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Begriindung zur Erganzungssatzung der Gemeinde Geratal
OT Geraberg
Dr.-Mohr-StraRe/ Bergstralle
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

1. Ziele und Zwecke

Der Gemeinderat der Gemeinde Geratal hat in seiner 13. Sitzung am 05.08.2021 den Beschluss zum
Entwurf einer Erganzungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fir folgenden
Geltungsbereich in der Gemarkung Arlesberg gefasst:

Flur 7 (alle Flurstlicke teilweise): 451/3, 450, 449, 448, 447, 446, 445, 444, 443, 441/3, 440/1, 439, 438,
437, 436, 435, 434, 433
Flur 2 (alle Flurstuicke teilweise): 157, 156, 155/2, 154/2, 149, 148, 147, 146.

Seitdem 01.01.2019 ist die Gemeinde Geraberg ein Ortsteil der Landgemeinde Geratal. Mit der Satzung
sollen Teilflachen der AuRenbereichsgrundstliicke mit einer GroRe von ca. 6.591 m? in den bebaubaren
Ortsinnenbereich einbezogen werden. Durch die Erganzungsflache wird Baurecht fiir eine
Wohnbebauung geschaffen, die das Bauen angepasst an die vorgegebenen Strukturen, ermdglicht. Es
besteht der aktuelle Bedarf, im Erganzungsbereich durch einen Burger ein Einfamilienhaus zu errichten.

Die Aufstellung der Erganzungsatzung dient der geordneten und sinnvollen stadtebaulichen
Entwicklung des Ortsteils Geraberg im Bereich der Dr.-Mohr-Stralle/ Bergstrale. Gleichzeitig wird fir
die Genehmigungsfahigkeit eines Bauvorhabens Klarheit geschaffen. Mit der Realisierung der
Erganzungssatzung wird zudem die Gestaltung eines landschaftsraumlich vertraglichen und
abgerundeten Ortsrandes durch entsprechende Griinfestsetzungen gesichert. Die Ergénzungssatzung
reicht als ein zweckmaRiges Planinstrument fiir eine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Geratal
OT Geraberg aus.

2. Vorhandene Gegebenheiten

Der Satzungsbereich befindet sich in der Gemarkung Arlesberg, Gemeinde Geratal OT Geraberg im
IIm-Kreis und ist gepragt durch die bestehende angrenzende Wohnbebauung entlang der Dr.-Mohr-
Strale/ BergstraBe. Die in unmittelbarer Nahe befindlichen Bebauungen sind (berwiegend
Wohngebaude (ein- bis zweigeschossig) mit z.T. ausgebautem Dachgeschoss sowie dazugehdrige
Nebengebaude. Die Flache des Geltungsbereichs der Ergdnzungssatzung wird derzeit privat als
Grunland (Wiese/ Garten) und bereits bestehende Wohnbebauung genutzt. In sudlicher Richtung
befindet sich der Ubergang in einen relativ freien Landschaftsraum, die angrenzenden Flachen werden
als Garten und als Grunland genutzt. Die Flachen fallen im Gelédnde hangig von Nordwesten nach
Sldosten ab. In nordwestlicher Richtung auf der anderen Strallenseite beginnt eine
Wochenendsiedlung.

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung befindet sich in keinem ausgewiesenen Schutzgebiet.
Durch die Ausweisung als Erganzungsflache entsteht keine Betroffenheit eines Schutzgebietes im
naturschutzrechlichen Sinne bzw. im Sinne des Wasserrechts.
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Haus Nr. 17 Kreuzung Dr.-Mohr-Stral3e/ Bergstrafle (Hydrant)

Derzeitige Wiesen- und Weidenutzung der unebaut Grundstiicke imGeItungsberich der EGS
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3. Planerische und rechtliche Grundlagen

Entsprechend den Erfordernissen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung soll der
Siedlungserneuerung im Bestand der Vorzug vor einer Siedlungserweiterung im Freiraum gegeben
werden (Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025). Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen
bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage, GréfRe, ErschlieRung und Vorbelastung
Brach- und Konversionsfldchen nachgenutzt werden, bevor im AufRenbereich Neuausweisungen
erfolgen (Regionalplan Mittelthiiringen, G 2 — 3).

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiiringen 2025 ist die Gemeinde Geratal OT Geraberg
zum ,wirtschaftlich weitgehend stabilen Raum mit partiellen demographischen Anpassungsbedarfen in
oberzentrenferner Lage , Thiringer Wald/ Saaleland® zugeordnet (LEP 2025 Karte 2- Raumstrukturgruppen und
typen 1.1.1 G). Mit Blick auf die Siedlungsentwicklung soll sich die Flacheninanspruchnahme fir
Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf orientieren.

Gemal dem glltigen Regionalplan Mittelthuringen (2011) ist der Geltungsbereich der
Ergadnzungssatzung im ausgewiesenen Vorbehaltsgebiet fiur Freiraumsicherung fs 29 , Thiringer Wald®
sowie im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung gelegen.

Es gibt keinen genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) fir den Ortsteil Geraberg der Gemeinde
Geratal. Im Entwurf des FNP ist dieser Bereich der geplanten Erganzungssatzung teilweise als
Wohnbebauung und teilweise als Wochenendsiedlung ausgewiesen.

Um den Erfordernissen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung gerecht zu werden, wurde im
Vorfeld eine Untersuchung der vorhandenen Siedlungsstruktur vorgenommen. Die Mdoglichkeit der
Bericksichtigung von Baulicken und Baulandreserven wurde geprift. Das ausgewiesene
Bebauungsplangebiet ,Auf dem Sande* ist ausgelastet. Um den bestehenden Bedarf und die Nachfrage
nach Baugrundstiicken auch auBerhalb von B-Plan-Gebieten zu decken, sollen erschlossene und aus
stadtebaulicher Sicht geeignete Grundstiicke zu Baugrundstlicken erklart werden. Durch diese
Erganzungssatzung méchte die Gemeinde dem Bedarf gerecht werden.

Das Planungsinstrument der Ergénzungssatzung ist fir die langfristige Planung nicht vorgesehen. Die
aktuelle Erganzungssatzung ,Dr.-Mohr-Stral3e/ BergstralRe® ist an den derzeitigen Bedarf angepasst.

Gemalk § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung einzelne
AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt
sind. Im konkreten Fall werden Teile von Grundsticken, die noch durch die im Innenbereich
benachbarte Bebauung hinreichend gepragt werden, fur die Satzung einbezogen. Es handelt sich
hierbei um eine nur einseitig bebaute schmale Strale, zugleich ist die Mallnahme vertretbar infolge
verbesserter Ausnutzung der Verkehrs- und technischen Infrastruktur.

Durch die Erganzungssatzung erfolgt eine sinnvolle stadtebauliche Erganzung eines erschlossenen
AuBenbereichs zum Innenbereich. Das Vorhaben fligt sich nach Mall der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
ein. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt, das Ortsbild wird
nicht negativ beeintrachtigt. Die vorhandenen Strukturen kdnnen schlissig fortgeflihrt werden. Die
Erganzungsflachen gliedern sich an Bereiche mit bereits erfolgter Bestandsbebauung an. Das
Vorhabengebiet erfahrt keine grundsatzliche Umgestaltung des allgemeinen Gebietscharakters. Die
ErschlieBung ist Uber die ,Dr.-Mohr-Strafe” und die ,Bergstralle“ gesichert.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens und damit Deckung des aktuellen Bedarfs ist das
Planungsinstrument der Ergdnzungssatzung anzuwenden.

Bauprojekt llmenau PlanungsGmbH, Ludwig-Jahn-Strafl3e 6 b, 98693 limenau
Telefon 03677 6445-0 Fax 03677 6445-44 info@bauprojekt-ilmenau.de



Erganzungssatzung Gemeinde Geratal OT Geraberg, Dr.-Mohr-StralRe/ Bergstralte
Begrindung Stand: 06.09.2021 Seite 4
ENTWURF

4. ErschlieBung

Die Infrastruktur ist vorhanden und eine Erschlieffung der Grundstiicke kann strallenseitig erfolgen. Die
Mdglichkeit von Anschlissen der in diesem Bereich existierenden Medientrager ist gegeben. Die
Anbindungspunkte der jeweiligen Medientrager erfolgen Uber die in unmittelbarer Nahe liegende ,Dr.-
Mohr-Stral3e” bzw. ,Bergstrale®.

Fir die ErschlieBung des Plangebietes muss der Vorhabenstrager der jeweiligen Grundstiicke in
eigener Verantwortung sorgen und die Kosten Ubernehmen. Fur die Grundsticke im
Erganzungsbereich entsteht eine Beitragsrelevanz nach den giiltigen Beitragssatzungen der Gemeinde
Geratal sowie des Wasser- und Abwasserzweckverbandes limenau (WAVI). Die Bestandsauskunft und
eine rechtzeitige Bedarfsanmeldung bei den Versorgungstrdgern Zweckverband Wasser- und
Abwasserverband limenau, Deutsche Telekom und Thiringer Energienetze GmbH ist durch den
Bauherrn abzusichern. Die értlichen Gelandeverhaltnisse sind zu beachten.

5. Erklarung zu Umweltbelangen und Sonstiges

Beim Auftreten von Bodenfunden wahrend der Erdarbeiten sind die Fundstellen abzusichern, die Funde
im Zusammenhang im Boden zu belassen und beim Thiringer Landesamt flr Denkmalpflege und
Archdologie anzuzeigen. Die Vorschriften des Thiringer Denkmalschutzgesetzes fir Bodendenkmale
§§ 16 — 19 sind einzuhalten.

Bei vorbereitenden MaRnahmen oder Beginn der Bautatigkeit ist darauf zu achten, dass Grenz- und
Messpunkte erkennbar zu halten sind.

Erdaufschlisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikalische
Messungen) sowie groRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie
anzuzeigen.

Es besteht Erkundigungspflicht nach dem Verlauf von Versorgungsleitungen bei den ortlichen
Energieversorgungsunternehmen bei Erdarbeiten vor Bauausfiihrung.

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen hat unter Beachtung der einschlagigen
Sicherheitsbestimmungen, den Bestimmungen der §§19 g bis | Wasserhaushaltsgesetz, den DIN-
Vorschriften (z.B. DIN 1999) und anderen Rechtsvorschriften so zu erfolgen, dass keine Gefahrdung
des Grund- und Oberflachenwassers bestehen kann. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und
deren Lagerung ist gemaR § 54 Abs. 1 Thiringer Wassergesetz anzeigepflichtig.

Bei Arbeiten wie Grabungen und Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie unmittelbar
auf die Bewegung oder Beschaffenheit des Grundwassers einwirken kdnnen, sind die Arbeiten vor
Beginn der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Ist bei Bauarbeiten eine Wasserhaltung notwendig,
muss eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Grundwasserabsenkung bei der Unteren Wasserbehdrde
beantragt werden.

Bauzeitliche Gewasserbenutzungen sind anzeige- und genehmigungspflichtig. Zustandig ist die Untere
Wasserbehorde.

Fir die geplante Bebauung ist der Léschwasserbedarf nach DVGW W 405 Tabelle 1 bereitzustellen (48
m?3/h Gber 2 h). Die Bereitstellung soll durch Loschwasserentnahmestellen mit einer Entfernung von </=
300 m zum Objekt erfolgen. Es ist jeweils nur ein Hydrant zu nutzen, die maximale Entnahmemenge
von 48 m?/h ist einzuhalten.

Durch die Satzung wird keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet, da in dem Gebiet
nach § 34 BauGB sich die aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebene Zulassigkeit
nicht wesentlich andert, die Lebensqualitat nicht beeintrachtigt wird und der Dorfcharakter erhalten
bleibt.
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Eine Beeintrachtigung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB von FFH Gebieten oder Europaischen
Vogelschutzgebieten erfolgt nicht, da der Satzungsbereich au3erhalb solcher Gebiete liegt und auch
nicht unmittelbar angrenzt bzw. keine Anhaltspunkte solcher Beeintrachtigungen vorliegen.

Zum Artenschutz wird auf die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), hier Kapitel
5 ,Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und Biotope’ sowie hierin § 44
'Vorschriften flr besonders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten' ausdricklich
hingewiesen. Fur diese Ergdnzungssatzung ist § 39 ,Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und
Pflanzen’ hervorzuheben. Danach ist es u. a. gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 verboten, Bdume, die aul3erhalb
des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken,
lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

Zum Zeitpunkt der Planerstellung waren Vorkommen geschutzter Arten weder bekannt noch zu
erwarten. Grundsatzlich kénnen bauliche Vorhaben nur dann zugelassen werden, wenn keine
Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG (Zugriffsverbote) ausgelost werden. Sollten im Rahmen
der weiteren Planung und Umsetzung des Vorhabens Erkenntnisse auftreten, die ein Auffinden
geschitzter Arten bekannt werden lassen, sichert der jeweilige Bauherr bzw. Grundstlckseigentimer
hinsichtlich der Betroffenheit der jeweils geschitzten Arten entsprechende SchutzmalRnahmen in
diesem Bereich zu.

Flar den naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erfolgt die
Bilanzierung gemafR Thiringer Bilanzierungsmodell zur Ermittlung des Umfangs bzw. der Héhe des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs. Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist der Ergdnzungssatzung als
Anlage beigefiigt.

6. Festsetzungen nach § 9 BauGB

In der Erganzungssatzung wurden einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen, um die
gewlnschte stadtebauliche Entwicklung abzusichern. Es wurde das Mal der baulichen Nutzung mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) und die
Uberbaubare Grundstlcksflache durch eine Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)
festgelegt.

Diese Festsetzungen orientieren sich Uberwiegend an der vorhandenen Bebauung und entsprechen
der von der Gemeinde gewulnschten Bebaubarkeit eines Grundstlicks. Durch die Beschréankungen des
Malles der baulichen Nutzung ist es weiterhin moglich, den Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb
des Plangebietes zu minimieren. Die Festlegung einer Uberbaubaren Flache mittels Baugrenze steuert
die Bebauung in der Erganzungsflache, um die vorhandene Bauflucht aufzunehmen zur Wahrung einer
stadtebaulichen Grundordnung bzw. eine stral3enseitig orientierte Bebauung zu erzielen.

In der historisch gewachsenen Ortschaft sind die verschiedenen Dachformen wie Satteldacher,
Walmdacher, Pultdacher und bungalowahnliche Wohnhauser errichtet worden und Ublich. Der
Planbereich am Ortsrand ist wenig einsehbar und aus diesem Grund alle Dachformen am Standort
mdglich bzw. einzuordnen. Das Gleiche trifft auf die Nebengebaude und Garagen zu. Wichtig ist, dass
sich die Traufhéhe an der benachbarten Bebauung orientiert.

Der Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wird durch naturschutzrechtliche
Festsetzungen gemafl §9 Abs. 1a BauGB gesichert. Diese Festsetzungen sind das Ergebnis der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung in der Anlage.
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