigung des Niederschlagswassers durch Filterwirkung,

Schutz der Fassade vor Witterungsschiden,

Verbesserung des Kleinklimas.
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4. Tabellarische Ubersicht iiber die notwendige Neuordnung

(Teilungsvermessung) der Flurstiicke im Plangebiet

Betroffenes Flurstiick Flur Neuordnung
Erforderlich
80/2 2 ja
81 2 ja
82 2 ja
797/83 2 ja
798/83 2 ja
799/83 2 ja
800/83 2 ja

5. Abwigung
Abwiigung offentlicher und privater Belange (§§ 3 u. 4 BauGB )

- Die betroffenen Grundstiicke sind Privateigentum. Petra Gebhardt ist Eigentiimerin
aller Grundstiicke im Geltungsbereich , Flur 2, Gemarkung Silberhausen.

- Die Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange erfolgt gemaB §4 BauGB. Die
Biirgerbeteiligung wird gemiB 3§ BauGB vorgesehen. Die eingegangenen
Bedenken und Anregungen werden durch den Gemeinderat gepriift und
abgewogen, und die Entscheidung wird den Beteiligten bzw. Betroffenen schriftlich
mitgeteilt.

- ImPlangebiet gelten Einschrinkungen geméB der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, um Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belistigungen fiir die Bewohner des Plangebietes sowie in den angrenzenden
Wohnbauflachen zu vermeiden (Textliche Festsetzung Pkt. 1).

- Mit der im Plangebiet angegebenen Art und dem MaB der baulichen Nutzung sowie
der Bauweise wird der Umgebungsbebauung, Gelidndetopografie und Ortsgestalt
Rechnung getragen und die mit der Bebauung verbundene Oberflichenversiegelung
auf ein MindestmaB reduziert.

- Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages zum B-Plan an die neuen Bediirfnisse angepasst.
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6.  Auswirkungen des B-Planes (§9 (8) BauGB)
6.1 Auswirkung auf die stidtebauliche Struktur und Gestalt
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

- Fur das Plangebiet wird die Nutzung fiir bis zu 11 Wohngebaude festgesetzt. Um
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fiir die Bewohner dieses
Gebietes und der angrenzenden Wohnbereiche zu vermeiden wurden die textliche
Festsetzungen unter Pkt.1 bestimmt.

- Fir die Gestaltung des Ubergangsbereiches zur freien Natur erweist sich die
Festsetzung der Wohngebaude positiv, weil das Erscheinungsbild der einzeln
stehenden Gebiude (Einzel- oder Doppelhduser) in der Beberstedter Strae als
Siedlungsgebiet damit geschlossen wird. Wohngebiete werden stark geprégt durch
die Gestaltungsqualitit der StraBen, Freirdume, Grundstiickszuschnitte, Dichte der
Bebauung, Gartengestaltung und Architektur. So vielfaltig das Zusammentreffen
dieser Merkmale ist, so groB ist auch die Bandbreite moglicher Siedlungsbilder. Die
planerische Aufgabe liegt darin, aus dem ortsspezifischen Merkmal eine homogene
Gesamtgestaltung zu entwickeln, die dem eichsfeldtypischen Charakter entspricht.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

- Im Bebauungsplan werden fiir das Plangebiet geméB §17 BauNVO Grenzen fiir das
Maf der baulichen Nutzung festgeschrieben. Mit der Festlegung der max. GRZ
(Grundflichenzahl) von 0,4 und der Festlegung der max. Traufhéhen von 4,60 m,
Hohe FuBboden ErdgeschoB von max. 0,80 m und max. Firsthohe von 10,00 m,
gemessen von der in der Gebdudemitte liegenden natiirlichen Geldndeoberflache als
Bezugspunkt wird Riicksicht auf die vorhandene angrenzende Baustruktur und
Ortgestalt genommen. Diese Werte sind als Obergrenze anzusehen.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sind erfullt
(ausreichende Freifldche), und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
verringert, da die Baustruktur ausreichende Schneisen fiir den kleinklimatischen
Luftaustausch offen lésst.

6.1.3 Bauweise, Bauform, gestalterische Festsetzungen
- Im ausgewiesenen Baugebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

- Haus, Freiraum und Straf3en stehen gestalterisch in direkter Beziehung. Die
Architektur des Hauses wirkt somit voll in das Gesamtbild von Ubergangszone mit
Strallenraum.

- Die Neubauten haben in der Gliederung, der Proportion und dem Rhythmus den
vorhandenen Gebdudestrukturen des Ortes zu entsprechen. Damit soll erreicht
werden, dass sich die Neubebauung an den wesentlichen Gestaltungselementen der
vorhandenen Anschlussbebauung orientiert. Insbesondere lange, ungegliederte
Fassaden sind zu vermeiden.

- Fur Dacheindeckungen sind ortstibliche Materialien zu verwenden.
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6.2 Auswirkungen auf die Umweltverhiltnisse

6.2.1 Durchgriinung, Pflanzgebot

- Um eine starke Durchgriinung des Plangebietes und die damit verbundene Wirkung
einer Staubfilterung, Reduktion der Aufheizung etc. zu erzielen, wurden fiir die
nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen Pflanzgebote erlassen. Aufgrund des
vorgesehenen Pflanzgebotes im Plangebiet ist eine Verbesserung des
Landschaftsbildes absehbar. Die beabsichtigten PflanzmafBnahmen inklusive der
offentlichen Griinflichen dienen weiterhin der optischen Gliederung des
Plangebietes und als AusgleichsmaBinahme zur Wiederherstellung des
urspriinglichen Boitopwertes im Geltungsbereich des B-Planes.

- Es wurden Bereiche ausgewiesen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind
(nicht iiberbaubare Bereiche). Diese Bereiche sind gemal der textlichen
Festsetzungen (textliche Festsetzungen Pkt. 1.9) mit einheimischen,
standortgerechten Laubgeholzen in Verantwortung der jeweiligen Bauherrschaften
der Wohngebaude zu bepflanzen und zu begriinen (Bereiche mit aufgelockerter
Bepflanzung).

- Zur Abgrenzung der Wohnungsbaustandorte von der angrenzenden offenen Flur in
nordwestlicher, nordlicher und siiddstlicher Richtung sind Pflanzstreifen mit
mindesten 2,00 m Breite je Baugrundstiick vorgesehen (aufgelockerte
Bepflanzung).

- Das Pflanzgebot fiir die geplanten 6ffentlichen Griinflachen ist in Verantwortung
der jetzigen Eigentiimerin Petra Gebhardt zu erfiillen, was mit dem stédtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB mit der Gemeinde Silberhausen zu regeln ist.

6.2.2 Luftaustausch

- DasPlangebiet liegt nordwestlich des Ortskerngebietes von Silberhausen. Die
Hauptwindrichtung ist West. Die Frischluftzufuhr zum Ortskern wird demzufolge
nicht beeintrachtigt. Aufgrund der vorgesehenen Beschréankung der Hohe der
baulichen Anlagen im Plangebiet wird die Bildung von schadlichen Luftwirbeln
infolge der Bebauung des Plangebietes ausgeschlossen.

6.2.3 Oberflichenversiegelung

- Die Bebauung des Plangebietes mit Wohngebduden ist nur innerhalb der
ausgewiesenen Baugrenzen zuldssig. Durch die angegebenen GRZ
(Grundflichenzahl) von 0,4 wird einer weiteren Versiegelung des Bodens
entgegengewirkt.

6.2.4 Wasserhaushalt
- Ein Einfluss auf den Wasserhaushalt im Umfeld lasst sich durch die kiinftige
Nutzung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erkennen. Durch eine

weitestgehende Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser auf den
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Baugrundstiicken, die Verwendung wasserdurchlissiger Oberflachenmaterialien
und eine Minimierung der GRZ wird der natiirliche Wasseraustausch aufrecht
erhalten.

6.3 Auswirkung auf die Verkehrsverhiltnisse

- Verkehrstechnisch wird das Plangebiet durch die geplante Anliegerstral3e
(Sackgasse) im Rahmen des Hauptwegenetzes der Gemeinde Silberhausen an die
Beberstedter StraBe mit einer Ausfahrt angebunden.

- Fur die Beberstedter StraBe und die Ortsdurchfahrt wird nur eine Mehrbelastung
infolge des anfallenden Anliegerverkehrs durch die geplanten 11 Wohngebéude
entstehen. Fiir die Wohnbevolkerung in diesen Bereichen stellt das keine
unzumutbare Beeintrachtigung dar. Mit einer Beeintrachtigung der ortlichen
Verkehrsverhaltnisse ist vorlaufig nicht zu rechnen.

6.4 Auswirkung auf das Arbeitsplatzangebot

- Die Ausweisung der bis zu 11 Wohngebiude hat kaum Auswirkung auf das
Arbeitsplatzangebot, selbst bei Einordnung von Réumen fur freiberuflich Tatige
oder gleichartige Gewerbetreibende.

7 Planverwirklichung

- Die Beteiligung der Biirger, der Trager offentlichen Belange sowie die offentliche
Auslegung erfolgen gemiB § 2a, §§3 u.4 BauGB.

- Die Gemeinde beabsichtigt den Bebauungsplan Nr. 1“Beberstedter Strasse geméal
§ 10 BauGB zu beschlieBen.

- Die ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes werden im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB zwischen der Eigentiimerin der
Grundstiicke des Plangebietes und der Gemeinde Silberhausen gesichert.

- MabBgeblich fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist die Anpassung der
vorhandenen technische Infrastruktur an die im B-Plan vorgegebene
Bebauungsstruktur.
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Textteil 2

GRUNORDNUNGSPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN

8. Griinordnungsplan

Griinordnungsplanerisches Konzept

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Beberstedter Strale” stellt das
griinordnerische Konzept fiir den Geltungsbereich dar.

Zur Sicherung der Funktion des Geltungsbereiches fiir den Klimaschutz und den
Bodenhaushalt wird angestrebt, dass ein moglichst hoher Anteil des dargestellten
Geltungsbereiches als unversiegelte Vegetation mir allen positiven Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und den Biotop- und Artenschutz erhalten bleiben soll.

Die vorgesehene intensive Durchgriinung und Anpflanzung des Plangebietes dient
daneben auch der Eingliederung in das Landschaftsbild.

Ziel der Grinordnungsplanung ist:

Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie der
Landschaftspflege,

Gestaltung des Orts- Landschaftsbildes,

Erhaltung und Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen, insbesondere des
Wassers, des Bodens, des Klimas und der Luft,

Beriicksichtigung der natiirlichen Gegebenheiten,

Entwicklung der Landschaft und deren ErschlieBung als Erholungsraum.

Aufgabe des Griinordnungsplanes ist die Erfassung, Bewertung und Darstellung der
vorhandenen Situation sowie der zu erwartenden Beeintrachtigung und
Verinderung. Weiterhin werden Vorschlige zur Verminderung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft unterbreitet, z.B. durch:

textliche Festsetzungen fiir die landschaftliche Einbindung,
standortbezogene Pflanzgebote,

Kennzeichnung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen,
Festlegung zu verwendender Materialien,

Dach- und Wandbegriindungen,

Verwendung von Heizmedien,

Umgang mit Oberflachen- und Niederschlagswasser,
Empfehlung zur Anpflanzung von Geholzen.

Schwerpunkt der Planung ist die Wiederherstellung des Biotopwertes des
Plangebietes vor dem Eingriff sowie die Minimierung der Eingriffe in die
Landschaft.  Weiterhin sind  Beeintrachtigungen des  Naturhaushaltes
(Klimaverdnderungen,  Veranderung des  Wasserhaushaltes etc.), des
Landschaftsbildes (insbesondere der Fernwirkung) durch die beabsichtigten
Baumafnahmen so gering wie moglich zu halten.
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9 Ausgangssituation

9.1 Geologie

- Silberhausen befindet sich im Verbreitungsgebiet des Oberen Muschelkalkes. Hier
sind die Gesteine aufgeschlossen. Es ist im Plangebiet ausschlieBlich mit
gewachsenen Bodenschichten zu rechnen. Im Griindungsbereich kann mit Schicht-
oder Stauwasser gerechnet werden. Mit Grundwasserandrang ist erst in grofleren
Tiefen (nicht im Griindungsbereich) zu rechnen.

9.2 Klima

Die Gemarkung Silberhausen liegt in der gemaBigten Klimazone. Die
Hauptwindrichtung ist Siidwest bis West.

9.3 Wasserhaushalt

Unmittelbar nordlich angrenzend verlduft ein Graben, der Niederschlagswasser des
umliegenden Geldndes abfithrt. Das Planungsgebiet befindet sich in der
Trinkwasserschutzzone III.

9.4 Natiirliche Ausgangssituation (Vegetation)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 10.515 m?,
welche derzeitig ausschlieBlich als Garten- und Ackerland bearbeitet wird. Die
vorhandene Vegetation weist keine Baume auf.

9.5 Potentielle natiirlich Vegetation

Als potentiell natiirliche Vegetation wiirden im Planungsgebiet Griser bzw.
Pflanzen fur kalkhaltige und nur zum Teil saure Boden vorkommen.
Vorherrschende Geholze dieser Vegetation wiren Rotbuche, Hainbuche, Trauben-
und Stieleiche, Vogelkirsche, Espe, Salweide, Eberesche, Schlehe, Weiidorn,
Haselnuss, Schwarzer Holunder, Himbeere und Brombeere.

9.6 Wohnen

An der sidostlichen Grenze des Plangebietes befinden sich Grundstiicke mit
Einfamilienwohnhausern und dahinter liegenden Gérten an der ,Beberstedter
StraBBe. Siidwestlich schlieBt sich die einseitig bebaute Strafe ,,Hinter den Hofen
an. Die vorhandene umliegende Bebauung ist straBenorientiert und durch
iberwiegend eingeschossige Bebauung gepriagt. Die Grundstiickseinteilung sieht
wie folgt aus:

- Vor- bzw. Seitengarten, Bebauung, riickwértiger Garten.
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Diese Aufteilung gewihrleistet die Nutzanspriiche der Grundstiickseigentiimer.

Die aufgezeigte baulich- rdumliche Struktur ist in den angrenzenden Baufldchen
vorherrschend. Im Dorfkerngebiet herrscht eine geschlossene straBenorientierte,
meist zweigeschossige Bebauung vor.

9.7 Naherholung

Aufgrund der kiinftigen Nutzung eignet sich das Plangebiet bedingt fiir die
Naherholung. Die angrenzende offene Flur mit den vorhandenen Feldwegen bietet
auch Moglichkeiten zum Spazierengehen. Die Zufahrt bzw. der Zugang zu den an
das Plangebiet angrenzenden Flursticken wird durch die Bebauung des
ausgewiesenen Geltungsbereiches nicht behindert bzw. beschrinkt.

9.8 Landschaftsbild

Der siidostlich angrenzende bebaute Bereich ist durch privatgértnerische Nutzung
mit Obstbaumbestand und Grabelandteil geprégt.

Nordlich grenzt ein Graben und siidlich die Beberstedter Stra3e an das Plangebiet.

Nordwestlich bis zur einseitig bebauten StraBe ,Hinter den Hofen“ befindet sich
derzeitig Acker- bzw. Weideland.

Die im Plangebiet vorgesehenen Geholzpflanzungen sind zur Verbesserung des
Landschaftsbildes und der Ortsgestalt erforderlich. Die geplanten Neubauten
werden durch die vorgesehene Durchgriinung in das Landschaftsbild integriert.

10. Bewertung und Flichenbilanzierung

10.1 Beschreibung und Bewertung der Verinderung

Nach §6 (1) VorlThiirNatG liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft vor, wenn
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen die Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild, die Erholungsqualitdt oder das ortliche
Klima erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen.

Dieser Zusammenhang ist insbesondere bei der Erstellung von baulichen Anlagen
zu bewerten. Wichtig ist, bei der Aufstellung des B-Planes nachteilige Eingriffe
weitgehend zu vermeiden bzw. einen Ausgleich fiir vorgenommene Eingriffe zu
schaffen.
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10.1.1Qualitative Bewertung

- Durch die beabsichtigte Bebauung des Bodens entsteht ein Verlust an offenen
Boden, inklusive von  dessen  Eigenschaften  (Bodenfruchtbarkeit,
Niederschlagsversickerung, Grundwasserneubildung etc.)

- Die geplanten Wohngebdude stellen nach dem vorlaufigen Thiiringer
Naturschutzgesetz einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der Auswirkungen
auf Mikroklima und Wasserhaushalt hat. Durch Bebauung und Versiegelung
entstehen Verluste am belebten Oberboden sowie an unversiegelter Fliche als
Versickerungsmoglichkeit. Hierdurch entsteht ein verstérkter oberirdischer Abfluss
von Niederschlagswasser und eine verminderte Grundwasserneubildung. Ebenso
wird das bodennahe Klima nachteilig beeinflusst (Warmeentwicklung,
Beeintrichtigung des Luftaustausches etc.).

- Die GesamtgroBe aller zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke betrigt 6.989 m?,
Der maximalen Uberbauung der Baugrundstiicke von 2.796 m? (bei 100%
Ausschopfung) stehen 4.193 m? nicht tberbaubarer Flache gegeniiber, die als
Garten- bzw. Griinfliche anzulegen und zu unterhalten sind. Von diesen 4.193 m?
Garten- und Grinfliche sind wiederum 1.677 m? als Baum- und
Strauchpflanzungen anzulegen (Anrechenbare Anpflanzungen siehe Pkt. 1.9 der
textlichen Festsetzungen). Auf der Ausgleichsflache sind mind. 12 standortgerechte
Biume zu pflanzen. Da die real iiberbaute Fliche in der Regel kleiner ist als die
tatsichlich mogliche, wird sich auch die nicht tberbaute Flache vergrofern.
Demzufolge wird sich auch der Anteil der Fliche, die zu begriinen und zu
bepflanzen ist, erhohen.

- Durch die Festsetzungen im B-Plan ist die Oberflichenversiegelung auf ein
notwendiges MaB reduziert. Es wird eingeschatzt, dass ca. 80% der maximal
tiberbaubaren Grundstiicksfliche voll versiegelt (fiir eigentlichen Baukoérper) und
20% teilweise versiegelt (fir Wegeflidchen, Zufahrten, Stellplatze auf den privaten
Grundstiicken) wird.

- Fur anfallendes Niederschlagswasser ist keine Kanalisation vorhanden und
vorgesehen, es ist entweder in den nordlichen Graben abzufithren, in den Giérten
versickern zu lassen oder als Brauchwasser zu nutzen. Die Versickerung von
Oberflachenwasser ist mit dem Wasserwirtschaftsamt bzw. der Unteren
Wasserbehorde abzustimmen.

- Durch die im B-Plan vorgesehene GroBvegetation sowie durch die Nutzgérten und
ihrem Anteil an aufgelockerter Bepflanzung, die der inneren Durchgrinung des
Gebietes dienen, wird das Kleinklima innerhalb des Siedlungsbereiches positiv
beeinflusst.

Durch das Plangebiet wird die vorhandene ,Beberstedter StraBe™ unmittelbar nicht
verandert.

Im Plangebiet sind mind. 9 Biume auf den privaten Baugrundstiicken zur
Neupflanzung vorgesehen.

Die Naherholung wird positiv beeinflusst, weil zusatzliche 6ffentliche Griinflaichen
entstehen.
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- Mit der Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung durch naturnahe Gestaltung und

Pflege der Freifliachen, mit der empfohlenen Fassadenbegriindung und der Planung
einer umweltfreundlichen Ver- und Entsorgung sind gute okologische Ansitze
gegeben.
Infolge der beabsichtigten Bebauung des Plangebietes ist nicht mit einer
lokalklimatischen  Beeintrichtigung zu rechnen. Die kleinklimatischen
Auswirkungen innerhalb des Wohngebietes sind von der Ausstattung mit
GroBvegetation abhingig. Aufgrund der Baumpflanzungen im Plangebiet ist eine
positive Verdnderung zu erwarten.

10.1.2 Flichenbilanz (quantitative Bewertung)

Flichendisposition fiir ein Baugrundstiick bei einer GRZ von 0,4

- Aus dkonomischen sowie 6kologischen Erwdgungen heraus wurden Bezug
nehmend auf den erforderlichen Ausgleich des Eingriffs in das Landschaftsbild und
den Naturhaushalt infolge der beplanten Bebauung Aussagen zum gesamten zur
Bebauung vorgesehenen Bereich getroffen.

Flichendisposition fiir ein Baugrundstiick bei einer GRZ von 0,4
SCHEMA

CD iiberbaute Grundstiicksfldche

(Gebaude, Zufahrt, Nebengebéude, AR
Stellplatz, Wegeflachen);,

@ Geholzpflanzung entlang der
Nachbargrenze (mind. 2,00 m
Breite), aufgelockerte Pflanz-
kulisse,

offentliche Flache

1

Anpflanzungen entlang der
Verkehrswege (aufgelockerte
Pflanzkulisse, Hecken),

%
g

: 4 E g
ot Rl T

Rasenfliche oder Gartennutzung

= 40% tiberbaubare Grundstiicksflache (ges. 6.989 m?)
= 2.796 m?

© © ®
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Fur die Ermittlung des Biotopwertes der Baugrundstiicke nach der Bebauung wird
angenommen, dass 80% der iiberbaubaren Grundstiicksflache vollversiegelt und 20%
teilversieglt werden:

2.237 m? vollversiegelte Fliche,
559 m? teilversiegelte Flache.

= 60% nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

@ @ @ =4.193 m?

Diese 60% nicht iiberbaubare Grundstiicksfldache setzt sich, wie folgt zusammen:

auf @ @ entfallen 40%  1.677 m?

d.h. es entfallen auf @ und @
(aufgelockerte Bepflanzung,

1 Baum pro 200 m?) 1.677 m? (Pflanzung von 9 Baumen)
auf @ entfallen 60%. 2.516 m?

Im Plangebiet sind gemaB dieser Rechnung mindestens 9 Baume im Bereich der
privaten Baugrundstiicke neu zu pflanzen.

In der Ausgleichflache (dichte Anpflanzung) sind mind. 12 einheimische
standortgerechte Biume zu pflanzen. Im gesamten Gebiet sind somit mind. 21 Bédume
neu zu pflanzen.

Die Flichenbilanz ergibt, dass bei maximaler Bebauung des gesamten
Bereiches unter Beriicksichtigung der Pflanzgebote der urspriingliche
Biotopwert vollstindig im Plangebiet ausgeglichen wird.
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Flichengriofle | Faktor in | Biotopwert
Art der Nutzung m? m? (Punkte)
Intensiv bewirtschaftete 10.515,00 0,3 3.154,500
Ackerflachen / Nutzgarten
Grabeland
Gesamt: 10.515,00 3.154,500
Planung
Art der Nutzung Flichengriofe in m?
Gesamtgrofle der Baugrundstiicke 1 — 11 6.989,00
Uberbaubare Fliche (GRZ 2.796,00
0,4)
vollversiegelte 2.237,00
Flache
teilversiegelte 559,00
Fldche
Nicht tiberbaubare Fldche 4.193,00
als Gartenflache bzw. Griinfliche 2.516,00
anzulegen
Anpflanzung
aufgelockerte Bepfl. 1.677,00
9 Bdume
Ausgleichsfliache Flachen 12-14 | dichte 2.842,00 2.842,00
Bepflanzung 12 Bdume
Offentliche Verkehrsfliache Pflasterfliache 657,00 657,00
StraBBe / Gehweg
Gesamt: 10.488,00 erf. 21 Baume

Neupflanzungen: 9 Biume auf privaten Grundstiicken, teilweise Hecken uiberstellt

mit Baumen (1 Baum = 200 m?)

Die aufgezeichneten landschaftsplanerischen Maflnahmen tragen zur
Wiederherstellung der Leistungsfiahigkeit des Naturhaushaltes, zur Minimierung
einer negativen Fernwirkung und zur landschaftsgerechten Ortseinbindung bei.
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Ermittlung des Biotopwertes PLANUNG:

Art der Nutzung Flichengrofie Biotopwert
(Punkte)
Faktor

Baugrundstiicke in m?
e vollversiegelte Flache 2.237,00( 0,0 0,000
e teilversiegelte Fliche 559,00| 0,2 11,800
e Gartenfliche bzw. Griinfliche 2.516,00| 0,4 1.006,400
e dichte Bepflanzung (12 Baume) 2.842,00| 0,6 1.705,200
e aufgelockerte Bepflanzung (9 Baume) 1.677,001 0,6 1.006,200
o Pflasterfliche 657,00 0,1 65,700
Gesamt: 10.448,00 3.795,300

Biotopwert vor der Bebauung: 3.154,500  Punkte

Biotopwert nach der Bebauung;: 3.795,300  Punkte

Biotopwertdifferenz: + 640,800  Punkte

Die Flachenbilanz zeigt, dass bei maximaler Bebauung des Plangebietes unter
Beriicksichtigung der Pflanzgebote der urspriingliche Biotopwert vollstandig im
Plangebiet ausgeglichen werden kann.
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11. Planungsvorschlige

Durch die vorzunehmenden Pflanzungen in den privaten Baugrundstiicken wird das
gesamte Plangebiet attraktiv gestaltet und alltagsgebrauchlich ausgestaltet. Der
Vegetationsersatz ist notwendig, um die Bodenversiegelung z. T. auszugleichen und das
Kleinklima zu verbessern.

Folgende MaBBnahmen sollen dazu dienen:

- Baumgruppen (dienen als raumgliedernde Elemente, bilden architektonisches
Gegengewicht zu den baulichen Anlagen, verbessern das Mikroklima, Tragen zur
Aufenthaltsqualitat beti),

- Fassadenbegriinung (Belebung der Gebéudefassaden, Verbesserung des
Mikroklimas, bietet Schutz und Nistmoglichkeiten fiir Vogel etc.),

- Vegetationsfihiges Oberflichenmaterial (gute optische Gliederung,
Aufrechterhaltung der Bodenfunktion und des Wasserhaushaltes).

Die PflanzmaBBnahmen sollen in ihrer Gesamtheit dazu beitragen, die
Aufenthaltsqualitit von Flichen zu erhohen und den durch den Eingriff entstehenden
Qualititsverlust im Naturhaushalt zu kompensieren bzw. zu minimieren. Die Vegetation

soll Immissionen im Nahbereich ausfiltern, als Sichtschutz dienen und einen Ausgleich
fiir die Uberbauung bzw. Versiegelung darstellen.

12. Hinweis

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan und dem integrierten
Griinordnungsplan offen gelegen und wird Bestandteil der Genehmigung.

Silberhausen, den .............cccovvveiiiiincnnecnenne

OS0! U ————
Der Biirgermeister
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11. Planungsvorschlige

Durch die vorzunehmenden Pflanzungen in den privaten Baugrundstiicken wird das
gesamte Plangebiet attraktiv gestaltet und alltagsgebrauchlich ausgestaltet. Der
Vegetationsersatz ist notwendig, um die Bodenversiegelung z. T. auszugleichen und das
Kleinklima zu verbessern.

Folgende Mafnahmen sollen dazu dienen:

- Baumgruppen (dienen als raumgliedernde Elemente, bilden architektonisches
Gegengewicht zu den baulichen Anlagen, verbessern das Mikroklima, Tragen zur
Aufenthaltsqualitét bei),

- Fassadenbegriinung (Belebung der Gebdudefassaden, Verbesserung des
Mikroklimas, bietet Schutz und Nistmoglichkeiten fiir Vogel etc.),

- Vegetationsfihiges Oberflachenmaterial (gute optische Gliederung,
Aufrechterhaltung der Bodenfunktion und des Wasserhaushaltes).

Die PflanzmaBnahmen sollen in ihrer Gesamtheit dazu beitragen, die
Aufenthaltsqualitit von Flidchen zu erhéhen und den durch den Eingriff entstehenden
Qualititsverlust im Naturhaushalt zu kompensieren bzw. zu minimieren. Die Vegetation

soll Immissionen im Nahbereich ausfiltern, als Sichtschutz dienen und einen Ausgleich
fiir die Uberbauung bzw. Versiegelung darstellen.

12. Hinwelis

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan und dem integrierten
Griinordnungsplan offen gelegen und wird Bestandteil der Genehmigung.

Silberhausen, den ..............cc.ccovvvieeiiveieeeen.

(Siegel )
Der Biirgermeister
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