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1. Vorbemerkungen

Die Stadt Schmoélln beauftragte das Ingenieurblro flir Bauwesen und Wasser-
wirtschaft mit Sitz in Gera und Halle zur Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie flr
die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) i.S. § 1 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m.
§ 4 BauNVO. Das Ziel besteht in einer stadtebaulichen Voruntersuchung mit
Variantenbetrachtungen unter Beachtung von naturschutz- und
wasserrechtlichen Belangen sowie erforderlicher ErschlieBungsmaBnahmen fur
den geplanten neuen Wohngebietsstandort (WA) ,Kummerscher Weg".

Die Studie dient als Vorbereitung fur ein verbindliches Bauleitplanverfahren i.S.

§ 8 Abs. 2 BauGB. Derzeitig fuhrt die Stadt Schmdlin das Bauleitplanverfahren

2. Anderung Flachennutzungsplan der Stadt Schmélin durch. Der angedachte
Geltungsbereich des allgemeinen WA ,Kummerscher Weg" ist Bestandteil des
2. Anderungsverfahren des FNP (4.Geltungsbereich).

Die Ergebnisse der Studie dienen als Entscheidungshilfe fur die
Wohngebietsentwicklung ,Kummerscher Weg". Sie zeigen die notwendigen
planungsrechtlichen Voraussetzungen (Aufstellung verbindlicher Bauleitplan im
Sinne § 8 BauGB/weitere Fachplanungen) auf.

Die vorgelegten Betrachtungen der geplanten stadtebaulichen Entwicklung sind
als Anregung zu verstehen und noch nicht abschlieBend. Beziglich des
Nachweises Uber den mittelfristigen Wohnraumbedarf unter Beachtung
raumordnerischer und stadtebaulicher Aspekte wird auf die Aussagen in der
Begriindung zur 2. Anderung des FNP der Stadt Schmélln verwiesen.

Im Vorfeld zum Verfahren sollte auch die Anwendung von § 1 Abs. 2 Nr. 2 (WR)
BauNVO geprift werden.

An wichtige Versorgungstrager wurde eine Voranfrage zur geplanten
Wohngebietsentwicklung mit der Bitte um erschlieBungstechnische Hinweise
gestellt.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Machbarkeitsstudie

Der Anlass der Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) ,Kummerscher Weg" begrindet sich in der besseren
Ausnutzung stadtebaulich integrierter Standorte und der Verknupfung des
vorhandenen zersplitterten bebauten Siedlungsbereichs. Die Lage des WA
auBerhalb  von FlieBgewassern und damit von zu beachtenden
Hochwasserschutzbereichen begriindet diese Standortwahl.

Fur die Schaffung von Eigenheimbauplatzen besteht ein konkreter Bedarf in der
Stadt Schmélin in den nachsten Jahren. Im Sinne der Grundsatze des FNP der
Stadt Schmdlin gilt ein ausreichendes bedarfsgerechtes Angebot an Wohnungen
neben einem ausgeglichenen Arbeitsplatzangebot als wichtigste Voraussetzung
flr eine positive Stadtentwicklung (siehe auch Ausfihrungen zum FNP Pkt. 4.1).
Die Erweiterung von Wohnbauflachen begrindet sich auch auf die
Proghoseaussagen der demografischen Entwicklung(Altersstrukturen) sowie einer
sukzessiven Enddichtung und dem Rickbau von Bausubstanz in den Auen der
FlieBgewasser (z.B. Gewasser Sprotte).
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Nachfolgend gelten folgende Entwicklungsziele fur das allgemeine Wohngebiet
(WA):

1.

10.

11.

12.

Konzentration von neuen Wohnraum in der Stadt Schmélin
(Innenentwicklung) und effektive Ausnutzung der stadtischen Infrastruktur
(Schulen, Kindergarten, Kultureinrichtungen, soziale und technische
Infrastruktur).

Prifung der Voraussetzungen zur Schaffung von Baurecht (verbindlicher
Bauleitplan/B - Plan).

Erarbeitung von stadtebaulichen Gestaltungsvorschlagen zur Entwicklung des
Standortes.

Teiliberplanung des M 27 als WA 21.

Darstellung der notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen der Infrastruktur
(Verkehrsanlagen, Abwasserableitung, Trinkwasserversorgung).

Beachtung § 1 a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel). Sparsamer Umgang
mit Grund und Boden und Begrenzung auf das notwendige MaBB3 der Boden-
versiegelung.

Schaffung von ca. 39 bis 41 neuen Bauflachen mit kleinstrukturierter
Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhduser) i.S. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNVO mit einer Bruttoflache von ca. 3,4 ha.

Nutzung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und der guten Lage zum
Zentrum der Stadt Schmadlin.

Minimierter ErschlieBungsaufwand flr den geplanten Wohngebietsstandort
infolge einer vorhandenen auBeren technischen Infrastruktur
(StraBe/Abwasser/Trinkwasser, Gas, Energie).

Uberschlagige Priifung der hydraulischen Leistungsfihigkeit des vorhandenen
Mischwasserkanals.  Grobdimensionierung der inneren  ErschlieBung
Abwasser.

Ermittlung von vorlaufigen Kosten fir die ErschlieBungsmaBnahmen.

Vorbetrachtungen zur umweltrelevanten Belangen und Hinweise flr die
Fachplanung.

Im Ergebnis der vorliegenden stadtebaulichen Voruntersuchungen wird die Stadt
Schmoélln  abschlieBend dartber befinden, ob die Bedingungen flr eine
Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes (WA) ,Kummerscher Weg" im
Sudraum der Stadt Schmdlin angrenzend an die L 1358 (StraB8e ,Am Kellerberg")
erfullt  sind um  weitere Planungsschritte  (Aufstellung eines B -
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Planes/ErschlieBungsplanungen) auslésen zu kénnen. Ziel ist es, vermarktungs-
fahige Wohnbauflachen zu erschlieBen.

Im Zusammenhang mit der Teiliberplanung des M 27 als neues W 21
(allgemeines Wohngebiet WA) ist eine Uberlappung des rechtsverbindlichen B -
Planes ,An den Queeren“ und der geplanten Aufstellung des B - Planes
.Kummerscher Weg" zu beachten. Das 2. Anderungsverfahren des FNP
berlcksichtigt diese Nutzungsanderung einer gemischten Bauflache M 27 zu
einer neuen Wohngebietsflache W 21 im ndérdlichen Teilbereich.

Es wird diesbezlglich auf den e-mail Verkehr zwischen der LEG Thiringen
(Frau Grinwald) und dem Thuringer Landesverwaltungsamtes Thiringen (Frau
Arndt) am 29.06.2017 verwiesen. Es sollte geprift werden, die Flache der
ubrigbleibenden gemischten Bauflache in die Neuplanung zu integrieren.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Schmodlln liegt im Sprottetal in Ostthidringen. Im Siden tangiert die
Bundesautobahn BAB 4 die Stadt Schmdlin. Im Westen verlauft auBerdem die
BundesstraBe B 7. Die Gesamtflache betragt 41,6 km2. Gepragt wird die Stadt
von der Sprotte, einem FlieBgewadsser 2. Ordnung, die durch den Stadtkern
flieBt. Die Stadt Altenburg liegt etwa 12 km norddstlich, die Stadt Gera etwa
20 km westlich von Schmélin entfernt.

Neben der Kernstadt zahlen die 13 Ortsteile Bohra, Brandribel, GroBstdbnitz,
Kleinmlckern, Kummer, Nitzschka, Nédenitzsch, Papiermuhle, SchloBig, Selka,
Sommeritz, WeiBbach und Zschernitzsch ebenfalls zum Stadtgebiet. Die
umliegenden Orte sind landlich gepragt und gréBtenteils von landwirtschaftlichen
Nutzflachen umgeben. Die Zahl der Einwohner belduft sich derzeit auf etwa
11.300 [2]. Seit 1994 ist die Bevdlkerungsentwicklung in Schmoélln insgesamt
leicht rucklaufig. Die Prognose des Thiringer Landesamtes flr Statistik geht von
einer Bevdlkerung von einem weiteren Bevdélkerungsriickgang und somit von
rund 10.100 im Jahr 2025 aus. Gleichzeitig kennzeichnet die Bevélkerung in
Schmoélln eine zunehmende Alterung. Dies zeigt sich in der wachsenden
Bevolkerung Uber 65 und einer gleichzeitigen Abnahme aller anderen
Altersgruppen unter 65 (vgl. Abb. 1.3). Inzwischen ist mit 27,2 % Uber ein
Viertel der Bevdlkerung in Schmaélin alter als 65 Jahre.

In der Stadt Schmoélln haben sich Unternehmen aus dem Automobilsektor, der
metallverarbeitenden Industrie, der Kunststofftechnik und der Nahrungs- und
Genussmittelindustrie angesiedelt. Dieser Branchenmix tragt zur Stabilisierung
der Wirtschaft bei und schafft Arbeitsplatze in der Region.

Der neue Wohngebietsstandort (WA) befindet sich im Sidden der Stadt Schmoélin
an der L 1358 (Am Kellerberg/Am Anger) im Kreuzungsbereich ,Kummerscher
Weg" und ,,Weidengrund®.

Das Plangebiet kann Uber die kommunale ErschlieBungsstraBe ,Kummerscher
Weg" angedient werden. Die L 1358 tangiert im Norden das allgemeine
Wohngebiet (WA). Das WA befindet sich in Stadtrandlage. Im Sidraum der Stadt
Schmolin sind gewerbliche Ansiedlungen dominant. Insofern bestehen infolge der
gut ausgebauten Infrastruktur ginstige Verkehrsverbindungen zwischen dem
neuen  Wohngebiet (WA) und den vorhandenen Industrie- und
Gewerbestandorten (Crimmitschauer StraBe TG I - TG V/IG Nitzschka). Weiter
sudlich des geplanten Standortes wurde durch die LEG Thiringen das
Wohngebiet ,An den Queeren" entwickelt. Zwischen dem neuen Plangebiet und
dem Wohngebiet ,An den Queeren" liegt die gemischte Bauflache M 27, welche
sich in Nutzung durch die THUSAC Personennahverkehr GmbH.
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3.2 Beschreibung des Gebietes

Allgemeines

Die Stadt Schmadlin liegt im Altenburger Lossgebiet und ist gekennzeichnet durch
flachwelliges Gelande mit bis zu 50 m tiefen Talbereichen.

Der Naturraum ist vom Sachsischen Hugelland bis in die Randhdéhen des Thur-
inger Schiefergebirges zu beschreiben. Regionalgeologisch ist das Gebiet der
Zeitz — Schmodllner — Mulde zuzuordnen. Es sind paldozoischer Tonschiefer und
Grauwacken im Grundgebirge bestimmend. Uberlagerungen von Sandsteinen
und Letten des unteren Bundsandsteins sind anzutreffen. Durch die Verwitter-
ungsvorgénge im Tertidr ist eine oberflichennahe Verwitterung und der Uber-
gang in Bodenarten anzutreffen. Im Hangenden sind Geschiebelehme und L&ss-
lehme vorhanden.

Das Tal der Sprotte gliedert sich in viele kleine Zuflisse. Nach Stden wird der
LéBlehm sandiger und steinhaltiger. Der Standort ist den Ackerhtgellandern
(Altenburger Lossgebiet) zuzuordnen.

Unter dem Ld&ss liegen tertiare Sande, Kiese und Tone, in denen Braunkohle-
schichten eingelagert sind. Das Altenburger Léssgebiet, das allmahlich von
Norden nach Sidden ansteigt (von ca. 200 auf 260 m), wird wegen seiner frucht-
baren, nahrstoffreichen Bdden (vor allem Parabraunerden auf Ldss) vorwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet III der Tiefbrunnen

im ,Koéthelgrund®.

Schutzgebiete von Natur und Landschaft (FFH- und SPA - Gebiete, Natur - und
Landschaftsschutzgebiet) befinden sich im  Untersuchungsraum nicht.
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte sind nicht vorhanden.
Artenschutzrechtliche Ausschlussgriinde liegen derzeit nicht vor.
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Plangebiet:

Die geplante Erweiterungsflache fir neue Eigenheimbauplatze umfasst ca.
39 - 41 Bauplatze in den einzelnen Variantenbetrachtungen. Der Geltungsbereich
umfasst insgesamt ca. 3,4 ha ohne einen 100% - igen Ausgleich i.S. des
Thuringer Bilanzierungsmodells 08/2005.

Das Plangebiet umfasst nachfolgende Flursticke:

2700/2
2702/4
2703/4
2704/3
2705/3
2706/3
2706/4 tw
2706/1 tw
2708 tw

Der Planungsbereich weist Gelandehéhen von ca. 254,5 m NHN bis ca. 256,5 m
NHN aus. Nord - und SlUdwestlich grenzt an das Plangebiet eine Bdschung
(H6henunterschied ca. 4,0 m - 4,5 m) an.

Die Langen - und Breitenausdehnung (Diagonale) betragt ca. 230 m x 235 m.

Flache des WA ,Kummerscher Weg"

Flr die Planungsflache ist ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen.
3.3 Vorhandene ErschlieBung
Die vorhandene Infrastruktur (unterirdische Versorgungsleitungen) im Plan-

gebiet wurde im Rahmen einer Voranfrage zur Machbarkeitsstudie mit nach-
folgenden Tragern offentlicher Belange abgestimmt.
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» Stadtwerke Schmdlin,
» Thuringer Energienetze
» Mitnetz Strom

» Mitnetz Gas,

» GDMcom,

> Telekom,

» 50 hertz.

Die Ergebnisse sind Bestandteil des Verfahrens. Die Telekom hat sich am
Auskunftsersuchen nicht beteiligt.

3.3.1 Energie

Im Plangebiet befinden sich Nieder- und Mittelspannungsanlagen der
MITNETZ Strom. Ostlich der StraBe ,Kummerscher Weg" ist eine Trafostation.
Abgehend von der Trafostation verlaufen mehrerer Niederspannungsleitungen
parallel zur StraBe ,Am Kellerberg" im Plangebiet. Eine stillgelegte Mittelspan-
nungsleitung tangiert das Plangebiet parallel zu den Niederspannungs-
leitungen. Am Sudrand durchlauft ein Gemeinschafts — FM - Kabelanlage das
neue WA (siehe auch Plan MITNETZ STROM vom 22.03.2018).
Hochspannungsanlagen sind nicht im Planungsgebiet. Erforderliche Umverleg-
ungsarbeiten gehen zu Lasten des Verursachers (siehe Schreiben vom
21.03.2018).
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Trafostation ,Kummerscher Weg"

3.3.2 Gasversorgung

Das Gebiet ,Kummerscher Weg" ist mit Gas erschlossen. Unmittelbar am
Standort ist eine Gasdruckreglerstation. In der StraBe ,Kummerscher Weg" liegt
im FuBweg eine Mitteldruckleitung Gas DN 150 PE. Parallel der L 1358 verlaufend
bindet eine Gashochdruckleitung DN 150 Stahl in die Gasdruckreglerstation ein.

Gasreglerdruckstation ,Kummerscher Weg"
Hinweis:

Bei der ErschlieBungsplanung sind die Arbeitsblatter DVGW G 459 - 1,
G462 -1,G462 -2, G463, G472, G 491 sowie die DIN 4124 einzuhalten.

3.3.3 Wasserversorgung

3 Trinkwasserleitungen queren parallel zur L 1358 das Plangebiet im Nordosten.
Es handelt sich um eine Hauptleitung DN 250 PE vom Wasserwerk ,Nitzschkaer
Brucke"™ zum Hochbehalter Kellerberg. Ausgehend vom Hochbehalter Kellerberg
verlauft eine Trinkwasserleitung DN 200 PVC parallel zur L 1358 zur Sicherung
der Versorgung in das Gewerbegebiet Nitzschka. Das Trinkwasser wird im HB
Kellerberg Uber eine DEST in das Netz gedrlickt. Eine weitere Trinkwasserleitung
DN 200 PVC verlauft neben der vorgenannten Trinkwasserleitung. Hier handelt es
sich um eine Ringleitung (Netzvermaschung). Das Plangebiet ist der Versor-
gungszone Kellerberg und Heimstatte mit studlicher/stddstlicher Kernstadet,
Kummer, Nitzschka zuzuordnen. Vom Wohngebiet ,An den Queeren" verlauft in
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Richtung der gemischten Bauflidche M 27 (THUSAC) eine Stichleitung DN 63 PE.
Eine Trinkwasserleitung DN 90/125 PE aus dem Weidengrund bindet im
Kreuzungsbereich L 1358/Kummerscher Weg auf die Versorgungsleitung DN 200
PVC (Abgang Wasserwerk) auf.

3.3.4 Abwasserentsorgung

Entsorgungsanlagen der Abwasserbeseitigung tangieren das Plangebiet. Das
Entwasserungsverfahren ,Kummerscher Weg" ist ein Mischsystem. Das
anfallende Abwasser wird Uber Freigefalleleitungen der KA Schmélin zugefihrt.
Der Mischwasserkanal DN 500/600 verlauft ausgehend vom Wohngebiet ,An den
Queren" bis zu zur gemischten Bauflache M 27 in der StraBe ,Kummerscher
Weg" und wechselt anschlieBend in den Randbereich (Osten) des Plangebietes.
Der Mischwasserkanal DN 500/600 quert im Kreuzungsbereich der L 1358/
Kummerscher Weg/Weidengrund und verlduft im  Weidengrund als
Mischwasserkanal DN 600 in Richtung KA Schmélin. Uber diesen
Mischwasserkanal entwdssert ein Teilabschnitt des Wohngebietes ,An den
Queeren®.

Mischwasserkanal DN 600 GFK
3.3.5 Telekommunikation

Am Plangebiet sind Telekommunikationsanlagen vorhanden.

10
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3.3.6 Verkehr
> FlieBender Verkehr

Das neue Plangebiet ist verkehrstechnisch durch die StraBe ,Kummerscher Weg"
erschlossen. Die StraBe ,Kummerscher Weg" bindet auf die L 1358 (Am
Kellerberg/Am Anger zwischen Stationierung 1.600/1.800) auf. Die StraBle
Kummerscher Weg dient auch als Andienung flr das sudlich gelegene
Wohngebiet ,An den Queeren" und verbindet den Ortsteil Kummer mit der
Kernstadt Schmaélin. Der ,Kummerscher Weg" verfligt tber einen FuBweg. Durch
das StraBenbauamt Ostthliringen wurde mit Schreiben vom 30.01.2018 eine
Aussage zu mittel- und langfristigen StraBenbauvorhaben in der Stadt Schmaélin
vorgenommen.

Durch das SBA OT wurde im Bereich der L 1358 - Knotenpunkt Am Kellerberg/
Weidengrund/Kummerscher Weg eingeschatzt die Geometrie des Bestands-
knotens zu verbessern.

Die Anlage 3 des Schreibens vom 30.01.2018 beinhaltet die Losung eines kleinen
Kreisverkehrs bzw. einer Versatzldsung. Die Versatzldsung wurde als Vorzugs-
[6sung in Erwagung gezogen. Die Hinweise fanden Beachtung in den stadte-
baulichen Gestaltungsvarianten A - D.

Knotenpunkt L 1358 - Am Kellerberg/Weidengrund/Kummerscher Weg

11
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Knotenpunt L 1358 (Aﬁ1 'Kéllerberg)/Weidengrund
> Offentlicher Personenverkehr

Der offentliche Nahverkehr wird Uber die Linie R der Stadt Schmodlln (An den
Queren, Bahnhof, Markt, BlumenstraBe, Nitzschka - Industriegebiet) abgesichert.
Die Bushaltestelle fir das Plangebiet befindet sich im Bereich L 1358 unmittelbar
nordwestlich des Knotenpunktes Am Kellerberg/Weidengrund/Kummerscher
Weg. Die Entfernung ist weniger als 100 m.

Bushaltestelle L 1358 (Am Kellerber)/links Flache neues WA

12
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> Geh - und Radwegenetz

Das Plangebiet grenzt an ein ausgebautes FuBwegenetz an. Eine Erweiterung des
Radwegenetzes sieht ein zuklnftiger Radweg Kernstadt — Kummer - Griinberg
vor. Damit ist auch eine Radwegeanbindung des neuen Plangebietes vorgesehen.
Grundlage hierflr ist das Radwegekonzept der Stadt Schmélin vom 28.11.2016.
Im Konzept ist der ,Kummerscher Weg" als Nebenverbindung ausgewiesen.

3.3.7 Kinderfreundlichkeitspriifung

In unmittelbarer Nahe der geplanten Wohnbebauung ,,Kummerscher Weg"
befindet sich in ca. 250 m Entfernung ein Spielplatz. Der Spielplatz liegt stdlich
zwischen ,Kummerscher Weg" und der StraBBe ,Am Réhrenstuhl®. Er ist rechts-
verbindlicher Bestandteil des B — Planes ,,An den Queeren". Der Bedarf ist
damit ausreichend abgesichert. Im Plangebiet wurde auf die Ausweisung eines
Spielplatz verzichtet.

4. Ubergeordnete Planung

Als Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bauleitplanverfahrens sind folgende
wichtige Gesetze zu benennen:

Baugesetzbuch in der derzeit glltigen Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der derzeit gultigen Fassung.
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der derzeit glltigen Fassung.

Thuringer Bauordnung (ThurBO) in der derzeit gultigen Fassung.

Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04. Mai 2017.

VVVYVYYVY

4.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Schmdlin verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
vom 19.12.2013 (Beschluss-Nr.: 235-49/2013) nach § 5 BauGB (vorbereitender
Bauleitplan). Im FNP ist das Plangebiet als ,Flache fir Grinland" ausgewiesen.
Aktuelle wird diese Flache landwirtschaftlich genutzt. Sudlich dieser Flache
befindet sich die gemischte Bauflaiche M 27. Daran angrenzend liegt das
Wohngebiet ,,An den Queeren®.
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FNP 2014

Durch die grundsatzlichen Abweichungen der rechtsverbindlichen Festsetzungen
einer Flache fur Grunland zur zukunftigen Nutzung einer Wohnbauflache (WA)
kann von keiner Entwicklung aus dem rechtskraftigen FNP vom 14.06.2014 der
Stadt Schmdlln ausgegangen werden. Insofern ist das Entwicklungsgebot i.S. § 8
Abs. 2 BauGB verletzt. Deshalb wurde durch die Stadt Schmdlln eine 2.
Anderung des Fliachennutzungsplanes beschlossen. Das Verfahren befindet sich
aktuell in der Beteiligung i.S. § 3 (1) und 4 (1) BauGB. Als 4. Geltungsbereich ist
die neue Wohnbauflache ,Kummerscher Weg" (W 21) im 2. Anderungsverfahren
ausgewiesen. Mit der Rechtswirksamkeit des 2. Anderungsverfahrens des FNP
wird bei der Entwicklung des B - Planes WA ,Kummerscher Weg" i.S. § 8 Abs. 2
BauGB ausgegangen. Die Nutzungsanderung einer Teilflache der gemischten
Baufldche M 27 in eine Wohnbaufldche W 21 ist Bestandteil der 2. Anderung des
FNP.
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2. Anderung FNP (Ve

Es wird auf die Einhaltung der regionalplanerischen Grundsatze der
Innenentwicklung, der demografischen Entwicklung, der unterschiedlichen
Wohnraumanspriiche, der Alters- und neuen Familienstrukturen usw.
hingewiesen.

4.2 Regionalplan Ostthiiringen

Die Stadte Schmdlin und G6Bnitz sind als funktionsteiliges Mittelzentrum (siehe
Kapitel 1.2.3 Regionalplan OT) eingeordnet. Nach Karte 1 - 1 Raumstruktur liegt
Schmélin an der landesbedeutsamen Entwicklungsachse Gera - Altenburg mit
AnknUpfung an den Freistaat Sachsen.

Das funktionsteilige Mittelzentrum ist als regionales Wirtschafts-, Bildungs-,
Kultur-, und Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen
Raumes, zu sichern und zu starken. Mittelzentren erflillen besondere Funktionen,
vor allem im Hinblick auf die Sicherung von Versorgungsqualitdten der
Daseinsvorsorge in zumutbarer Entfernung, aber auch als wichtige regionale
Wirtschafts-, Versorgungs-, Bildungs- wund Kulturzentren sind sie von
auBerordentlicher Bedeutung als Netzerganzung zu den Oberzentren.

Die Mittelzentren sollen unter anderem zur Sicherung ihrer regional bedeutsamen
Funktionen

» sich als Wirtschaftsstandort weiterentwickeln und als wirtschaftliche
Leistungstrager profilieren ihr breites Spektrum von Einrichtungen mit
regionaler Bedeutung sowie umfassende Angebote an Gutern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes erhalten und
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» im Rahmen des Stadtumbaus den innerstadtischen Bereich, insbesondere
das Stadtzentrum als Einkaufs- und Erlebnisbereich sowie Wohnstandort
aufwerten und stadtebauliche Anpassungen betroffener Stadtquartiere und
Infrastrukturen fortsetzen.

GemaB Landesentwicklungsplan soll die dezentrale Siedlungsstruktur i.S. LEP
3.1.1 erhalten und allen Gemeinden entsprechend ihrer GréB8e, Struktur und
Ausstattung eine bauliche Eigenentwicklung unter Berucksichtigung der
Strukturen im Umland sowie der dkologischen Belastbarkeit des Raumes i.S. LEP
3.1.2 ermdglicht werden. Dabei soll einer Siedlungsentwicklung im Bestand
Vorzug vor einer Siedlungserweiterung im Freiraum i.S. LEP 3.1.4 gegeben
werden.

Im Sinne G 2-1 ist der Schwerpunkt auf die Innenentwicklung, Revitalisierung
von Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitat, Verbesserung der
Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freiraumen und Freihaltung von
Retentionsflachen = sowie  durch interkommunale  Abstimmungen  und
Zusammenarbeit soll ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht
werden. Dabei sollen die zuklnftigen Bedlrfnisse der Daseinsvorsorge
beriicksichtigt werden. Das Vorhaben steht in Ubereinstimmung mit den
Grundsatzen G 2.4.1 und G 2.4.2 des LEP (2025), wonach sich die
Siedlungsentwicklung nach dem Prinzip ,Innen- vor AuBenentwicklung® zu
orientieren hat. ,Dabei soll der Schaffung verkehrsminimierender
Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die zentralen Orte und der Orientierung
an zukunftsfahiger Infrastruktur ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Mit der geplanten Wohnbebauung (WA) ,Kummerscher Weg" werden wesentliche
Grundziele der Raumordnung erfullt. Der Standort befindet sich im Innenbereich
der Stadt Schmdlin, ist infrastrukturell erschlossen und dient der Erh6éhung der
Flachenproduktivitat i.S. § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden). Der vorgesehene Standort erflllt aufgrund seiner Lage im Sudrand der
Kernstadt mit seiner geschlossenen Wohnbauflachenstruktur eine zuklnftige
Abrundung zum Wohngebiet ,An den Queeren" die grundlegenden
Anforderungen der Raumordnung. Die im Realzustand genutzte
Landwirtschaftsflache ist von bebauten Siedlungsbereichen umgeben. Im Norden
grenzt das M 26 und im Suden das M 27 an. Ein Erweiterungsinteresse des
angesiedelten Gewerbes in den beiden gemischten Bauflachen ist nicht
angezeigt. Es bestehen Bestrebungen langfristig die gemischte Bauflache M 27
auch als Wohnbauflache umzunutzen. Kontakte zur TUSAC wurden durch die
Stadt Schmdlln aufgenommen.

Somit steht der Standort nicht im Konflikt mit den raumordnerischen
Grundsatzen und Zielen des Freistaates Thuringen.

Die Stadt Schmdlin liegt zudem an Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und
Entwicklungsachsen. GemaB G 1 - 15 sollen die raumlichen und infrastrukturellen
Voraussetzungen flr eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Industrie-
und Gewerbestandorte geschaffen werden und zur Ansiedlung neuer sowie zur
Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und
Gewerbebetriebe beitragen. Mit der Realisierung der Entwicklung von Industrie-
und Gewerbestandorten in den letzten Jahren steigt auch der Wohnbedarf.
Weitere Ansiedlungen von Industrie sind aktuell mit dem Industriegebiet
,Crimmitschauer StraBe TG V" angedacht. Insofern ist ein Bedarf an neuen
Standorten fur Einfamilienhduser in der Stadt Schmadlln angezeigt.
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5. Stadtebauliche Planung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie werden nachfolgende Planungshinweise fir
einen verbindlichen Bauleitplan unter Beachtung der eingeholten Anregungen
und Hinweise wichtiger Trager 6ffentlicher Belange gegeben.

Diese Hinweise sind nicht abschlieBend und dienen ausschlieBlich als
Planungsorientierung.

5.1 Darstellung stiadtebauliches Konzept
5.1.1.Baulich - raumliches Konzept

Prioritares Ziel des verbindlichen B -Planes ist die Schaffung von Wohnbauflachen
flr eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Die Entfernung von ca. 1.200 m zum Zentrum (Markt), die verkehrsginstige
Lage und die vorhandene technische Infrastruktur (Wasser/Abwasser/Telekom-
munikation/Energie/Gas) sowie die bauliche Verknipfung der umgebenden
Baugebiete (kompaktere Stadtrandgestaltung) waren die wesentlichen
Entscheidungsgrunde flr die Standortauswahl des neuen Wohnbaustandortes
WA ,Kummerscher Weg". Die 2. Anderung des FNP verweist auf eine
stadtebaulich integrierte und bereits weitestgehend erschlossene Potentialflache.
Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die Bauweise im Sinne §§ 1 - 23
BauNVO sollten auf die Umgebungsbebauung im B - Plan ausgelegt werden. Hier
gilt auch die vorhandene Bebauung im WA ,An den Queeren" in die Betrachtung
einzubeziehen.

Das bauliche - raumliche Konzept sollte im verbindlichen Bauleitplan die
regelgerechte ErschlieBung des Plangebietes auf der Grundlage der anerkannten
Regeln der Technik (z.B. offentliche Andienung der neuen Baufelder,
Entwasserung, Trinkwasserversorgung Usw.) beachten. Wesentliche
Voraussetzungen sind durch die vorhandene Infrastruktur gegeben. Im Verfahren
sind infolge der Versiegelung AusgleichsmaBnahmen i.S. des Thuringer
Bilanzierungsmodells 08/2005 festzusetzen.

5.1.2.Nutzungskonzept

Das Plangebiet wurde in der Studie als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO eingestuft.

Der B-Plan sollte eine Nutzungsvielfalt und eine bestimmte Wohnqualitat als
Grundlage flr einen attraktiven Wohnbaustandort ausweisen. Ziel sollte es sein,
mit einer stadtebaulichen Nachhaltigkeit zur Verbesserung der
Generationsgerechtigkeit und zur Integration aller Bevélkerungsgruppen
beizutragen. Hier wird auf die Aussagen der 2. Anderung des FNP Punkt 2. -
Gesamtstadtischer Kontext hingewiesen. Der Wohnungsbedarf begrindet sich
auch in einer Verringerung des Fortzugsliberschusses in den letzten Jahren. Seit
2014 ist ein ZuzugslUberschuss in der Stadt Schmédlin zu verzeichnen. Die
Ursachen liegen unter anderem im verstarkten Zuzug alterer Blrger aus dem
landliche Raum des Schmdllner Umlandes in die Stadt. Die Verkleinerung der
HaushaltsgréBen flhrt gleichfalls zu einem erhéhten Wohnungsbedarf.

In diesem Sinne sollte auch die Mdglichkeit von Haustypen, wie
Bungalowhausern (barrierefreies Wohnen/nur eine Ebene) untersucht werden.
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Im B-Plan Verfahren sind immissionsrechtliche Belange zu beachten. Es wird
empfohlen, die méglichen Belastungen flir den Standort angrenzend zur L 1358 -
Knotenpunkt Am Kellerberg/Weidengrund/Kummerscher Weg zu betrachten und
die Bauflachen in einem entsprechenden Abstand vorzusehen. Die
Gestaltungsvarianten weisen darauf hin.

Mit dem B-Plan ist auf eine effektive Flachenausnutzung der neuen
Baugrundstlicke beziglich der ErschlieBungs- und Vermarktungskosten zu
achten.

Denkbar ware stadtebaulich auch die Anordnung von mehrgeschossigen
Wohnungsbau (bis max. 3 - Vollgeschosse) im Osten des Standortes,
angrenzend an den Knotenpunkt.

& N, .- ;_' > .x&‘ 7
Plangebiet mit Umgebungsbebauung

¥

5.1.3.Verkehrskonzept

FUr das Verfahren ist planerisch kein Verkehrskonzept erforderlich, da das Plan-
gebiet an das kommunale StraBennetz der Stadt Schmdlin durch die StraB3e
~Kummerscher = Weg" angebunden sind. Die Baufelder des neuen
Wohnbaustandortes werden Uber eine neue innere VerkehrserschlieBung direkt
angedient. In der Studie wird von einer harten Trennung der Verkehrsfladchen
ausgegangen (einseitiger FuBweg/Fahrbahn/Bankett). Der Ansatz einer
Mischverkehrsflache ist in der weiteren Planung zu untersuchen
(Flachenreduzierung, Geschwindigkeitsbegrenzung/Verhaltnis Bruttoflache zu
Nettowohnbauflache).
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5.2 Bebauung

5.2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. Nr.1 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 4, 5, 6 BauNVO i.V.m. § 4 BauNVO)

In der Betrachtung wurde die Art der baulichen Nutzung i.S. § 1 Abs. 2 Nr. 3
i.V.m.§ 4 BauNVO als ein allgemeines Wohngebiet (WA) angenommen.

Im Sinne einer Modifizierung der Wohnbauflachen sollte eine gezielte
Beschrankung der Zulassigkeiten und Ausnahmen nach § 4 BauNVO im Sinne § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO mit stadtebaulicher Begriindung erfolgen.

Es wird folgendes empfohlen:

» Ausgehend von den Entwicklungszielen sollte ausschlieBlich die
Zulassigkeit von Wohngebduden und der Hauptnutzung Wohnen
angestrebt werden.

» Eine Zulassigkeit fur die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften im Sinne § 4 Abs. 2 Nr. 2 sollte gepruft werden.

» Die Zulassigkeit von nicht stérenden Handwerksbetrieben sollte gegeben
sein.

» Die Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sollte im Verfahren geprift werden.

Es wird auf folgendes verwiesen:

Hinsichtlich der baulichen Nutzung ist in einem WA die Modifizierung i.S.

§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO zuldssig, bedingt aber die Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung des WA. Die Einschrankung der Zulassigkeiten ist in der
Begriindung eines B-Planes aufzuzeigen. Denkbar ist eine Nichtzulassigkeit fur
kirchliche, kulturelle und sportliche Einrichtungen, da in der Stadt Schmdlin
genugende Einrichtungen vorhanden und schnell zu erreichen sind.

5.2.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 - 21 a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird i.S. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 4 und Abs.3
Nr.1 -2 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die GréBe der GeschoBflache,
der Baumassenzahl oder der Baumasse, der Zahl der Vollgeschosse und der
Héhe der baulichen Anlage bestimmt. Stets sind die Grundflachenzahl (GRZ)
oder die Gr6Be der Grundflaiche der baulichen Anlagen, die Zahl der
Vollgeschosse oder die HO6he der baulichen Anlage, wenn ohne ihre
Festsetzungen o6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kdénnen, festzusetzen.

So sollte im allgemeinen Wohngebiet WA , Kummerscher Weg " eine Festsetzung
fur die Zahl der Vollgeschosse i.S. § 20 Abs. 1 BauNVO getroffen werden.
Vorgeschlagen wird eine Differenzierung einer maximal mdglichen II - III -
geschossige Bauweise entsprechend der Lage und Geometrie der
Baugrundstlicke. Die zwingende Festsetzung der Geschossigkeit flr einzelne
Baugrundstlicke ist im Verfahren zu prfen.

Nach der Thiringer Bauordnung (2014) gilt nach § 2 Abs. 6 der Begriff fur
oberirdische Geschosse, welche im Mittel mehr als 1,40 m Uber der
Gelandeoberflache hinausragen. Die Thiringer Bauordnung regelt im § 85 Abs. 2
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den Vollgeschossbegriff. Da sich der Begriff des Vollgeschosses nicht in der
Baunutzungsverordnung befindet, sondern in der jeweiligen Landesbauordnung
geregelt ist, ist es vor diesem Hintergrund aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll eine
Hbhe nach § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO festzusetzen.

Eine Hohenfestsetzung als Mittel zur Begrenzung von Hoéhe und MaB der
baulichen Nutzung ist im Verfahren umzusetzen. Der § 18 Abs. 1 BauNVO regelt
bei der Festsetzung einer H6he der baulichen Anlage auch die Bestimmung von
Bezugspunkten.

Flir die H6éhe der baulichen Anlagen sollte ein unterer und oberer Bezugspunkt
festgesetzt werden. Es besteht die Mdéglichkeit eine First- oder Traufhohe
(FH/TH) bzw. die Oberkante (OK) der Dbaulichen Anlage fur die
Wohngebietsflache (WA) als oberster Bezugspunkt zeichnerisch sowie textlich im
verbindlichen Bauleitplan zu verankern.

5.2.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) sollte i.S. § 22 Abs. BauNVO eine offene
Bauweise festgesetzt werden. Die Lange der betreffenden Hausformen darf im
Sinne § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO hoéchstens 50 m betragen. Mit der offenen
Bauweise wird die vorhandene Siedlungsstruktur (Umgebungsbebauung)
reflektiert. Nachbarschlitzende Wirkung besitzt dagegen die Verpflichtung zur
Einhaltung von Abstandsflachen, insbesondere bei der offenen Bauweise. Die
Festsetzung der offenen Bauweise ist nur insoweit nachbarschitzend, als danach
die Gebdaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind (VGH BW, Beschl.
Vom 01.03.1999 - 5S 49/99). Eine teilweise geschlossene Bauweise,
insbesondere im Osten des Plangebiets ist im B-Plan zu untersuchen.

Hinweis:

Werden die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen unterschritten, stehen dem
Nachbarn Abwehrrechte zu. Eine dadurch verursachte Beeintrachtigung braucht
er nicht nachzuweisen. Es reicht der RechtsverstoB als solcher aus.

5.2.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. §
23 BauNVO)

Im Plangebiet sollte im WA ,Kummerscher Weg" flr die Regelung der
Bebaubarkeit auf die Baugrenze (§ 23 Abs.1 und 3 BauNVO) als Bauflucht,
welche von Gebauden und anderen baulichen Anlagen nicht Gberschritten werden
darf, zurlckgegriffen werden. GemaB § 23 BauNVO wird damit eindeutig auch
die Uberbaubare  Grundstlcksflache  von der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache unterschieden. Durch Nutzung der Baugrenze wird eine
variable Anordnung der Gebdude ermdglicht. Es sollte der Grundsatz gelten,
durch die Festlegung der Uberbaubaren Grundstlicksflache eine effektive und
individuelle Nutzung der Baugrundsticke i.V.m. einer gréBtmoglichen
Freizgigkeit zu gewahren.

Dabei ist darauf zu achten, dass die Uberbaubare Grundstlcksflache nicht mehr
als 5,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der StraBe ,Kummerscher Weg"
entfernt ist (kurze ErschlieBung Medien Hausanschllsse/Kostenfaktor flr
Bauherrn).

Festgesetzte Trauf- oder Firsthohe, Geschossigkeit und Dachform (hier der
Vorschlag: SD/WD/FD/PD) sichern eine stadtebauliche Ordnung und bewirken die
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Eingliederung in die Umgebungsbebauung. Grundsatzlich gilt fir die Anordnung
der Baugrenze die Thiringer Bauordnung (ThirBO) § 6 Abs. 5 ThirBO (Gesetz)-
Landesrecht Thiringen Abstandsflachen, Abstande 0,4 H, mindestens 3,00 m.

5.2.5. nichtiiberbaubare Grundstiicksflache/Nebenanlagen

Als zulassig sind Nebenanlagen auf der Uberbaubaren Grundstlcksflache, welche
der Versorgung, wie z.B. Elektrizitdt, Gas, Wasser, Warme und
Abwasserableitung nach § 14 Abs. 2 BauNVO, dienen in den verbindlichen
Bauleitplan zu integrieren. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen bei nichtstérenden
Handwerksbetrieben und im Sinne § 13 BauNVO flr freie Berufe ist im Verfahren
zu prufen.

Das gilt auch fur mdgliche Einschrankungen der GréBe von Gartenhdusern und
Geratehitten sowie von Kleintierhaltung und Kleintierstallen. Zu beachten ist
hierbei der Umgebungscharakter, die Nahe zum Zentrum und der Innenbereich.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dach- und AuBenwandflachen sollte
ausdrucklich zugelassen werden. Damit wird die Grundlage geschaffen, Anlagen
flr eine ressourcenschonende Energiegewinnung zu installieren.

5.2.6. Stellplatze

Um Beeintrachtigungen (Versieglungsgrad, Schutzgut Boden, Schutzgut Umwelt
und Natur) zu minimieren sind mindestens 2 ebenerdige Stellplatze fur die
Bauparzellen auf der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldassig. Offene
Stellplatze sollten mit versickerungsfahigem Material, wie Rasenpflaster,
Schotterrasen, Rasenziegel, Rasen, wassergebundene Wegedecken usw.
versehen werden. Dieser Grundsatz ist gleichfalls im Verfahren zu erértern.
Offentliche Stellplatze sind nicht vorzusehen (siehe auch Pkt.5.3 Verkehr).
Garagen und Carports sollten als zuldssig festgesetzt werden. Zu beachten sind
notwendige Stauraumlangen auf dem Grundstick um beim Ein- und Ausfahren
den oOffentlichen Verkehr auf der StraBe ,Kummerscher Weg" nicht zu
beeintrachtigen. Das gilt auch fir den FuBgangerverkehr (siehe Pkt.5.3.1.
Verkehr).

5.3. ErschlieBung
5.3.1 Verkehr

Es wird vorgeschlagen die Andienung des allgemeinen Wohngebietes (WA) lber
die kommunale StraBe ,Kummerscher Weg" vorzunehmen. Eine direkte
Anbindung an die StraB8e ,Am Kellerberg" (L 1358) ist verkehrstechnisch nicht
sinnvoll, da sich in diesem Bereich eine ausgebaute Bushaltestelle befindet.
Ausgehend von der neuen Einmundung ,,Kummerscher Weg" in das Wohngebiet
ist eine innere VerkehrserschlieBung geplant. Die Gestaltungsvarianten A - D
weisen auf Varianten einer inneren VerkehrserschlieBung hin. Sie ist nicht
abschlieBend und im B - Plan Verfahren sowie der Fachplanung Verkehrsanlagen
weiter zu untersuchen. Im Rahmen der Studie wurde ein innerer Verkehrsring
mit einem Regelquerschnitt von 6,50 m Fahrbahn, einem einseitigen FuBweg von
1,50 m und einem beidseitigen Bankett von 0,5 m vorgesehen. Angedachte
StichstraBen wurden im Regelquerschnitt auf 5,50 m ohne FuBweg reduziert.
Die Lange der PlanstraBe A liegt bei den Varianten A - D zwischen 410 m und
462 m.
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Baume an den ErschlieBungsstraBen beeintrachtigen die Variabilitat bei der
Flachenvermarktung, dem Flachenzuschnitt, der Wahl der Grundstlckszufahrten
und der Verlegung der Hausanschlussleitungen (Gas/Wasser/Abwasser/Energie).

Eine Veranderung der Regelquerschnitte, wie z.B. eine Fahrbahnbreite von 5,5 m
im Verkehrsring (PlanstraBe A) oder bei den StichstraBen/Verbindungsstral3e
(PlanstraBe B) auf 4,75 m ist in der Fachplanung zu untersuchen. Bei einer
Trennung zwischen Fahrbahn und FuBweg werden abgesenkte Borde (Rundbord)
empfohlen (Grundstlickseinfahrten). Der Gehwegbereich ist generell Uberfahrbar
zu gestalten. Das sichert eine individuelle Festlegung der Einfahrtsbereiche in die
Grundstlcke durch die Bauherren.

Die Auslegung von Mischverkehrsflachen (Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung) ist im B - Plan zu klaren.

Bei einer Lange der StichstraBen Uber 25 m ist der Einsatz von Wendeanlagen zu
priufen. Die Gestaltung des Knoten zur StraBe ,Kummerscher Weg" und die Ober-
flachengestaltung sind in der Fachplanung mit der Stadt Schmélin abzustimmen.
Es wird auf eine bitumindse Trag — und Deckschicht orientiert.

In den Variante C und D wurde ein Kleiner Kreisverkehr (siehe Schreiben
StraBenbauamt OT) und in der Variante A und B auch die Versatzlésung L 1358 -
Knotenpunkt Am Kellerberg/Weidengrund/Kummerscher Weg betrachtet.

Bei Umsetzung der Verkehrslésungen Kleiner Kreisverkehr ergeben sich Auswir-
kungen auf die Fldchengeometrie (Brutto/Nettoflache) des WA ,, Kummerscher
Weg".

Hinweis:

1. Bei der Installation der StraBenbeleuchtung ist auf die zukinftigen
Einfahrtsbereiche zu achten. Insofern sollten die Masten zwischen
den Grundstlicksgrenzen der Bauparzellen angeordnet werden.

2. Angrenzend an den FuBweg sollte noch ein 6ffentlicher Streifen von
mindestens 0,3 - 0,5 m zur neuen Grundstlicksgrenze der Bauparzellen
angeordnet werden. Dieser sollte zur StraBe gehéren und sichert nach der
Bebauung mdgliche Instandhaltungsarbeiten an die o6ffentliche StraBe
/FuBweg. Der FuBweg sollte gegenlber den Grundstlicken mit einer
Bordeinfassung abgegrenzt werden.

5.3.2. ErschlieBung Wasser/Abwasser
Wasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Trinkwassernetz ist gesichert.
Die Trinkwasserleitung DN 63 PE (Anschluss gewerbliche Bauflache M 27) ist zu
erneuern und durch einen Ringschluss an den Knotenpunkt Trinkwasserleitung
DN 200 (DEST HB Kellerberg)/Trinkwasserleitung DN 125 PE (Weidengrund)
aufzubinden. Fir die duBere ErschlieBung Trinkwasser wurde eine
Trinkwasserleitung DN 150 angenommen. Die maximale Lange der
Trinkwasserleitung im ,Kummerscher Weg" betragt ca. 400 m. Ausgehend von
der duBeren ErschlieBung ist die innere ErschlieBung im 6&ffentlichen
Verkehrsraum (PlanstraBe A/B) vorzusehen. Es wurde eine Dimensionierung
DN 100 (Hauptring) und DN 63 PE (NebenstraBen) angenommen.

Die innere ErschlieBung ist als Ringsystem auszulegen.
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In der Fachplanung sind weitere Anforderungen mit den Stadtwerken Schmoélin
Zu erortern.

Abwasserbeseitigung

Die innere ErschlieBung Abwasser ist im Entwdsserungsverfahren Mischsystem
aufzubauen. Das Abwassernetz fuir das WA ,Kummerscher Weg" in Schmadlin
wurde mit Hilfe des Zeitbeiwertverfahrens nach DWA A-118 grob bemessen.

Der Studie ist der hydraulische Nachweis beigefligt (siehe Tabelle). Die
gewahlten Nennweiten liegen zwischen DN 250 bis DN 500. Das anfallende
Schmutz - und Regenwasser wird in die vorhandene 6ffentliche Mischwasser-
kanalisation DN 600 GFK abgeleitet.

Es wurde Uberschlagig unter Anwendung des hydrodynamischen Netzmodells
Hystem extran die schadfreie Ableitung des anfallenden Mischwassers in die
vorhandene 6ffentliche Kanalisation hydraulisch betrachtet. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass der Anschluss des WA an die vorhandene 6ffentliche
Kanalisation hydraulisch keinen Uberstau verursacht.

Das Ergebnis ersetzt nicht die detaillierte hydraulische Nachweisfuhrung in der
Fachplanung Abwasser. Sie dient zur Orientierung und als Grundlage flr eine
vorlaufige Kostenbetrachtung (Annahme). In der Fachplanung ist eine
Netzoptimierung durchzufiihren. Die Entwasserungssatzung (Satzung flUr die
Benutzung der o6ffentlichen Entwasserungseinrichtung der Stadt Schmdlin vom
28.05.2002) ist zu beachten.
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5.3.3. Immissionen

Zur Beurteilung der Immissionsschutzsituation im Zusammenhang mit der
L 1358 - Knotenpunkt Am Kellerberg/Weidegrund/Kummerscher Weg wird
empfohlen im B - Plan Verfahren ein Gutachten zur Ermittlung und Beurteilung
der auf das B - Plangebiet wirkenden maBgeblichen Schallimmissionen zu
erstellen.

Hinweis:

Fir ein allgemeines Wohngebiet sind i.S. der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) Orientierungswerte von tags 55 dB (A) und nachts von 40 dB (A)
einzuhalten. Dabei ist zu beachten, dass unabhangig einer Gebietseinstufung im
Sinne Abschnitt 1.1 DIN 18005 bei einem Beurteilungspegel Uber 45 dB (A) ein
ungestorter Schlaf auch bei nur teilweise gedffneten Fenster nicht mehr maoglich
ist. Unter Berlcksichtigung der Hinweise der VDI 2719 ,Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" sind bei AuBengerauschpegeln von
mehr als 50 dB (A) in Schlafraumen von Wohnungen Fensterliftung nicht mehr
anzuwenden.

6. Eingriffsbewertung
Der Wertverlust zur Umsetzung des WA ,Kummerscher Weg" wurde flr die
betroffenen Biotope Uberschléagig ermittelt und ist nicht abschlieBend. Die

Eingriffe wurden nach der ,Eingriffsregelung in Thiringen - Anleitung zur
Bewertung der Biotoptypen Thiringens® vom Juli 1999 und nach der
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«Eingriffsregelung in Thiringen - Bilanzierungsmodell® - August 2005 des
Freistaat Thidringen bewertet.

Bewertet wurden zum einen der Bestand und zum anderen die Planung. Dabei
wurde entsprechend die FlachengréBe bestimmt sowie der Biotoptyp mit
zugehorigem Code flr eine genaue Zuordnung der Bewertungsstufen. Um flr
Wertverlust und Zuwachs das Flachenaquivalent zu bestimmen, wurde jeweils die
Differenz der Bedeutungsstufen von Bestand und Planung ermittelt. Fur die
Ausgleichsbilanz wurden die Bedeutungsstufen entsprechend dem angestrebten
Zielbiotop zugeordnet. Die zuldassige GRZ (mdgliche Versiegelung der einzelnen
Bauflachen) wurde bei der Bewertung gemaB Anhang C immer als
Vollversiegelung - Bedeutungsstufe 0 (Hauser, Garagen, Wege usw.)
eingeordnet.

Die Eingriffe in die betroffenen Biotope wurden nhummeriert und nach Flachen-
gréBen, Biotoptypen sowie den Bedeutungsstufen und der Wertverluste erfasst.
Im Wesentlichen ist eine landwirtschaftliche Flache (Realnutzung) als Eingriffs-
flache betroffen (i.S. FNP Grinflache).

Im Ergebnis ergibt sich flir das gesamte Planungsgebiet ein Wertverlust -
Flachenaquivalent durch Biotopverluste von ca. — 348.720 Wertpunkten.

7. KompensationsmafBnahmen

Zur Kompensation der Eingriffe sind im WA ,, Kummerscher Weg" 6ffentliche
Grunflachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen im Sinne § 9 Abs. 1Nr. 25 a angedacht. Erhaltungswdirdige
Grinzige im Bereich der Boschungsbereiche sind i.S. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
dauerhaft zu schitzen.

Im Plangebiet wurde in der Studie davon ausgegangen, die erforderlichen
KompensationsmaBnahmen im WA nicht zu 100 % auszugleichen. Das ist im
weiteren Verfahren noch abschlieBend zu prifen. Insofern sind in weiteren
Geltungsbereichen im Verfahren Standorte fur AusgleichsmaBnahmen rechts-
verbindliche festzusetzen. Im 1. Geltungsbereich kénnen ca. 49.650 Wertpunkte
ausgeglichen werden. Ein Ausgleich der Fehlbilanz von 299.070 Wertpunkten
sind beispielsweise Uber ein Zielbiotop Streuobstweise mit einer FlachengréBe
von 1,5 ha (Ausgangsbiotop Acker oder Intensivgrinland) oder Uber Abbruch im
AuBenbereich (WertgrdBe ca. 45.000 €) mdglich.

Bei einem kompletten Ausgleich im WA verringert sich die Nettowohnbauflache.

8. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

GemalB § 1a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe durch AusgleichsmaBnahmen zu
kompensieren, insofern sie mit den Zielen der Raumordnung sowie des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vereinbar sind.

Fur die Bilanzierung der Eingriffsflache wurden alle Parameter gegentbergestellt
und bewertet. Darunter zahlen FlachengrdoBe von Eingriffs- und Ausgleichsflache,
die Bewertung der Biotoptypen nach entsprechender Anleitung flr Thuringen
sowie Verlust und Wertzuwachs der jeweiligen Flachen.

In den Anlagen sind die Tabellen, Bewertung der Eingriffsflachen, Bewertung der
KompensationsmaBnahmen und die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz enthalten.
Die Bilanz ergibt bei Gegenuberstellung ein Verhaltnis von Verlust (-348.720)
zu Wertzuwachs (+49.650). Die Differenz liegt noch bei - 299.070.
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9. Gestaltungsvarianten A - D

In der Studie wurden 4 stadtebauliche Gestaltungsvariante fir eine mdgliche
Flachenaufteilung der Bauparzellen, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bauweise und ErschlieBung untersucht. Es sind je nach Variante 39 - 41
Baugrundstlcke ausgewiesen. Die FlachengrdoBen liegen zwischen ca. 353 m=2 bis
858 m2. Die innere Verkehrsfihrung in den einzelnen Varianten A - D wurde der
Flachengeometrie des Standortes angepasst. Die Varianten C und D erfordern
eine andere Verkehrsfihrung als in den Varianten A und B. Grundsatzlich ist bei
allen 4 Varianten die Andienung in das WA uber die StraBe ,Kummerscher Weg"
angedacht.

Die vorgenommene Parzellierung ist nicht abschlieBend und kann jederzeit
entsprechend den stadtebaulichen Anforderungen verandert werden. Es wurden
Einfamilien -, Doppel und Reihenhduserhduser =zugelassen. Uber eine
Geschossbauweise (Mehrfamilienhduser) kann in der B - Planung befunden
werden.

Denkbar sind die Baugrundstiicke, welche an den Kreisverkehr bei Variante C
und D bzw. bei Variante A und B an die StraBe ,Am Kellerberg" angrenzen.
Uber eine fuBlaufige Anbindung des WA an die Bushaltestelle L 1358 (Am
Kellerberg™ ist noch zu entscheiden. In den Varianten C und D wurde eine
fuBlaufige Anbindung aufgezeigt. In den Varianten A und B wurde eine Sicht -
und Larmschutzwand zwischen der StraBe ,Am Kellerberg® und dem WA
eingeordnet. Das ist Uber ein Immissionsschutzgutachten nachzuweisen. Bei den
Varianten C und D wurde auf die Anordnung einer Sicht — und Larmschutzwand
verzichtet. Die vorgesehene o6ffentliche Grunflache wurde in den Varianten C und
D angrenzend an die StraBe ,Am Kellerberg" vergroBert.

Die Ergebnisse der Studie sind nicht abschlieBend.

10. Kosten und Bewertung

Es wurden vorlaufige Kosten ermittelt. Die Kostenansatze beruhen auf Richt-
wertkosten fur die Errichtung von Verkehrsanlagen, Ingenieurbauwerken, und
AusgleichsmaBnahmen. Kosten flr die Sicht -und Larmschutzwand wurden nicht
betrachtet.

Es wurde eine Baupreissteigerung mit 30 % Kostenerh6hung bezogen auf die
Richtwertkosten Abwasser in Freistatt Thiringen eingeordnet.

Die ermittelten Kosten sind in diesem Planungsstadium als Orientierungswerte
anzusehen und dienen ausschlieBlich als Entscheidungshilfe flr die Festlegung
der weiteren Verfahrensschritte. Dennoch verfolgt die vorgelegte vorlaufige
Kostenannahme das Ziel auf alle kostenrelevanten Bedingungen schon sehr
frihzeitig hinzuweisen. In der Fachplanung ist auf eine Kostenoptimierung zu
orientieren.

Nachfolgend werden die Baukosten und die Baunebenkosten fir die einzelnen
Varianten zusammengestellt.

1.210.170 1.440.102,30 237.616,83 1.677.719,10
1.280.900 1.524.271,00 251504,71 1.775.775,70
1.122.800 1.336.132,00 220.461,78 1.556.593,70
1.165.600 1.387.064,00 228.865,56 1.615.929,50
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Die Kosten fur die Verkehrsldsung Kleiner Kreisverkehr oder Versatzlbésung
L 1358 - Knotenpunkt Am Kellerberg/Weidengrund/Kummerscher Weg ist nicht
Bestandteil der vorlaufigen Kostenannahme.

Die Flachenaufteilung in den Varianten A - D stellt sich wie folgt dar.

Variante Bruttoflache | Nettofladche | Verkehrsflache | Grinflache | Sonstiges
m2 m2 m?2 m?2 m?2
VA 34.259 25.052/ 4.203 4.964 40
73 %
VB 34.259 24.687/ 4.588 4.944 40
72 %
VC 34.259 22.093/ 3.895 6.435 1.836
65 %
29.878 * 22.093/
74 %
VD 34.259 21.937/ 4.000 6.394 1.928
64 %
29.878 * 21.937/
73 %

* ohne Flachen Kreisverkehr und Flache mit Leitungsrechten; Verringerung
Bruttoflache

Die Nettoflache sollte in der weiteren Planung erhdht werden. Ziel sollte es sein
die Flache fur 6ffentliche Belange auf unter 25 % auszulegen. Als Empfehlung
wird die Prifung der Reduzierung der Fahrbahnbreiten von 6,5 m auf 5,5 m im
Hauptring bzw. in den Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
(Mischverkehrsflache) auf 4,75 m gegeben. Im weiteren Verfahren ist der
Geltungsbereich eindeutig festzusetzen

Grunderwerbs, - Notar, und Vermessungskosten wurden nicht betrachtet.
Uberschlagige

Ermittlung der Baukosten/Baunebenkosten auf je m?2

Wohnbauflache

Variante BK/BNK brutto Nettoflache Kosten Netto-
gesamt m2 flache pro m2 (€)

VA 1.677.719,10 25.052 ~ 67,00

VB 1.775.775,70 24.687 ~ 72,00

V C 1.556.593,70 22.093 ~ 70,00

VD 1.615.929,50 21.937 ~ 74,00

Bei einer Minimierung der Verkehrsflachen (Verringerung des Ausbaugrades) in
den Varianten A - D kénnen ca. 10 % der Baukosten flr die Verkehrsflachen
eingespart werden. Das ergibt eine Reduzierung der Kosten pro m2 Nettoflache
von ca. 4,00 €. Das bedeutet z.B. bei V A statt 67 €/m=2 ca. 63 €/m2.
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11. Umweltschutzrechtliche Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaB3 § 2 Abs. 4 BauGB flr die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum
BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die
Begriindung selbst. Er dient als Grundlage fur die durchzufihrende
Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprifung in der abschlieBenden
bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen

Um Dopplungen und damit eine unnoétige Belastung des Verfahrens zu
vermeiden, wird empfohlen die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1la
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG) notwendigen zusatzlichen Inhalte,
die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1a Abs. 3
BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht zu
integrieren. Die Unterlagen im Verfahren sollten als Umweltbericht mit
integrierten Grinordnungsplan bezeichnet werden.

Die Bestandteile des Umweltberichts entsprechen den aktuellen Vorgaben der
BauGB-Novelle vom Mai 2017.

BauGB § la (1) ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Der neue § 2 BauGB Abs. 4 und zu § 2 Abs. 4 und 2a regelt die notwendigen
Inhalte des ,,Umweltberichtes".

Das Erfordernis einer saP (artenschutzrechtliche Prifung) ist im Verfahren mit
der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes ,Altenburger Land" abzu-
stimmen.

Schutzgebiete im Plangebiet sind nicht vorhanden. Eine Hochwassergefahrdung
des Plangebietes besteht nicht. Hoherwertige Kultur — oder Schutzgiter bestehen
nicht. Die Flache liegt nicht unter Altlastenverdacht.

Das Planvorhaben stellt einen Eingriff gemaB § 15 BNatSchG dar. Der Verur-
sacher ist deshalb gesetzlich verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompen-
sieren.

Deshalb ist nach oben genannter Vorschrift eine entsprechende Ausgleichs - und
Eingiffsbilanzierung im verbindlichen Bauleiplanverfahren vorzulegen.

Zur Erstellung des Umweltberichtes wird auf folgende Themen hingewiesen:

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Ziele der Planung

Angaben Uber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Bedarf an Grund und Boden

Uberblick tber die der Umweltpriifung zugrunde gelegten Fachgesetze und
Fachplane
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Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Belastigungen

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung
sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch Unféalle und Katastrophen

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bezlglich
Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder bzgl. der Nutzung von
natdrlichen Ressourcen

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben
gegenltber den Folgen des Klimawandels

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Flache, Flachenverbrauch)

Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen bau-, anlage-
und betriebsbedingten Umweltauswirkungen (Prognose uber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung) einschlieBlich der
MaBnahmen zu ihrer Vermeidung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und
ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen unter Beriicksichtigung der
Angaben in der Einleitung sowie vorangehende Bestandsaufnahme der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-zustands (Basisszeniaro)
Boden und Wasser

Klima und Luft

Biotop- und Nutzungstypen

Artenschutzrechtliche Belange

Biologische Vielfalt

Landschaft

Natura 2000-Gebiete

Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Kultur- und sonstige Sachguter

Gebiet zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Ubersicht Uiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung (Prognose)

Eingriffs- und Ausgleichsplanung (Eingriffsregelung)

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

KompensationsmaBnahmen

Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglich-
keiten und zu wesentlichen Grinden fur die getroffene Wahl

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund

der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben flr
schwere Unfadlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt,
Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung, Kultur- und sonstige
Sachguter
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e Uberwachung  der

erheblichen

Umweltauswirkungen

(Monitoring)

einschlieBlich der Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen
nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MaBnahmen nach § 1la Absatz 3 Satz 4

BauGB

e Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Angaben

Flr die notwendigen AusgleichsmaBnahmen ist im Verfahren die Flachenverflig-

barkeit nachzuweisen.

12. Vergleich Wohngebietsstandorte WA ,,Am Hainanger™ und
WA , Kummerscher Weg"

WA ,,Am Hainanger"

WA ,Kummerscher Weg"

Bruttoflache

1,4 ha

3,4 ha

Bauparzellen

14 Stck. Gartenanlage
6 Stck. Siden

39 -41Stck. VA-D

Innere ErschlieBung
Abwasser
Trinkwasser
Verkehrsanlage

Keine Kosten
Keine Kosten
Keine Kosten

254 T€ - 280 T€
123 T€ - 160 TE
520 T€ - 750 T€

Ausgleich 38 TE 107 TE€ - 127 TE€
AuBere ErschlieBung

Abwasser 755 TE€ Keine Kosten
Trinkwasser 65 T€ 140 T€

Verkehrsanlage

Planung IB Bahmann

V C/D Kleiner KV//Versatz

Abbruch 84 TE€ Keine Kosten
Raumordnung ungenutzte verkehrsglinstige Lage;
Dauerkleingartenanlage; | SuidraumStadt Schmdélin;
stadtebaulicher Misstand; | landwirtschaftlich
exponierte Sidhanglage; | genutzte Flache;
800 m Stadtzentrum; bauliche Verknipfung zu
nahe stadtische Infra- | bebauten Siedlungs-
struktur; bereichen;
ausserhalb Hochwasser- | ausserhalb Hochwasser-
schutzbereiche ,Sprotte™ | schutzbereiche ,Sprotte
nahe stadtische Infra-
struktur;
1.200 m Stadtzentrum
Lage Anbindung Uber StraBe Gute Verkehrsanbindung
~Am Hainanger"; L1358/Am
teilweise ausgebaut 1. Kellerberg/Weidengrund/
BA; Hanglage Kummerscher Weg
Umgebungsbebauung
WA/Stadtrandlage im
Suden; ebene Flache
FNP 2.Anderungsverfahren 2.Anderungsverfahren

2018

2018
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13. Fazit und weiteres Verfahren

Im Ergebnis der Machbarkeitsstudie kann festgestellt werden, dass der Standort
mit einer FlachengrdBe von ca. 3,34 ha zum gegenwartigen Kenntnisstand als
Wohngebiet entwickelt werden kann. GréBere planungsrechtliche Belange sind
nicht vorhanden. Die fachlichen Details sind in einem verbindlichen
Bauleitplanverfahren zu klaren. Es wird empfohlen schon in der Bauleitplanung
die Fachplanungen flr die ErschlieBung parallel durchzuflihren. Damit kann ein
qualifizierter B — Plan erstellt werden.

Gera, 25.04.2018

A. Golde
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