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1. Allgemeines

Die Anlieger der Grundstiicke 178/12, 178/6 und 177/3 haben die Absicht, die hinteren, dazugehdrigen
Grundstiicke 178/18, 178/21 und 178/19 durch Bebauung in 2. Reihe zu Wohnzwecken nutzbar zu
machen.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Wolfsberg die Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplanes tber diese Grundstiicke beschlossen.

2, Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das geplante Bebauungsgebiet ,limenauer StraRe 11 bis 15 ist als Bestandteil der
Flachennutzungsplanung der Gemeinde Wolfsberg, OT Wiimbach als Bauland vorgesehen.

3. Derzeitige Nutzung

Das geplante Baugebiet wird derzeit hauptsachlich als strukturarme Hausgartenflache der siidéstlich
anschlieBenden, an die limenauer StraRe grenzenden Wohnbaufléchen genutzt.

4, Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes
41 Lage

Die Ortschaft Wimbach ist die am weitesten westlich gelegene der 3 Wolfsberg-Gemeinden
Wimbach, Biicheloh und Grafinau-Angstedt. Die Einheitsgemeinde Wolfsberg liegt im Osten des IIm-
Kreises, ca. 4 km Ostlich der Stadt limenau.

Im Nord- und Siidosten schlieRt das Gebiet an die vorhandene, bereits bebaute Wohngebietsfliche
JImenauer StraRe" an. Die siidliche Begrenzung bildet ebenfalls Wohnbebauung. Im Nordwesten wird
das Bebauungsgebiet durch Griinland und gértnerische Nutzflachen begrenzt.

4.2 GroRe

Im geplanten Bebauungsgebiet sind 3 Eigenheime in Form von Einzelhdusern auf einer
Bebauungsflache von rund 1.397 m? vorgesehen. Die Fliche des Geltungsbereiches umfalt keine
ortlichen Verkehrsfldchen (einfacher Bebauungsplan) und setzt sich aus 3 Einzelgrundstiicken mit
unterschiedlichen Eigentiimern zusammen.

Flurstiicknummer Gréfe {m?)
178/19 ca. 455 m?
178/21 ca. 487 m?
178/18 ca. 455 m?

4.3 Beschaffenheit des Baugebietes
Das Baugebiet weilt keine gréReren Gefille, Unebenheiten oder sonstige besondere Merkmale auf.

Geologisch gesehen liegt das Gebiet im Bereich des Trias-Buntsandsteines, welcher an der
Oberflache als verwitterter, plattiger Sandstein in Banken verschiedener Stirke mit Ton- und
Sandeinlagerungen auftritt.



Grundwasser ist fir den Bereich des Bebauungsgebietes nicht zu erwarten, ausgenommen die
Mdoglichkeit, dass beim Aushub Schichtenwasser angeschnitten wird.

Generell ist der anstehende Baugrund in die Bodenklassen 4/5 und mit partiellen Einlagerungen in 6/7
einzuordnen. Es macht sich jedoch in jedem Fall die Erstellung eines detaillierten Baugrundgutachtens
fir das Bebauungsgebiet erforderlich.

5. ErschlieBung und ErschlieBungsaufwand

5.1 Aligemein

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt {iber die vorliegenden Grundstiicke 177/3, 178/6 und
178/12. Detaillierte Aussagen zur ErschlieRung beinhaltet der Stidtebauliche Vertrag (§ 11 in
Verbindung mit § 124 BauGB) zwischen der Gemeinde Wolfsberg und den Eigentimern der 0.g.
Grundstiicke sowie die bestétigte ErschlieBungsplanung.

5.2 Abwasserbeseitigung

Im Bereich der limenauer Strale befindet sich die vorhandene Abwasserleitung (Mischwasserkanal) .
Die aus den vorliegenden Grundstiicken kommenden  ErschlieBungsleitungen des
Bebauungsgebietes sind sinnvoller Weise in diesem Bereich anzubinden. Detaillierte Aussagen zur
Art, Grole und Lage der entsprechenden Abwasserleitungen, Schichte und Anbindungen sind der
ErschlieBungsplanung zu entnehmen. Die Leitungsrechte im Bereich der Vorliegergrundstiicke
missen mittels Baulasten jeweils gesichert werden.

5.3 Wasserversorgung

Die Gemeinde Wiimbach besitzt eine zentrale Wasserversorgung in Tragerschaft des Wasser- und
Abwasserverbandes limenau (WAVI), Meisterbereich Gehren, aus welcher die Trink- und
Léschwasserversorgung fiir das Bebauungsgebiet sowohl von den Druck- als auch von den
Mengenverhaltnissen her sichergestellt werden. Eine vorhandene Trinkwasserleitung befindet sich im
Bereich der llmenauer StraBe. Auch hier sind detaillierte Aussagen zu Lage, Anbindung etc. im
Rahmen der Erschlieungsplanung geregelt. Die Leitungsrechte im Bereich der Vorliegergrundstiicke
missen mittels Baulasten jeweils gesichert werden.

5.4 Energie- und Fernmeldeversorgung

Die elektrische Versorgung der Wohngebdude wird durch die Thiringer Energieversorgungs AG
(TEAG) sichergestelit.

Fernmeldeeinrichtungen werden durch die Telekom erstellt. Beide Unternehmen haben ihre
Leitungen/Kabel unterirdisch zu verlegen.

Analog erfolgt ggf. eine Gasversorgung in Regie der Stdthiiringer Gasversorgung.

5.5 Kosten fiir den ErschlieBungsaufwand

Da die Kosten fiir den ErschlieBungsaufwand wesentlich von der bestétigten Abwasserlosung und den
anstehenden Baugrundverhdltnissen abhéangen, sind verldssliche Angaben dazu aus der detaillierten
ErschlieBungsplanung zu entnehmen.



5.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird zentral durch den Landkreis limkreis sichergestellt.

6. Natur- und Landschaftsschutz

Das geplante Bebauungsgebiet beriihrt keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete.

7. Landwirtschaft und Flurbereinigung

Die Bewohner aus dem ausgewiesenen Bebauungsgebiet haben die ordnungsgeméfe und
zeitgerechte Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Grundstiicke zu dulden. Eine
Flurbereinigung wurde in diesem Bereich nicht durchgefiihrt.

Bodenordnerische MaRnahmen in Form von Baulandumlegung 0.3. sind im Geltungsbereich des
voriiegenden Bebauungsplanes nicht erforderlich. Die Flachen des Bebauungsgebietes sind bereits als
separate Grundstiicke 178/18, 178/21 und 178/19 im Grundbuch eingetragen. Sie miissen als
vorhandene Grundstiicke auf die neuen Grundstiickseigentiimer im Grundbuch umgeschrieben
werden. Die Uberfahrtsrechte liber die Vorliegergrundstiicke sind tber Grunddienstbarkeiten im
Grundbuch jeweils zu sichern. Weitergehende bodenordnerische Mafinahmen sind nicht erforderlich.

8. Griinordnung

Auf der Grundlage der

(Griinordnung) getroffen.

nachfolgenden Grob-Bilanzierung wurden fiir den einfachen
Bebauungsplan einzuhaltende Festsetzungen zur Regelung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs

Nutzungs-, Biotoptyp Wertpunkte Flachenanteil (m?) Biotopwert

(ie m?)

vorher nachher vorher nachher

vor der Mafinahme
strukturarmer Hausgarten 14 1.397 19.558
(11.221)
nach der MaRnahme
Uberbaute, nicht begriinte
Ftache (10.710) 3 838 2514
privates Grin 20 559 11.180
(11.223)
Summe 1.397 1.397 19.558 13.694
Biotopwertdifferenz: 5.864 (negativ)

Ein effektiver Ausgleich des Eingriffes auf den Flichen innerhalb des Geltungsbereiches ist nicht
maglich. Die Freiflachen kdnnen hier nur mit gestalterischem Charakter bewertet werden.



Der Ausgleich des Eingriffs erfolgt auBerhalb des Plangebietes in einem rdumlichen und sachlichen
Zusammenhang in Form einer Pflanzung von neuen Obstbdumen (Hochstamme, bevorzugt alte
Sorten) in der Obstbaumreihe am limenauer FuRweg" (Flurstiick 627). Die Bdume sind mit
mindestens einem Pflanzpfahl zu versehen und ausreichend gegen Wildverbiss zu schiitzen. Eventuell
auftretende Ausfélle sind in der darauf folgenden Pflanzperiode arten- und qualititsgerecht zu
ersetzen. Die Pflanzung hat nach den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehorde direkt nach
Fertigstellung der ersten BaumaRnahme zu erfolgen. Diese Malnahme dient der Verjingung des
Bestandes und ist aus naturschutzfachlicher Sicht sehr wilnschenswert.

Die Kosten fiir die griinordnungsplanerischen MaBnahmen trégt der Eingriffsverursacher. Rechtliche
Grundlage ist der Stadtebauliche Vertrag zwischen der Gemeinde und den Grundstiickseigentiimern
der Baugrundstiicke.

9, Bebauungs- und Nutzungsstruktur
9.1  Artder baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand im Anschluss an vorhandene Bebauung wird die
Ausweisung der Bauflachen gemaR § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* vorgenommen und
entsprechend der angestrebten Nutzungsstruktur bemessen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 17 Abs. 1 BauNVO ist in allgemeinen Wohngebieten eine Grundflachenzahl von maximal 0,4
moglich. Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO darf diese zuldssige GRZ durch die Grundflichen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden, sofern der Bebauungsplan keine andere
Regelung trifft.

Zur Bestimmung des zuldssigen MaRes der Héhe baulicher Anlagen ist die Festlegung der unteren
und oberen Bezugsebene unerldsslich. Da sich die StraRenhdhe als Bezugsebene als unglinstig
erweist und das natirliche Gelande nach den ErschlieRungsmaRnahmen nicht mehr greifbar ist, wurde
als untere Bezugsebene das Fertiggeldnde vor dem Hausgrund gewahit. Eine eindeutige Darstellung
der Geléndeverldufe vor und nach der BaumaRnahme ist in den Bauvorlagen zu dokumentieren. Die
TraufhGhe (TH) als obere Bezugsebene wird durch das MaR von der unteren Bezugshéhe bis zur
Schnittlinie der Wandaufenfiachen mit der DachauBenhaut definiert. Das Mald wird an der bergseitig
héchsten Gebdudekante gemessen.

9.3 Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird dem Erscheinungsbild der Ortsrandlage
entsprochen.

In Anlehnung an die erwiinschte Nutzungsstruktur sind im Plangebiet nur Einzelhiuser festgesetzt.
9.4  Uberbaubare Grundstiicksflzchen

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Lage
der Baugrenzen festgelegt.

Die zuldssigen Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile bis 1,50 m
entsprechen den landesrechtlichen Vorschriften dahingehend, dass Baugrenzenuberschreitungen mit
Bauteilen, die in den Abstandsflachen zuldssig sind, als geringfiigig eingestuft werden kénnen.



95 Garagen und Nebengebaude

Um eine Ordnung der baulichen Anlagen zu sichern und eine Zersiedelung der Flichen zu vermeiden,
sind die Nebenanlagen grundsétzlich nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Das zuldssige Bauen von einer Nebenanlage bis 15,00 m® Rauminhalt auBerhalb der Baugrenzen im
rickwértigen Grundstiicksbereich ermdglicht dem Bauherren, einen Garten- und Gerateschuppen aus
Holz aufzustellen. Aktuelle Diskussionen lassen diesen Wunsch immer wieder erkennen, und aufgrund
der Lage des Planbereichs zum aufgelockerten Ortsrand ist es aus stidtebaulicher Sicht zu vertreten,
diesem Wunsch dort zu entsprechen.

Die Begrenzung der Stellung von Garagen nur innerhalb der Baugrenzen dient dem stidtebaulichen
Planziel einer geordneten baulichen Entwicklung sowie einer Biindelung der iiberbauten Fldchen, um
den Versiegelungsgrad zu minimieren. Der Zufahrisbereich kann gleichzeitig als Stellplatz genutzt
werden.

10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der gestalterischen Anforderungen an das Plangebiet enthalt der Bebauungsplan neben den
planungsrechtlichen auch zahlreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Besondere Beachtung wird der Fassadengestaltung, der Dachform und —neigung beigemessen, da
hierdurch das auflere Erscheinungsbild des Gebietes in erheblichem MaRe beeinflusst wird.

Hinsichtlich der Fassadengestaltung werden diejenigen Materialien ausgeschlossen, die zu einer
Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie der gestalterischen Zielsetzungen fiir das Plangebiet fiihren
konnen. Dazu zéhlen insbesondere Verkleidungen aus Kunststoff und andere Plattenverkleidungen,
der Einsatz gldnzender Materialien sowie vollflachige Metallverkleidungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Satteldécher und Kriippelwalmdécher zuldssig. Die
Dachneigung liegt zwischen 28° und 45°. Dies entspricht dem gestalterischen Anspruch der bebauten
Umgebung. Durch die Ausnahme untergeordneter Bauteile von dieser Bestimmung wird ein
ausreichender Gestaltungsspielraum eréffnet.

Die Bestimmungen zu Dachgauben und Zwerchgiebeln sollen in erster Linie gestalterisch ungiinstige
Dachformen vermeiden.

Far die Dacheindeckung sind Kunst- oder Naturziegel in roten, braunen und schwarzen Farbténen und
in Naturschiefer zuldssig. Die Verwendung andersfarbiger oder glinzender Materialien wiirde das
Ortsbild  negativ  beeinflussen und  mdglicherweise  unerwiinschte  Spiegeleffekte  bei
Sonneneinstrahlung erzeugen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen sind dem planerischen Ziel zugrunde gelegt, die
Grundstiicksbereiche mit gestalterisch dem Ortsbild angepassten Materialien bei einer vertraglichen
Hdhenentwicklung abzugrenzen.

Stellplatze, Zuwegungen sowie Betriebsflachen sind in Belagsarten auszufithren, die insgesamt dem
Charakter von Grinfidchen nahe kommen, um die Oberflichenversiegelung zu begrenzen und die
Versickerungsrate von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu erhéhen.

11.  Hinweise zur Planverwirklichung

1. Zufahrts-, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den
Anforderungen des Abschnittes 5 der VVBauO entsprechen. Feuerwehrzufahrten sind geman
§ 12 StVO amtlich zu kennzeichnen, es besteht Halteverbot.



12.

Die zur Loschwasserversorgung geforderte Wassermenge von mind. 800 I/min ber einen
Zeitraum von 2 Stunden kann laut Stellungnahme des Wasser- Abwasser- Zweckverbandes
limenau abgesichert werden. Das Arbeitsbiatt W 405 des DVGW ist zu beachten. Der Abstand
der Hydranten zu Gebduden und untereinander soll 100 m nicht {iberschreiten. Zur
Loschwasserversorgung kénnen auch unabhidngige Versorgungsanlagen genutzt werden,
wenn diese hochstens 300 m vom Objekt entfernt sind. Die ungehinderte Anfahrt von 12 § —
Normfahrzeugen ist gewahrleistet.

Auf der Grundlage der Trinkwasser-Verordnung vom 05.12.1990, in der Neufassung vom
01.01.2003, ist die Trinkwasserversorgung des Baugebietes vor Inbetriebnahme auf eine
einwandfreie Beschaffenheit zu Uberprifen. Die dafiir erforderliche Wasserprobeentnahme
erfolgt durch das Gesundheitsamt. Die Freigabe fiir die neuverlegten Wasserleitungen erteilt
das Gesundheitsamt aufgrund der Analyse-Ergebnisse.

Die Bestimmungen der DIN 18916 sowie das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” sind bei der Ausfithrung von Baumpflanzungen
zu beachten.

Alle anfallenden Sanitdrabwasser sind vollbiologischen Kleinklaraniagen fiir jedes Grundstiick
zuzufihren. Die Einleitgenehmigung ist vor Nutzungsbeginn beim Wasser- und
Abwasserverband limenau einzuholen. Solite unverschmutztes Oberflichen- und Dréanwasser
in ein Oberflachengewasser eingeleitet oder versickert werden, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis zur Gewasserbenutzung geméan § 3 und § 7 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren
Wasserbehérde zu beantragen

Der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen hat unter Beachtung der einschidgigen Sicher-
heitsbestimmungen, der Bestimmungen der §§ 19 g bis | Wasserhaushaltsgesetz, der DIN —
Vorschriften und anderer Rechtsvorschriften so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund-
und Oberflachenwassers ausgeschlossen ist. Er ist gemaR § 54 Abs. 1 Thiringer Wasser-
gesetz anzeigepflichtig. Insbesondere Heizblanlagen sind mindestens 3 Monate vor Errichtung
bei der unteren Wasserbehdrde des lim-Kreises anzuzeigen.

Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die bestehenden Rechtsvorschriften
aufgehoben, sofern sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.

Aufgestelit:

limenau, den 01.08.2003

Bauprojekt llmenau GmbH



