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1. EINFUHRUNG
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der Ergdnzungssatzung besteht aus einer Ergdnzungsflache am nordwestli-
chen Ortsrand des Ortsteils Magersdorf der Gemeinde Unterbodnitz. Sie umfasst stral3enbe-
gleitende Teilflachen der Flurstiicke 1/1 und 1/2 der Flur 1 in der Gemarkung Magersdorf mit
ca. 1.170 m2.

Unweit nordostlich befindet sich die der Ergdnzungsflache zugeordnete externe Ausgleichs-
flache A1 mit ca. 3.040 m2.

Die Erganzungsflache schliel3t unmittelbar westlich und ndrdlich an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (in der Planzeichnung dargestellter Abschnitt der Klarstellungslinie) von
Magersdorf an, wodurch die Ergdnzungsflache auf Grund der stralRenbegleitenden Haus-
und Hofbebauung baulich gepréagt ist.

Am Sidrand wird die Erganzungsflache von der offentlichen Verkehrsflache (,Magersdorf)
tangiert, die der Erschlieung der Umgebungsbebauung und der Ergéanzungsflache dient.

Die Erganzungsflache befindet sich am sldlichen Rand eines gro3flachigen Streuobstwie-
senkomplexes, der den gesamten nordlichen Ortsrand von Magersdorf sdumt.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Erganzungssatzung ist, dass fiir eine gemafR den landes- und regionalplaneri-
schen Zielen zulassige Eigenbedarfsentwicklung der Gemeinde, hier zur Einfamilienhaus-
bebauung fur Einwohner der Gemeinde, da in Unterbodnitz keine weiteren, verfligbaren Fla-
chenpotentiale in einem im Sinne von § 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Ortsteil der
Gemeinde zur Verfigung stehen. Zudem besteht hinsichtlich der Verkehrserschliel3ung der
Erganzungsflache die Moglichkeit eines Anschlusses an das stidlich an die Erganzungsfla-
che angrenzende kommunale Stral3en-Flurstiick 344. Aul3erdem ist die Ergénzungsflache
bereits teilweise stadttechnisch erschlossen.

Im Vorfeld der Aufstellung dieser Erganzungssatzung wurde eine mdgliche Realisierung
bestehender Bauwiinsche in Bauliicken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
der Gemeinde Unterbodnitz gepriift. Es kann jedoch keines der beiden Bauvorhaben reali-
siert werden, da an anderen Standorten der Gemeinde die Voraussetzungen nach § 34 (5)
BauGB nicht gegeben waren.

Das in der Klarstellungs- und Abrundungssatzung von 1998 der Gemeinde Unterbodnitz im
Ortsteil Unterbodnitz urspringlich vorhandene Flachenpotential in den Flurstiicken 52/22 und
52/23 (ehemals 52/14) im Sinne von 8§ 34 BauGB steht nicht mehr zur Verfugung. Fir eine
Teilflache dieser Satzung wurde bereits ein Bauantrag gestellt. Die restliche Teilflache ist
schon in Nutzung und steht somit nicht fir eine Bebauung zur Verfigung.

Weitere Satzungen gemal 88 34 und 35 BauGB sowie rechtskréftige Bauleitplane sind in
der Gemeinde Unterbodnitz nicht vorhanden, so dass aktuell fir die Wohn-Eigenbedarfs-
entwicklung der Gemeinde keine Flachenpotentiale vorhanden sind.

AulRRerdem nimmt die Gemeinde das Planungsgebiet zum Anlass fir die Erganzungssatzung,
da sich im Erganzungssatzungsgebiet eine bauliche Weiterentwicklung der Umgebungsbe-
bauung auf Grund der bestehenden baulichen Pragung anbietet. Diese vorhandene stadte-
baulichen Situation lasst es naheliegend erscheinen, in der Erganzungsflache eine bauliche
Weiterentwicklung der Umgebungsbebauung im Sinne einer baulichen Ortsrand-Erganzung
vorzusehen.
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Die geplante Entwicklung dieser Aul3enbereichsflache zu einer Uberbaubaren Flache kann
nur mittels Schaffung von Bauplanungsrecht erfolgen. In diesem Fall kommt nach Prifung
der verschiedenen Mdglichkeiten zur Schaffung von Bauplanungsrecht als Planungsinstru-
ment eine Erganzungssatzung nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zur Anwendung.

Im Zuge einer Ergénzungssatzung sind regelmafig nur einzelne, bereits baulich gepragte
AulRenbereichsflachen betroffen, so dass vom Gesetzgeber, im Gegensatz zur Baurecht-
schaffung durch die Bebauungsplanung, dafiir keine Standortalternativenprifungen sowie
Bedarfsnachweise gefordert werden.

Ziel der Erganzungssatzung ,Nordwest" ist es, in Ermangelung von Baugrundstticken inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile der Gemeinde Unterbodnitz sowie unter Be-
zugnahme auf die bestehende bauliche Préagung der dstlich und sidlich angrenzenden Be-
reiche kurzfristig Bauplanungsrecht durch die Einbeziehung einer einzelnen Aul3enbereichs-
flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Magersdorf zu schaffen. Dies soll in der
Gemeinde zur Eigenbedarfsabdeckung von privatem Wohneigentum beitragen.

Zweck der Ergdnzungssatzung ist es, mit rechtsverbindlichen Festsetzungen Bauplanungs-
recht fur maximal 2 Einfamilienh&user zu schaffen, auf deren Grundlage weitere zum Vollzug
der Satzung notwendige MaRhahmen geregelt werden kénnen, wie:

- die verkehrliche und stadttechnische Erschlie3ung

- die Uberbauung des Grundstiickes

- die Durchfiihrung der AusgleichsmafRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie die teilweise Inanspruchnahme eines gesetzlich geschitzten Biotops (Streu-
obstwiese)

- die Eintragung von Baulasten und Grunddienstbarkeiten etc.

1.3 Rechtliche Voraussetzungen

Im Aufstellungsverfahren der Erganzungssatzung ,Nordwest* findet keine Gesamtortsbe-
trachtung statt. Es wird lediglich eine Flache am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ma-
gersdorf betrachtet. Diese Flache befindet sich aktuell im AuRenbereich im Sinne von § 35
BauGB.

Bei Erforderlichkeit ist fur den gesamten Ortsteil Magersdorf eine ,Klarstellungssatzung“ ge-
maf § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 BauGB zu erstellen. Dies ist jedoch nicht Bestandteil der vorlie-
genden Planung, so dass hier in der Planzeichnung lediglich ein Hinweis auf einen Abschnitt
der anzunehmenden Klarstellungslinie im éstlichen und sudlichen Anschluss an die ausge-
wiesene Erganzungsflache erfolgt.

Gemal 8§ 34 Abs. 4, Satz 1 Nr. 3 BauGB dirfen bei einer Ergdnzungssatzung nur einzelne
Aulenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen wer-
den, die zudem durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
gepragt sind. Durch die vorhandenen baulichen Nutzungen der 6stlich und stdlich an die
Erganzungsflache angrenzenden Bebauung ist eine hinreichende bauliche Pragung gege-
ben. Damit ist die Anforderung verbunden, dass die bauliche Pragung hinsichtlich aller in §
34 Abs. 1 BauGB aufgefuhrten vier Einfigungskriterien erfillt sein muss. Somit sind die Ein-
figungskriterien ,Art und MaR der baulichen Nutzung®, ,Bauweise* und ,Uberbaubarkeit der
Grundstucksflache® in der ¢stlich und sidlich an die Erganzungsflache anschlielienden Be-
bauung durch wohngenutzte Bebauung, durch eine bis zur Traufe zweigeschossigen Haus-
und Hofbebauung, die offene Bauweise und eine Bebauung mit abweichendem seitlichen
Grenzabstand sowie eine Uberbaubarkeit der Grundsticksflache von bis zu 28 m vom
malfdgeblichen, sidlich tangierenden Erschlielfungsweg (analog der dstlich der Erganzungs-
flache vorhandenen Bebauung) definiert. Von der im Ort in Stdrichtung verlaufenden Haupt-
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erschlieBungsstralRe reicht die Bestandsbebauung im angrenzenden Bereich sogar bis zu
einer Entfernung von 48 m von dieser Stral3e.

Ostlich an die Ergdnzungsflache angrenzende prédgende Bebauung:

Sudlich an die Ergédnzungsflache angrenzende pragende Bebauung:

Blick von der 6rtlichen HaupterschlieRungsstraf3e in Richtung Westen zur Erganzungsflache:
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Unter Bezugnahme auf die vorhandene, mafR3geblich pragende Bebauung der 6stlich und
sudlich angrenzenden Bereiche ist es moglich, unter Berticksichtigung der in der Ergan-
zungssatzung getroffenen Festsetzungen, fir die Erganzungsflache die zukiinftig zulassige
Bebauung abzuleiten.

Durch die vorliegende Erganzungssatzung wird lediglich eine einzelne AufRenbereichsflache
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen.

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB miussen fur eine Erganzungssatzung folgende Vorausset-
zungen vorliegen:

1. Die Erganzungssatzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar sein.

Die Erganzungsflache ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da
sich diese Flache unmittelbar an die 6stlich und siuidliche Bestandsbebauung von Magers-
dorf anschlie3t und am Knickpunkt der beiden, nach Osten bzw. nach Siiden orientierten
baulichen Ortsbereiche den abgewinkelten Ortsgrundriss abrunden bzw. erganzen wird. Zu-
dem ist dieser Standort auch dazu geeignet, den bestehenden StraRenraum baulich-raum-
lich besser zu fassen als bisher, da der von Osten kommenden HaupterschlieRungsstralde
an der AuBenkrimme des Knickpunktes eine bauliche Begrenzung fehlt. Diese wird kiinftig
durch die Bebauung innerhalb der Erganzungsflache erzeugt.

Die in der Erganzungsflache zulassige maximale Oberkante der baulichen Anlagen ent-
spricht dem Hohenspektrum der tiberwiegend bis zur Traufe zweigeschossigen Gebaude
(mit geneigten Dachformen) der maf3geblichen, 6stlich und sudlich angrenzenden Umge-
bungsbebauung.

Unter Bezugnahme auf die dstlich und sidlich angrenzende, pragende Umgebungsbebau-
ung wird in der Ergénzungsflache ebenfalls eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen.

Die ErschlieBung der Erganzungsflache ist durch deren Lage unmittelbar am westlichen Ab-
zweig der kommunalen ErschlieBungsstralRe sowie der dort (zur stadttechnischen Ver- und
Entsorgung der Umgebungsbebauung) liegenden Ver- und Entsorgungsmedien bereits wei-
testgehend gesichert. Es sind lediglich noch kurze Anschlussleitungen vorzusehen.

Mit der geplanten Bebauung erfolgt zwar ein Eingriff in eine gesetzlich geschitzte Streu-
obstwiese, allerdings wird dieser durch Neu- bzw. Erganzungspflanzungen von hochstammi-
gen Obstbaumen auf der nur ca. 50 m norddstlich der Erganzungsflache liegenden externen
Ausgleichsflache A 1 ausgeglichen. Auf der Ausgleichsflache A 1 wird durch diese Ergén-
zungspflanzungen eine zusammenbrechende und nur noch teilweise vorhandene ehemalige
Streuobstwiese wiederbelebt und als dorf- und regionstypischer Siedlungsrand erhalten.

2. Die Zulassigkeit des Vorhabens darf nicht die Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht begriinden.

Fir die auf Grundlage der Ergdnzungssatzung geplante Errichtung von zwei Einfamilienh&u-
sern besteht weder nach UVPG noch nach ThirUVPG die Pflicht zur Durchfiihrung eines
Umweltvertraglichkeitsprifung. Die in den beiden Gesetzten fir Stadtebauvorhaben festge-
legten GroéRen- und Leistungswerte, bei deren Uberschreitung UVP-Pflicht bzw. UVP-Vorprii-
fungspflicht besteht, werden im vorliegenden Fall deutlich unterschritten.
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3. Es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) oder dafiir beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Die Erganzungsflache liegt weder innerhalb eines Natura 2000-Gebietes, noch befindet sich
ein solches Gebiet unmittelbar angrenzend an die Ergénzungsflache. Erhebliche Beeintrach-
tigungen der Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten kénnen damit ausgeschlossen wer-
den.

Auf Grundlage der Erganzungssatzung sollen zwei Einfamilienhduser am Rand eines dorfli-
chen Siedlungsgebietes ohne industrielle/gewerbliche Ansiedlungen errichtet werden. Auch
das Umfeld von Magersdorf ist landlich gepréagt. Die nachsten industriellen/gewerblichen
Ansiedlungen finden sich in den Stadten Jena und Kahla. Es gibt keinerlei Hinweise, dass
mit Aufstellung der Erganzungssatzung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes verletzt werden kdnnten.

Entsprechend den vorangestellten Ausfiihrungen werden fiir die Erganzungsflache die
drei gesetzlich geforderten Voraussetzungen gemaf § 34 Abs. 5 BauGB erfllt.

Die Erganzungssatzung ist mit den Grundsatzen der 88 1 und 1la BauGB vereinbar, da in die-
ser Satzung eine Bericksichtigung der in diesen Grundséatzen aufgefihrten Aspekte erfolgt ist.

Die Erforderlichkeit der Planung besteht hier insbesondere auf Grund der Eigenbedarfsent-
wicklung der Gemeinde. Dadurch werden entsprechend § 1 (6) Nr. 2 BauGB die Wohnbedirf-
nisse der Ortsbevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung der Bevélkerung, kostensparendes Bauen (Lage an einer kommunalen
ErschlieBungsstraRe bzw. in der Nahe stadttechnischer Medien) sowie die Bevolkerungsent-
wicklung bertcksichtigt. Des Weiteren werden mit der externen Ausgleichsflache bzw. mit der
dort geplanten Ergadnzung einer Streuobstwiese eine Aufwertung des Landschaftsbildes und
die Wiederherstellung eines in Dorfrandlagen der Region typischen Landschaftselementes
erfolgen.

Des Weiteren sind auf der Grundlage des § 34 (5) Satz 4 BauGB auf Erganzungssatzungen
erganzend 8 1 a Abs. 2und 3 und 8 9 Abs. 1 a BauGB entsprechend anzuwenden. Dies
bedeutet, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist, die Bodenversiegelungen auf
das notwendige Malf3 zu beschranken sind und Flachen oder Mal3nhahmen zum Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft festzusetzen bzw. vertraglich zu regeln sind.

Mit Grund und Boden wurde sparsam umgegangen, da die Einordnung kiinftiger Bebauun-
gen in unmittelbarer N&he zur sudlich tangierenden 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt und
somit nur kurze Wege bzw. Flachenbefestigungen bis zu den kinftigen Geb&auden erforder-
lich werden.

Zudem wird mit der Erg&nzungsflache nur eine kleine Gberbaubare Grundstticksflache fest-
gesetzt, wodurch nur in einem sehr begrenzten Umfang Bodenversiegelung fir zwei Bau-
grundstucke stattfindet.
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AuRerdem ist mit der geplanten, maximal zulassigen 50%-igen Uberbauung der Ergan-
zungsflache (Grundflachenzahl — GRZ — 0,4 zzgl. 25% Uberschreitungsmoglichkeit geman
§ 19 (4) BauNVO) ein Umfang vorgesehen, der gegentber der 6stlich und sudlich angren-
zenden, pragenden Umgebungsbebauung (ca. 55% bis ca. 100 % Versiegelungen in den
Umgebungsgrundstiicken) geringer ausfallt.

Die sich durch die gemaR der Ergénzungssatzung auf der Ergéanzungsflache zukinftig zu-
lassige Wohnbebauung ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Kap. 5 die-
ser Begrindung ermittelt und bewertet. Auf3erdem erfolgt dort auch die konkrete Darstellung
der zur Kompensation dieser Eingriffe geplanten Mal3Bhahmen.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Gemal den Grundsatzen 2.4.1 und 2.4.2 des Landesentwicklungsprogramms Thiringen
2025 (LEP) sollen sich die Siedlungsentwicklung in Thiringen am Prinzip ,Innen- vor Au-
Renentwicklung und die Flacheninanspruchnahme fur Siedlungszwecke am gemeindebezo-
genen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme*
folgen. Der Nachnutzung geeigneter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonde-
res Gewicht beigemessen.

Gemal dem Regionalplan Ostthiringen (RP-O) sollen laut Grundsatz G 2-4 des RP-O im
Rahmen der Siedlungsentwicklung bestehende Baugebiete ausgelastet und aufgrund ihrer
Lage, Grole, ErschlieRung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen
nachgenutzt werden, bevor im Aufl3enbereich Neuausweisungen erfolgen.

Entsprechend dem RP-O ist der Gemeinde Unterbodnitz keine zentraldrtliche Funktion zu-
gewiesen.

Auch im aktuellen, von der Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthuringen am 30.11.2018
beschlossenen Entwurf zur Anderung des Regionalplans Ostthuringen (E-RP-O) ent-
sprechen die Grundsatze G 2-3 und G 2-5 den Inhalten des RP-O.

An dieser Stelle wird auf Kap. 1.2 dieser Begriindung hingewiesen, dass von einer Ergan-
zungssatzung regelmafiig nur einzelne, bereits baulich gepréagte Au3enbereichsflachen be-
troffen sind, so dass vom Gesetzgeber daflir, im Gegensatz zur Baurechtschaffung durch die
Bebauungsplanung, keine Standortalternativenprifungen sowie Bedarfsnachweise gefordert
werden.

Fur die Gemeinde Unterbodnitz existiert aktuell kein wirksamer Flachennutzungsplan
(FNP).
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1.5 Verfahren
Die Erganzungssatzung wird auf der Basis von § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erlassen.

Fir die Erganzungssatzung sieht das Baugesetzbuch ein Beteiligungsverfahren in Anleh-
nung an das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB vor. Gemal § 34 Abs. 6 BauGB sind
bei der Aufstellung einer Ergénzungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die
Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
und Nr. 3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden. Zudem ist hinsichtlich der Bekanntma-
chung der Erganzungssatzung der § 10 Abs. 3 BauGB glltig.

Ein Aufstellungsbeschluss zur Erstellung einer Erganzungssatzung wurde vom Gemeinderat
Unterbodnitz nicht gefasst.

Der Entwurf zur Satzung fur die Beteiligungen gemaf? § 3 (2) und 8 4 (2) BauGB wurde zum
20.06.2022 erstellt.

Es schliefdt sich folgender Verfahrensablauf an:

- Auslegungs- und Billigungsbeschluss durch den Gemeinderat

- Bekanntmachung Billigungs- u. Auslegungsbeschluss an den Verkiindungstafeln

- Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange zum Entwurf vom
20.06.2022

- Abwagungs- und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat der Gemeinde Unter-
bodnitz

- Anzeige der Satzung beim Landratsamt des Saale-Holzland-Kreises

- Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses der Ergdnzungssatzung
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2. AUSGANGSSITUATION

Die Erganzungsflache befindet sich innerhalb der nordwestlichen Ortsrandzone von Magers-
dorf unmittelbar am Knickpunkt des historischen, umfassend erhaltenen historischen Dorf-
grundrisses und ist Bestandteil einer den nordlichen Ortsrand von Magersdorf sGumenden
Streuobstwiesenzone.

Im Sinne der weitestgehenden Erhaltung des bestehenden Ortsgrundrisses sind an der Au-
Renseite dieses Knicks, also in nordwestlicher Ortsrandlage und entlang des westlichen Ab-
zweigs der innerdrtlichen kommunalen HaupterschlieBungsstrale Baugrundstiicke vorhan-
den.

Die Erganzungsflache befindet sich an einem Nordhang, der eine durchschnittliche, anna-
hernd konstante erhebliche Gelandeneigung von ca. 12,8 % aufweist. In Ost-West-Richtung
sind der sudlich der Ergéanzungsflache verlaufende ErschlieBungsweg und die Erganzungs-
flache in 6stlicher Richtung lediglich um ca. 1,6 % geneigt.

Zwischen der Ergdnzungsflache und dem 6stlich tangierenden ErschlieRungsweg befindet

sich eine durchgehende Bdschung, die einen entsprechenden Gelandesprung markiert. Die
Erganzungsflache liegt gegenlber dem 6stlich angrenzenden ErschlieRungsweg um bis zu
ca. 1,5 m hoher.

Die Erganzungsflache befindet sich am Rand eines grof3flachigen, den gesamten ndrdlichen
Ortsrand von Magersdorf saumenden Streuobstwiesenkomplexes, der durch die vom Ma-
gersdorf nach Norden fihrende kommunale Straf3e in einen westlichen und einen dstlichen
Teil getrennt ist. Die Erganzungsflache befindet sich am stidlichen Rand der westlichen
Streuobstwiesenflache. Die Streuobstwiesen sind durch alte hochstammige Obstbaume ge-
pragt, weisen aber, da die Obstbaume zunehmend absterben, immer gréfl3ere Licken auf.
Die Streuobstwiesen werden extensiv, als Schafsweide oder zur Heugewinnung genutzt.

Am Sldostrand der Ergénzungsflache ist als einzige Bebauung ein kleines Garagengebaude
vorhanden.

Von der 6stlichen HaupterschlieRungsstralRe von Magersdorf flhrt der westliche, teilweise
versiegelte Abzweig dieser Stral3e unmittelbar entlang der Siidseite der Erganzungsflache.

Die dstlich und sudlich der Erganzungsflache vorhandene, maRgebliche pragende Umge-
bungsbebauung besteht tiberwiegend aus bis zur Traufe zweigeschossigen Gebauden, die
in offener Bauweise (bis 50 m Gebaudelange), aber mit geringen bzw. ohne seitliche Grenz-
abstande in Form von Einzelhaus- und Hofbebauungen realisiert wurden. Die Hauptgebaude
der pragenden Umgebungsbebauung besitzen symmetrische Satteldachformen. Der Uber-
bauungsgrad der maf3geblichen Umgebungs-Baugrundstiicke bewegt sich im 6stlich an-
schlieRenden Bereich zwischen ca. 40 % (Flurstick 318) bis zu ca. 90% (Flurstiick 314) bzw.
im siudlich angrenzenden Areal zwischen ca. 55 % (Flurstick 343) bis zu ca. 100 % im Flur-
stuck 341.

In der pragenden, nordlichen Umgebungsbebauung befinden sich Wohnnutzungen und Ne-
benanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Hofbereichen, so dass zwi-
schen den geplanten Wohnnutzungen der Ergdnzungsflache und der Umgebungsbebauung
keine Nutzungskonflikte entstehen werden. Die vorhandene Bebauung besitzt in der dstlich
tangierenden HaupterschlieRungsstral3e eine Bebauungstiefe von bis zu ca. 28 m (Flurstick
318). Die Bebauungstiefe der Bestandsbebauung des nach Suden verlaufenden Abschnittes
der drtlichen HaupterschlieRungsstralie von Magersdorf weist Tiefen bis zu 48 m (Flursttick
342) auf.
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3. ERSCHLIERBUNG

Die bestehende verkehrsseitige Anbindung der Erganzungsflache an das 6ffentliche Stra-
Bennetz erfolgt wie bisher tber den westlichen Abzweig der kommunalen Haupterschlie-
RungsstralRe von Magersdorf, der die Ergdnzungsflache sidlich tangiert. Dieser Abschnitt
der drtlichen HaupterschlieRungsstral3e dient bereits als Verkehrserschlie3ung des Bau-
grundstiickes 39/5 und von mehreren hinten liegenden Flachen der Bebauung entlang des
sudlichen Abzweigs der oOrtlichen Haupterschliel3ungsstralie.

An die 0Ostlich der Erganzungsflache vorbeifiihrende kommunale Straf3e (die in Richtung Je-
na fuhrt) besteht auf Grund der entlang der Westseite dieser Stral3e durchgangig vorhande-
nen, ca. 1,5 m hohen Boschung keine Verkehrsanbindung an die Ergénzungsflache. Auch
kiunftig ist an diese ostlich die Erganzungsflache tangierende StralRe keine Verkehrsanbin-
dung der Erganzungsflache vorgesehen. Zudem besteht in dieser Stral3e gemal der vor-
handenen Beschilderung ein Verbot fiir Fahrzeuge aller Art, ausgenommen land- und forst-
wirtschaftlicher Verkehr.

Die Anbindung der Erganzungsflache an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist tiber die
vorhandene Bushaltestelle an der am Ostrand von Magersdorf vorhandenen Wendeschleife,
ca. 200 m ostlich der Erganzungsflache, gewahrleistet.

Durch die in der Nahe der Erganzungsflache liegende Umgebungsbebauung existieren fur
deren stadttechnische ErschlieBung in unmittelbarer Néhe bereits entsprechende stadttech-
nischen Ver- und Entsorgungsmedien (Trinkwasser-, Telekommunikations- und Elektroener-
gieleitungen). Genauere Angaben zu den Leitungsbestanden liegen nicht vor und werden im
weiteren Planungsverfahren eingearbeitet.

Die kunftigen Vorhaben in der Ergdnzungsflache werden an die Bestandsleitungen der um-
liegenden stadttechnischen ErschlieBung angebunden. Fir die Abwasserentsorgung wird in
der Erganzungsflache je Baugrundstiick eine objektbezogene, vollbiologische Kleinklaranla-
ge bzw. eine andere, dem aktuellen Stand der Technik entsprechenden Kleinklaranlage er-
richtet, deren Uberlauf an den o6ffentlichen Graben entlang der 6stlich der Erganzungsflache
verlaufenden offentlichen Stral3e erfolgt.

Fur die in der Erganzungsflache notwendige Loschwasserbereitstellung von 48 m3/h fir 2
Stunden wird die fir den Gesamtort Magersdorf zur Verfiigung stehende Loschwasserzister-
ne mit einem Fassungsvermogen von 96 m3 ca. 50 m dstlich der Erganzungsflache genutzt.

Ist bei konkreten BaumalRhahmen vor Ort eine Versickerung von Niederschlagswasser vor-
gesehen, ist dazu ein Versickerungsnachweis zu erbringen und gemafi § 8 Wasserhaus-
haltsgesetz eine Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde einzuholen.
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Die Art der technischen Konstruktion der kiinftigen Versickerungsanlage hat zu gewahrleis-
ten, dass das versickernde Niederschlagswasser zu keinen Bodenabtragungen (Erosionen)
oder Verschlammungen fuhrt, zumal sich die Erganzungsflache innerhalb eines recht stark
geneigten Hangbereiches befindet. Ist keine Versickerungsmaoglichkeit fir das unbelastete
Niederschlagswasser gegeben, so ist das auf den befestigten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser vor der Ableitung in einen geeigneten Kanal oder in ein Gewésser einer Re-
tentionszisterne zuzufithren. Fir 100 m2 versiegelte Flache sind mindestens 3 m3 Retenti-
onsvolumen vorzusehen. Der zu drosselnde Ablauf in einen Kanal oder in ein Gewasser hat
so zu erfolgen, dass regelméfRig dieses freie Riickhaltevolumen fir den nachsten Nieder-
schlag zur Verfigung steht.

Hinsichtlich der Abfallentsorgung erfolgt die Bereitstellung der Abfallbehalter am Abholtag ca.
50 m o6stlich der Erganzungsflache in der drtlichen HaupterschlieBungsstraf3e. Der Standort
fur Wertstoffbehalter am Ostrand von Magersdorf kann auch von den Bewohnern der kiinfti-
gen Erganzungsflache mit genutzt werden.
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4. WASSERSCHUTZGEBIET

Die Erganzungsflache befindet sich vollstandig in einem Wasserschutzgebiet Zone 3 ver-
schiedener Wassergewinnungsanlagen. Dazu erfolgen in der Planzeichnung eine nachricht-
liche Ubernahme sowie ein Hinweis auf die dort zu beachtenden Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen.

5. GRUNORDNUNG/NATURSCHUTZ
5.1  Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
5.1.1 Aktuelle Biotop- und Nutzungsstruktur innerhalb der Erganzungsflache

Die Erganzungsflache schliel3t unmittelbar westlich bzw. nordlich an die in der Ortslage Ma-
gersdorf bestehende, sehr urspriingliche, von Mehrseitenhéfen bestimmte, dérfliche Bebau-
ung an. Von der dstlich liegenden Bebauung ist die Erganzungsflache durch eine schmale
asphaltierte Straf3e, von der sudlich liegenden Bebauung durch einen unversiegelten Wirt-
schaftsweg getrennt.

Der nérdliche Ortsrand von Magersdorf wird von zwei jeweils etwa 1 ha gro3en Streuobst-
wiesen, die sich westlich bzw. @stlich der nach Norden fiihrenden Stral3e auf einem nordex-
ponierten Hangbereich erstrecken, gesdumt. Bei diesen Streuobstwiesen handelt es sich um
gesetzlich geschitzte Biotope. Beide Streuobstwiesen sind von alten hochstammigen Obst-
baumen der Arten Apfel, Birne, Stf3kirsche und Pflaume bestimmt, weisen aufgrund des al-
tersbedingten Abgangs zahlreicher Obstbaume in den zuriickliegenden Jahren aber bereits
grolRere Lucken auf. Die noch vorhandenen Obstbaume sind Giberwiegend ungenutzt und
ungepflegt sowie teilweise in einem schlechten Vitalitatszustand. Der Unterwuchs im Bereich
der Streuobstwiesen wird magig intensiv durch Beweidung mit Schafen oder Kiihen oder zur
Heugewinnung genutzt. Es handelt sich um méaRig artenreiche, frische und z.T. auch néhr-
stoffreiche Griinlandbestande mit Dominanz von Knaulgras, Wiesen-Fuchsschwanz und
Glatthafer.

Die Erganzungsflache liegt am stdlichen Rand der westlichen Streuobstwiese (vgl. auch
Lageplan in Abbildung 1).

Innerhalb der Grenzen der Erganzungsflache stehen aktuell noch 8 hochstdmmige Obst-
baume. Es handelt sich um 5 altere Apfel- und StRRkirschbdume, von denen 2 deutliche Vita-
litatsbeeintrachtigungen zeigen sowie um 3 jiingere Pflaumenbaume. Diese 8 Baume befin-
den sich im westlichen Teil der Erganzungsflache (siehe Foto 1 sowie Detailplan in Abbil-
dung 2). Weitere 5 hochstdmmige Obstbdume standen bis vor kurzem noch im 6stlichen Teil
der Flache, wurden durch den Grundstickseigentimer aber in der vergangenen Winterperi-
ode gerodet (siehe Foto 2 sowie Detailplan in Abbildung 2). Am suidéstlichen Rand der Er-
ganzungsflache steht eine kleine Garage.
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Abbildung 1: Lage der Erganzungsflache am nordwestlichen Ortsrand von Magersdorf

o
-~

5634130

Streuobstwiese

5634060
5634060

5633920 5633990
5633990

5633920

5633850
5633850

5633780

586660 536730

Foto 1: Hochstammige Obstb&ume im westlichen Teil der Erganzungsflache
(Aufnahme vom 16.06.2022)
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Foto 2: Gerodete Obstbaume im ¢stlichen Teil der Erganzungsflache
(Aufnahme vom 08.03.2022)

Der Erganzungsflache ist als Teil einer Streuobstwiese eine hohe naturschutzfachliche Be-
deutung zuzusprechen. Dies gilt sowohl hinsichtlich der Stellung im Naturhaushalt, insbe-
sondere mit Bedeutung als Lebensraum fiir in der intensiv genutzten Agrarlandschatft ver-
drangte Tiere und Pflanzen als auch hinsichtlich des Wertes als regions- und naturraumtypi-
sches Landschaftsbildelement im Randbereich urspriinglicher Dorfgebiete.
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Im nachfolgenden Plan sind die Flachennutzungen/Biotoptypen sowie der Baumbestand der
Erganzungsflache im Ausgangs-Zustand dargestellt.

Abbildung 2: Flachennutzungen/Biotoptypen der Ergdnzungsflache im Ist-Zustand
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5.1.2 Naturschutzrechtliche Eingriffe

Wie in Kap. 5.1.1 dargestellt, handelt es sich bei der Ergénzungsflache um eine Flache, die
unmittelbar an das bebaute Dorfgebiet anschliefdt. Gleichzeitig ist die Erganzungsflache Teil-
flache einer gesetzlich geschuitzten Streuobstwiese. Nur ein sehr kleiner Teil der Flache ist
durch eine Garage bereits bebaut. Fur die Erganzungsflache ist somit nur begrenzt von Vor-
belastungen der relevanten Schutzgutfunktionen auszugehen, tberwiegend besitzen die
Schutzgutfunktionen eine hohe Bedeutung.

Damit ist zu prognostizieren, dass es auf der Erganzungsflache mit der in Folge der Aufstel-
lung der Erganzungssatzung zulassigen Wohnbebauung zur Auslésung des Eingriffstatbe-
standes gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG kommen wird. Konkret sind erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden durch zusatzliche Bodenversiegelungen, des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt durch Biotopabwertungen sowie des Schutzgutes
Landschaftsbild durch die teilweise Inanspruchnahme eines dorfrandtypischen Gehdlzbio-
tops zu erwarten.

Der Umfang der zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden sowie Tiere und
Pflanzen / Biologische Vielfalt fiihrenden, zusétzlich zulassigen Uberbauungen bzw. Boden-
versiegelungen ergibt sich aus der fir die Erganzungsflache festgesetzten Grundflachen-
zahl von 0,4, die zur Errichtung von Nebenanlagen bis zu 0,5 tberschritten werden darf.
Gemal dieser Grundflachenzahl dirfen maximal 585 m? des insgesamt 1.170 m? grof3en
Geltungsbereichs der Erganzungsflache tUberbaut bzw. versiegelt werden. Abzuglich der
bereits bestehenden Versiegelung von ca. 50 m2 (Garage) ergibt sich eine zulassige Neu-
versiegelung von etwa 535 m2,

Die im Geltungsbereich der Erganzungsflache zulassige Wohnbebauung wird mit als erheb-
lich zu bewertenden Biotopabwertungen sowie mit Gehoélzrodungen verbunden sein, wobei
das Mal3 der Abwertung unterschiedlich sein wird:

— Am hochsten ist die Abwertung (um 4 Wertstufen) fir den Teil der Streuobstwiese der
kinftig Gberbaut bzw. versiegelt werden darf (ca. 535 m?2). Verbunden ist dies mit der Ro-
dung von maximal 13 hochstammigen Obstb&aumen.

— Deutlich geringer ist die Abwertung (um 1,5 Wertstufen) fir den Teil der Streuobstwiese,
der nicht Gberbaut bzw. versiegelt werden darf und auf dem wohnungsnahe Gartenberei-
che entstehen werden (ca. 585 m?).

— Keine Abwertung ergibt sich fur die mit einer Garage bebaute Teilflache am stdostlichen
Rand der Erganzungsflache (ca. 50 m?2).

Neben den Schutzgiitern Boden sowie Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt bedeutet die
Realisierung der auf Basis der Erganzungssatzung zuldssigen Wohnbebauung auch eine
erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild. Es erfolgt ein Eingriff bzw.
eine teilweise Beseitigung einer Streuobstwiese und damit einer fur die dorflichen Ortsrand-
zonen der Region typischen und wertgebenden Gehdlzstruktur. Mildernd wirkt sich allerdings
der Umstand aus, dass die Ergdnzungsflache die bestehende Bebauung abrundet und keine
Ausdehnung des Siedlungsgebietes in den baulich bisher vollstdndig unbeeintrachtigten Au-
Renbereich erfolgt. Auch die landschaftsésthetische Funktion des sich auf der Nordseite der
Ortslage Magersdorf erstreckenden Streuobstwiesengtirtels wird durch die kleinflachige In-
anspruchnahme am Sidrand nur wenig geschmalert.

Fur die Ubrigen Schutzgiter des Naturschutzrechtes, Wasser und Klima sind auf Grund der
geringen Dimension des geplanten Bauvorhabens keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.
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Als Fazit ist festzuhalten, dass die in der Erganzungsflache zulassige Wohnbebauung zu
erheblichen und damit naturschutzrechtlich kompensationspflichtigen Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter Boden, Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt sowie Land-
schaftsbild fihren wird. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch die Realisierung einer ex-
ternen AusgleichsmalRnahme kompensiert werden. Die AusgleichsmalRnahme sieht die Er-
ganzung bzw. Wiederbelebung der ca. 50 m norddéstlich der Erganzungsflache, auf der Ost-
seite des nach Norden fuhrenden kommunalen Stral3e, liegenden Streuobstwiese vor (vgl.
hierzu Kap. 5.1.3).

5.1.3 Ausgleichsmalinahme

Zum Ausgleich der dargestellten erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden
Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt sowie Landschaftsbild wird folgende Ausgleichs-
maflnahme geplant:
— Ergéanzung der Streuobstwiese nordlich der Ortslage Magersdorf, auf der Ostseite
der nach Norden fihrenden kommunalen StralRe
(externe AusgleichsmalRBhahme A 1)

Die Realisierung dieser MalRBhahme wird zu Biotopwertsteigerungen, zur Verbesserung der
Bodenfunktionen sowie zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes fuhren. Gleichzeitig wird
mit der Mal3Bnahme, wie in Kapitel 5.1.4 rechnerisch nachgewiesen, auch eine vollstandige
Kompensation der sich anlagebedingt ergebenden, erheblichen Beeintrachtigungen erreicht.

Die sich 6Ostlich der von Magersorf nach Norden filhrenden kommunalen Straf3e, an einem
terrassierten, nordexponierten Hang, unmittelbar nérdlich der Ortslage, erstreckende Streu-
obstwiese ist von alten, hochstammigen Obstbdumen der Arten Apfel, Birne und Pflaume
bestimmt. Allerdings weist die Streuobstwiese infolge des altersbedingten Abgangs vieler
Obstbaume bereits groRere Licken auf. Ein weitestgehend geschlossener Obstbaumbe-
stand besteht nur noch im nordlichen Teil der Streuobstwiese. Der studliche Teil ist stark auf-
gelichtet und besitzt kaum noch den Charakter einer Streuobstwiese. Da die Streuobstwiese
von Altbaumen gebildet wird, von denen einzelne bereits abgestorben sind bzw. starke Vitali-
tatsbeeintrachtigungen zeigen, ist mit weiteren Abgangen in den kommenden Jahren zu
rechnen. Der Unterwuchs der Streuobstwiese wird, wie die Erganzungsflache, von einem
mafRig intensiv genutzten, frischen und teils nahrstoffreichen Griinland gebildet.

Foto 3: Blick auf den nérdlichen, stark aufgelichteten Teil der Streuobstwiese
(Aufnahme vom 16.06.2022)
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Abbildung 3: Lage der externen Ausgleichsflache A 1
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Ziel der geplanten AusgleichsmalRnahme ist die Erganzung, Verjungung und damit langfristi-
ge Sicherung der Streuobstwiese nordlich der Ortslage Magersdorf.

Um dies zu erreichen, wird geplant, auf dem Flurstiick 217 der Flur 1 der Gemarkung Ma-
gersdorf, dass sich im Eigentum eines der beiden Vorhabenstrager befindet, Obstbdume neu
zu pflanzen. Konkret sollen auf der ca. 3.000 m2 grof3en Malinahmeflache, im sidlichen Teil
der Streuobstwiese, insgesamt 22 hochstammige Obstbaume gepflanzt werden. Damit wer-
den die im Bereich der Erganzungsflache insgesamt zu rodenden Obstbaume fast im Men-
genverhdltnis 2:1 ersetzt. Die MaRnahmenplanung verfolgt somit einen vorsorglichen Ansatz.

An den in Abbildung 4 dargestellten Standorten sollen Obstbaume der Arten Apfel, SuR3kir-
sche, Birne oder Pflaume gepflanzt werden. Die Ba&ume werden als Hochstamme mit einem
Stammumfang von mindestens 10 bis 12 cm gepflanzt. Vorgesehen ist, ausschlief3lich alte
Kultursorten zu nutzen. Zwischen den einzelnen Obstbaumen werden Mindestabstande von
10 m eingehalten. Nach der Pflanzung werden die Baume mittels eines Dreibocks verankert.
Insofern das Grunland im Unterwuchs der Obstbdume beweidet werden soll, werden die
Obstbaume mit einer stabilen Drahthose gesichert. Die Pflege der Baume sowie deren dau-
erhafter Erhalt werden durch die Vorhabenstrager sichergestellit.

Auf der MaBnahmeflache sind noch 4 alte Obstbdume vorhanden. Von diesen ist ein Baum
vital, ein Baum stark vitalitatsgeschadigt und 2 Baume sind abgestorben (siehe Foto 3). Es
wird geplant, einen der abgestorbenen Baume als ,Todbaum®, mit Habitatqualitat vor allem
fur Insekten, zu erhalten. Der zweite abgestorbene Baum wird gerodet und durch eine
Neupflanzung ersetzt.
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Abbildung 4: Pflanzplan der externen AusgleichsmalRnahme A 1
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5.1.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Methodische Grundlagen

Zur Kontrolle, ob mit der geplanten AusgleichsmalRnahme eine ausreichende naturschutz-
rechtliche Kompensation erreicht wird, wird fur die Erganzungsflache sowie die externe Aus-
gleichsflache im Folgenden eine Biotopwertbilanz nach den Vorgaben des , Thiringer Bilan-
zierungsmodells® (TMLNU 2005) aufgestellt.

Die Vergabe von Biotopwerten flr den Ausgangs- sowie den Planzustand der Teilflachen der
Erganzungsflache erfolgt unter Zuhilfenahme der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Tharingens (TMLNU 1999) sowie, zur Bewertung der Siedlungsbiotope, der Anhange B und
C des Thuringer Bilanzierungsmodells (TMLNU 2005).

Die Ausgangsbiotope sind fur die Erganzungsflache in Kap. 5.1.1 und fur die externe Aus-
gleichsflache in Kap. 5.1.3 beschrieben. Die Biotope des Planzustandes ergeben sich fur die
Erganzungsflache aus der Planzeichnung der Ergdnzungssatzung sowie den Beschreibun-
gen in Kap. 5.1.2 und fir die externe Ausgleichsflache aus den Beschreibungen und Darstel-
lungen in Kap. 5.1.3.

Biotopwertbilanz

Die folgenden beiden Tabellen enthalten die entsprechend ,Thiringer Bilanzierungsmodell*
vorgenommene Bewertung der Ergénzungsflache sowie der beiden externen Ausgleichsfla-
chen im Ausgangs- und im Planungszustand.

Tabelle 1 Bewertung der Flachen im Ausgangszustand (Uberplante Biotope)

Biotoptyp Flache | Bedeu- )
[m2] tungs- FAQ
stufe

A B C BxC
Ergénzungsflache
Streuobstwiese 1.120 40 44.800
Sonstige Uberbaute/versiegelte Flache (Garage) 50 0 0
Externe Ausgleichsflache Al
Grinland, maRig intensiv genutzt?! 3.040 30 91.200
Summe 4.210 136.000

Erlauterungen:
1 Auf der tiber 3.000 m2 groRen Ausgleichsflache stehen lediglich noch 4 Obstbaume. Die Flache besitzt, fir sich

genommen, damit nicht mehr den Charakter einer Streuobstwiese. Entsprechend wird der Biotopwert eines
mafig intensiv genutzten und maRig artenreichen Grunlandes als Ausgangswert in der Biotopwertbilanz ange-
setzt.
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Tabelle 2 Bewertung der Flachen im Planzustand (geplante Biotope)

Biotoptyp Flache | Bedeu-
[m2] tungs- FAQ
stufe
A B C BxC

Erganzungsflache

Wohnbauflache, bebaut/versiegelt! 585 0 0
Wohnbauflache, Garten, durchschnittlich strukturreich bis

strukturreich? 585 25 14.625
Externe Ausgleichsflache Al

Streuobstwiese 3.040 40 121.600
Summe 4.210 136.225

Erlauterungen:
1 Es handelt sich um die Teilflache der Erganzungsflache, die gemaR der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4

zzgl. 25 % Uberschreitungsmaglichkeit tiberbaubar bzw. versiegelbar ist.

2 Es handelt sich um die Teilflache der Erganzungsflache, die geman der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4
zzgl. 25 % Uberschreitungsmaglichkeit nicht tiberbaubar bzw. versiegelbar ist und fiir die die Entwicklung eines
typischen Hausgartens anzunehmen ist. Da fiir diese Flache per textlicher Festsetzung der Erhalt bzw. die
Neupflanzung von 4 hochstammigen Obstbaumen geregelt wird, wird von der Entwicklung einer durchschnitt-
lich strukturreichen bis strukturreichen Gartenflache ausgegangen.

Ergebnis des Biotopwertvergleichs ist, dass mit Realisierung der Festsetzungen der Ergan-
zungssatzung sowie Umsetzung der externen Ausgleichsmaflinahme A 1 kein Biotopwert-
verlust verbleibt (Ausgangszustand: 136.000 FAQ-Wertpunkte; Planzustand: 136.225 FAQ-
Wertpunkte).

5.2 Biotopschutz

Mit dem in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufeld erfolgt die Uberplanung einer Teilfl&-
che einer nach § 30 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 15 ThirNatG besonders geschiitzten Streu-
obstwiese. Lt. den Festsetzungen der Ergénzungssatzung ist die Rodung von maximal 13
hochstammigen Obstbaumen, die dieser Streuobstwiese zuzuordnen sind, zulassig (vgl.
auch Abbildung 2 in Kap. 5.1.1).

Damit wird gegen § 30 Abs. 2 BNatSchG verstol3en, der besagt, dass eine Zerstdrung oder
sonstige erhebliche Beeintrachtigung besonders geschiitzter Biotope verboten ist. Gleichzei-
tig eréffnet § 30 Abs. 3 BNatSchG die Mdglichkeit der Erteilung einer Genehmigung zur Aus-
nahme von diesem Verbot, insofern die Beeintrachtigung ausgeglichen werden kann.

Im vorliegenden Fall wird die Neupflanzung von 22 hochstdmmigen Obstbaumen zur Ergén-
zung einer nur etwa 50 m von der Erganzungsflache entfernt liegenden Streuobstwiese, auf
der externen Ausgleichsflache A 1, geplant. Durch diese Neupflanzungen kénnen die sich
ergebenden Beeintrachtigungen der Streuobstwiese vollstandig ausgeglichen werden.

Damit ist die Bedingung des § 30 Abs. 3 BNatSchG erfillt. Entsprechend wurde parallel zu
diesem Satzungsverfahren, ein Antrag auf Erteilung einer naturschutzrechtlichen Ausnah-
megenehmigung geman § 30 Abs. 3 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehdrde des
Saale-Holzland-Kreises vorgelegt.
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53 Artenschutz

Uber die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie die Betrachtungen
zum gesetzlichen Biotopschutz hinaus ist im vorliegenden Fall aus naturschutzrechtlicher

Sicht auch zu prifen, ob in Folge der Festsetzungen der Ergdnzungssatzung die Auslosung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande It. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind, zu befirchten ist.

Im Bereich der Erganzungsflache sind von den artenschutzrechtlich relevanten Arten aus-
schlie3lich Brutvorkommen européaischer Vogelarten nicht auszuschlief3en. In den Obstbau-
men, die auf der Erganzungsflache stehen bzw. standen, sind potenziell sowohl Bruten héh-
len- als auch freibritender Kleinvégel moglich (siehe Foto 4). Wahrscheinlich sind aber aus-
schlie3lich Vorkommen siedlungstypischer und weit verbreitete Arten (z.B. Kohlmeise, Blau-
meise, Stieglitz, ...). Bezugnehmend auf diese Situation ist es erforderlich, fur die Gruppe
der gehdlzbritenden, siedlungstypischen Kleinvégel die Moglichkeit der Ausldsung des To-
tungsverbotes (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) und des Schadigungsverbotes (§ 44 Abs. 1

Nr. 3 BNatSchG) genauer zu betrachten.

Foto 4: Von Kleinvdgeln nutzbare Stammhohlen in einem der auf der Erganzungsflache
stehenden Apfelbdume
(Aufnahme vom 16.06.2022)

| SR
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Die Ausldsung des Toétungsverbotes wird vermieden, indem in den textlichen Festsetzungen
der Erganzungssatzung darauf hingewiesen wird, dass die den Baumafinahmen vorausge-

henden Gehoélzrodungen nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar (au-

Berhalb der Brutzeit der Avifauna) erfolgen drfen.

Die Zerstorung einzelner Brutstatten européischer Vogelarten im Zuge der Errichtung der
Wohnbauflache kann nicht ausgeschlossen werden. Da dies aber Beeintrachtigungen wéren,
die sich grundsatzlich nur auf einzelne Individuen auswirken wiirden und im Bereich der an-
lagebedingt betroffenen Flache ausschlielilich haufige und nicht gefahrdete Vogelarten zu
erwarten sind, wirde sich dies nicht auf den Erhaltungszustand der lokalen Population der
einzelnen betroffenen Art auswirken. Dies wiederum ist die Voraussetzung dafir, dass sich
hieraus keine Auslosung des Schadigungsverbotes ergibt. Sehr vorsorglich, besteht die
Maoglichkeit, durch das Aufhéngen von Nistkésten fur Hohlenbruter, der Verlust an potenziel-
len Brutplatzen auszugleichen. Auch hierzu erfolgt ein entsprechender Hinweis in den textli-
chen Festsetzungen der Erganzungssatzung.

Hochst vorsorglich erfolgt in den textlichen Festsetzungen ein weiterer Hinweis zur Berlck-
sichtigung der Belange des Artenschutzes. Der Hinweis besagt, dass durch die Bauherren
vor Baubeginn zu prifen ist, ob doch noch andere artenschutzrechtlich relevante Tier- oder
Pflanzenarten geschadigt werden koénnten. Sollte ein solcher Verdacht bestehen, ist die un-
tere Naturschutzbehorde zu informieren.
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6. FESTSETZUNGEN GEMAR § 9 ABS. 1 BAUGB
6.1 Mal der baulichen Nutzung

Auf Grund der Ortsrandlage der Erganzungsflache im Ubergangsbereich zum angrenzenden
Landschaftsraum mit umfangreichen Streuobstwiesenbestanden erfolgt in teilweiser Anleh-
nung an die Bebauungsdichten der angrenzenden, pragenden Bebauung (siehe auch Kap. 2
dieser Begriindung) in der Erganzungsflache die Festsetzung einer maximalen Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4. Mit der Festsetzung dieses GRZ-Hochstmalles wird einer den heu-
tigen durchschnittlichen Bedurfnissen der Bauinteressenten an Einfamilienhausdimensionen
sowie der daraus resultierenden tblichen Bodenversiegelung entsprochen.

Da sich die Erganzungsflache in einer erheblichen Hangsituation befindet (siehe Kap. 2 die-
ser Begriindung), woraus in der Regel zuséatzliche Flachenversiegelungen (z. B. umfangrei-
chere Zufahrtsflachen und sonstige Wegefiihrungen) resultieren, wird geman § 19 (4) Satz 2
BauNVO eine Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten GRZ 0,4 um 25 % zugelassen
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauN-
VO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird. Daraus ergibt sich hinsichtlich der zuldssigen GRZ 0,5
und der heranzuziehenden maRgeblichen Grundstiicksflache von insgesamt 1.170 m2 in der
Erganzungsflache eine mogliche Flachenversiegelung von 585 mz2.

Um mit der kiinftigen Bebauung in dieser Ortsrandlage im Ubergangsbereich zum umgeben-
den Landschaftsraum nicht wesentlich von den oberen Gebaudeabschliissen (Firsthéhen)
der pragenden, 6stlich und sudlich anschlieBenden Umgebungsbebauung abzuweichen und
zu einem harmonischen Ortsbild beizutragen, erfolgt die Festsetzung eines Hochstmalies fiir
die Oberkante baulicher Anlagen.

6.2 Baugrenze/Uberbaubare Grundsticksflache

Um der Anforderung der baulichen Pragung hinsichtlich des Einfligungsmerkmals zur Uber-
baubarkeit der Erganzungsflache in Bezug zur maRRgeblichen dstlichen und sidlichen Um-
gebungsbebauung zu entsprechen, erfolgt innerhalb der Erganzungsflache mittels Baugren-
zen die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache. Die westliche Ausdehnung der
Baugrenze nimmt hierbei insbesondere Bezug auf die siidlich der Erganzungsflache vorhan-
dene westliche Ausdehnung der Bestandsbebauung. Auch die mit 25 m (ausgehend vom
sidlich tangierenden ErschlieBungsweg) festgesetzte ndrdliche Ausdehnung der liberbau-
baren Grundstiicksflache innerhalb der Erganzungsflache entspricht in etwa der nérdlichen
Ausdehnung der dstlich angrenzenden Bestandsbebauung.

Die Lage der westlichen und 6stlichen Baugrenze nimmt Bezug auf die in der Umgebung der
Erganzungsflache fehlenden bzw. nur geringen seitlichen Grenzabsténde.

Die unmittelbar entlang des sudlich der Erganzungsflache verlaufenden 6ffentlichen Er-
schlieRungsweges festgesetzte Baugrenze entspricht der im stdlichen Ortsbereich von Ma-
gersdorf anzutreffenden Bebauung, die bis an die malRgebende Verkehrsflache heranreicht.

Die Abgrenzung der Ergénzungsflache erfolgt so, dass die geplante Bebauung, die Ver-
kehrserschlieBung sowie die stadttechnische ErschlieBung innerhalb der Grenze der Ergén-
zungsflache realisiert werden kénnen.

Mittels einer in sich geschlossenen Linie wurde die Grenze der Erganzungsflache (einzelne
AuR3enbereichsflache) festgesetzt, die somit gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) von Magersdorf einbezogen wird.
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Demzufolge ergeben sich die Art und das Mal3 der zuldssigen baulichen Nutzungen insbe-
sondere aus der Pragung des an die Erganzungsflache dstlich/sudlich angrenzenden Innen-
bereichs des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Magersdorf sowie aus den Festset-
zungen dieser Erganzungssatzung.

Fiar Vorhaben nach § 29 BauGB sind innerhalb der Grenze der Erganzungsflache § 34 (1)
BauGB (4 _Einfugungskriterien) sowie die Festsetzungen dieser Erganzungssatzung zu be-
achten.

Entsprechend der vorhandenen Pragung der Art der naheren baulichen Umgebungsnutzung
sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche Wohnbebauung und diese Nutzung er-
ganzende Bauten und Nebenanlagen zulassig.

Das Mal der baulichen Nutzung wird bei den kiinftigen Gebauden durch die in der Ergan-
zungsflache getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen maximalen Grundflachen-
zahl sowie der maximalen Oberkante baulicher Anlagen (Firstlinie) bestimmt.

In der maRgeblichen dstlich und sudlich an die Ergéanzungsflache anschlieRenden Bebauung
sind eine offene Bauweise sowie davon abweichende bzw. fehlende Grenzabstande pra-
gend. In Anlehnung an diese Art der offenen Bauweise erfolgt in der Ergénzungsflache die
Festsetzung einer Uberbaubaren Grundsticksflache in der Form, dass lediglich zum Nord-
rand der Erganzungsflache hin ein Abstand vorgesehen ist (siehe auch Kap. 2 dieser Be-
grundung).

6.3 Erhaltung und Pflanzung von Gehdlzen

Zur Minimierung bzw. zum teilweisen Ersatz der vorhabenbedingten Rodung von Obstbéau-
men sowie aus landschaftsasthetischen Grinden wird fiir die beiden Wohnbaugrundstiicke
eine Durchgrinungsfestsetzung getroffen. Diese schreibt den Erhalt bzw. die Neupflanzung
von hochstammigen Obstbaumen vor. Konkret wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick zwei
hochstammige Obstbaume (Pflanzqualitat: H., STU 10-12 cm) zu pflanzen oder zu erhalten
sind.

Der zwingende Erhalt vorhandener Obstbdume wird im Sinne der Flexibilitat der geplanten
Bebauung und da die Baume unter asthetischen Gesichtspunkten nur z.T. fur die Integration
in ein Wohngrundstlick geeignet erscheinen, nicht vorgeschrieben. Entsprechend wird den
spateren Bauherren die Wahl gelassen, vorhandene Baume zu erhalten oder hochstammige
Obstbaume neu anzupflanzen.

6.4 Ortliche Bauvorschrift

Da sich die pragende Umgebungsbebauung gestalterisch hinsichtlich der Farbe der Dach-
eindeckungen der Hauptgebaude durch eine rote und rotbraune Dachdeckung sowie durch
symmetrische Satteldacher auszeichnet, erfolgen zur Fortfiihrung dieser prdgenden Gestal-
tungsmerkmale innerhalb der Erganzungsflache entsprechende Festsetzungen.
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7. Auswirkungen der Planung
Rechtliche Auswirkungen:

Durch die Erganzungssatzung wird innerhalb des Satzungsgebietes (Erganzungsflache)
Bauplanungsrecht fir Vorhaben gemalR der pragenden, umgebenden Innenbereichsbebau-
ung sowie gemalf den in der Erganzungssatzung getroffenen Festsetzungen geschaffen.

Die bisherige AulRenbereichsflache (Erganzungsflache) im Sinne von 8§ 35 BauGB wird nach
nicht beanstandeter Anzeige der Erganzungssatzung Teil des im ,Zusammenhang bebauten
Ortsteiles” von Magersdorf gemanR § 34 BauGB. Dadurch besteht ein Anspruch auf Bauge-
nehmigung nach § 34 (1, 2 und 3 a) BauGB. Eine Anwendung des § 35 BauGB entféllt mit
Inkrafttreten der Erganzungssatzung.

Stadtebauliche Auswirkungen:

Stadtebaulich werden durch die Bebauung der festgesetzten Erganzungsflache am nord-
westlichen Ortsrand von Magersdorf eine bauliche Abrundung des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles sowie eine Fortsetzung der bestehenden Siedlungsstruktur vorgenommen.
Der nordwestliche/nérdliche Ortsrand von Magersdorf wird nach Realisierung der neuen,
zulassigen Bebauung und nach den erfolgten notwendigen Kompensationsbepflanzungen
(Streuobstwiese) partiell neu gestaltet. Dabei tragt die als AusgleichsmalZnahme unweit
nordoéstlich der Ergénzungsflache geplante Ergdnzung und Verjingung einer tberalterten
Streuobstwiese zur Wiederherstellung eines dorftypischen Ortsrandes bei. Der flieRende und
ortstypische begriinte Ubergang zwischen den bebauten Bereichen von Magersdorf und dem
nordwestlich/nérdlich angrenzenden, unbebauten Landschaftsraum bleibt durch die in der
Erganzungsflache auf Grund der niedrigen Grundflachenzahl von 0,4 (mit Uberschreitungs-
mdoglichkeit auf 0,5) sowie der beizubehaltenden Freiflachen erhalten.

Die bisher vorhandene Bebauung wird geringfligig nachverdichtet, ohne dass fiir Natur und
Landschaft bleibende negative Auswirkungen entstehen.

Eine bisher baulich untergenutzte Flache kann kinftig durch die zuldssige Bebauung effekti-
ver genutzt werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen der Gemeinde Unterbodnitz beschranken sich auf die mit solch
einem Verfahren regelmafig verbundenen Verwaltungsaufwendungen.

Fur die Eigentimer der Flurstiicke der Ergdnzungsflache ergeben sich durch die Umwand-
lung von im Auf3enbereich im Sinne von § 35 BauGB liegender Streuobstwiesenflachen in
Bauland insofern positive finanzielle Auswirkungen, da der Grundstuckswert der Ergan-
zungsflache steigt und kein Baugrundstiick extern erworben werden muss, um die beste-
henden Bauabsichten zu realisieren.

Durch die Bauinteressenten in der Erganzungsflache werden die neuen Bauvorhaben ein-
schlie3lich der dazu erforderlichen Vorhaben der technischen Infrastruktur (Leitungsverle-
gungen aller notwendigen Ver- und Entsorgungsmedien bis zu den von den Ver- und Ent-
sorgungstragern zu benennenden Anbindepunkten) sowie der naturschutzfachliche Aus-
gleichs (Erganzung einer Streuobstwiese unweit norddstlich der Ergénzungsflache auf der
externen Ausgleichsflache A 1 im Flurstiick 217, Flur 1, Gemarkung Magersdorf) finanziert.
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