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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. Mit dieser Untersuchung verfolgt die Stadt Schmdlin schon sehr
frihzeitig das Ziel einer stadtebaulichen Voruntersuchung, der Betrachtung von
naturschutz- und wasserrechtlichen Belangen sowie  erforderlicher
ErschlieBungsmaBnahmen fur den geplanten neuen Wohngebietsstandort (WA)
~Am Hainanger".

Die Studie dient als Vorbereitung fiir ein verbindliches Bauleitplanverfahren i.S.
§ 8 Abs. 3 BauGB mit gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplanes
(Parallelverfahren) i.S. § 5 BauGB fur den ausgewiesenen Geltungsbereich.

Die Ergebnisse der Studie sollen als Entscheidungshilfe zur zukUnftige
Wohngebietsentwicklung ,Am Hainanger" i.V.m. den planungsrechtlichen
Voraussetzungen (Anderung vorbereitender und Aufstellung verbindlicher
Bauleitplan im Sinne § 5 und § 8 BauGB/weitere Fachplanungen) beitragen.
Insofern sind die vorgelegten Betrachtungen der geplanten stadtebaulichen
Entwicklung noch nicht abschlieBend. Der Nachweis Uber den mittelfristigen
Wohnraumbedarf ist unter Beachtung raumordnerischer und stadtebaulicher
Aspekte in der verbindlichen Bauleitplanung i.S. § 1 BauGB zu erbringen.

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

An wichtige Versorgungstrager und an das Landratsamt ,Altenburger Land"
wurde eine Voranfrage zur geplanten Wohngebietsentwicklung mit der Bitte um
stadtebauliche und erschlieBungstechnische Hinweise gestellt.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Machbarkeitsstudie

Der Anlass der Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) ,Am Hainanger" begrindet sich ausschlieBlich aus dem
konkreten Bedarf der Stadt Schmoélln an Eigenheimbauplatzen fir die nachsten 5
Jahre. 1.S. des FNP der Stadt Schmdlln 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)

Nachfolgend gelten folgende Planungsziele fiir die Machbarkeitsstudie:

1. Prifung der Voraussetzungen zur Schaffung von Baurecht (verbindlicher
Bauleitplan/B - Plan) und Vorgabe von Planungszielen fur die Bauleitplanung.

2. Erarbeitung eines stadtebaulichen Gestaltungsvorschlages zur Entwicklung
des Standortes

3. Darstellung der notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen der Infrastruktur
(Verkehrsanlagen, Abwasserableitung, Energie — und Gasversorgung) fur den
Standort.



Ingenieurbiro fur Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH

HainstraBe 13; 07545 Gera

Machbarkeitsstudie WA ,Am Hainanger"; Stadt Schmdlln

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

5 Schaffung von ca. 14 neuen Bauflaichen mit kleinstrukturierter
Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhdauser) am Sudhang (alte Gartenanlage
~Morgensonne™) im Norden und von 6 Bauflachen im Siden der StraBe
.Hainanger" i.S. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO mit einer
Bruttoflache von ca. 1,4 ha.

6. Nutzung der vorhandenen sozialen Infrastruktur und der guten Lage zum
Zentrum der Stadt Schmadlin.

7. Minimierter ErschlieBungsaufwand fir den geplanten Wohngebietsstandort
infolge teilweise vorhandener technischen Infrastruktur
(StraBe/Abwasser/Energie/Gas).

8. Uberschlagige Prufung (Zeitbeiwertverfahren) der hydraulischen
Leistungsfahigkeit des in der ErschlieBungsplanung zur Erneuerung der
Entwasserung ,Hainanger" ausgewiesenen MW - Kanals DN 400.

9. Ermittlung von vorlaufigen Kosten flr die ErschlieBungsmaBnahmen.

10. Vorbetrachtungen zur umweltrelevanten Belangen und Hinweise fur die
Fachplanung.

Im Ergebnis der vorliegenden Voruntersuchungen wird die Stadt Schmoélin
abschlieBend dariber befinden, ob die Bedingungen fir eine Entwicklung des
allgemeinen Wohngebietes (WA) auf der exponierten Sudhanglage der
ehemaligen Gartenanlage ,Morgensonne® an der StraBe ,Hainanger" erfUllt sind
um weitere Planungsschritte (Aufstellung eines B - Planes/ErschlieBungs-
planungen) auslésen zu kénnen. Ziel ist es, vermarktungsfahige Wohnbauflachen
zu erschlieBen. Der Baulandpreis sollte dabei < 50,00 €/m?2 angesetzt werden.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Schmolln liegt im Sprottetal in Ostthidringen. Im Siden tangiert die
Bundesautobahn BAB 4 die Stadt Schmdlin. Die BundesstraBBe B 7 durchquert die
Stadt, parallel zum FlieBgewasser ,Sprotte®. Im Westen verlauft auBerdem die
BundesstraBe B 93.

Der neue Wohngebietsstandort (WA) befindet sich im Norden der Stadt
Schmaélin, nordwestlich der B 7 (Ortsdurchfahrt).

Das Plangebiet wird Uber die kommunale ErschlieBungsstraBe ,Hainanger" als
StichstraBe mit einer Gesamtlange von ca. 1010 m erschlossen. Die Stral3e
.Hainanger" bindet unmittelbar auf die Uberregionale BundessstraBe B 7 im
Bereich Kreuzungsgebiet BergstraBe auf. Parallel verlauft die StraBe ,Roter
Sandweg", welche westlich auf die StraBe ,Hainanger" trifft.
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3.2 Beschreibung des Gebietes

Allgemeines

Der Naturraum ist vom Sachsischen Higelland bis in die Randhdéhen des
Thuringer Schiefergebirges zu beschreiben. Regionalgeologisch ist das Gebiet der
Zeitz - Schmodllner - Mulde zuzuordnen. Es sind palaozoischer Tonschiefer und
Grauwacken im Grundgebirge bestimmend. Uberlagerungen von Sandsteinen
und Letten des unteren Bundsandstein sind anzutreffen. Durch die
Verwitterungsvorgange im Tertiar ist eine oberflachennahe Verwitterung und der
Ubergang in Bodenarten anzutreffen. Im Hangenden sind Geschieblehme und
Léslehme vorhanden.

Das Tal der Sprotte gliedert sich in viele kleine Zuflisse. Nach Siden 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 Siden ansteigt (von ca. 200 auf 260 m), wird wegen seiner
fruchtbaren, nahrstoffreichen Boden (vor allem Parabraunerden auf L&ss)
vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Im Plangebiet sind keine Trinkwasserschutzgebiete vorhanden. Es bestehen
somit keine Wasserschutzauflagen. 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.
1,4 ha. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 2,32 ha inclusive
AusgleichsmaBnahme. Davon sind ca. 0,95 ha mit 14 Bauflachen (WA) auf der
Gartenanlage ,Morgensonne® und jeweils 2 Bauflachen mit ca. 0,16 ha westlich
sowie 4 Bauflachen mit ca. 0,3 ha 0&stlich der StraBe ,Roter Sandweg"
vorgesehen.

In der Anlage 1 sind die betroffenen Flurstlicke ausgewiesen. Das Plangebiet ist
unbebaut und befindet sich im Innenbereich. Der Untersuchungsraum ist durch
die Gartenanlage ,Morgensonne® (Dauerkleingartenanlage) auf dem Stdhang mit
stark reduzierter Nutzung und von noch unbebauten Bauflachen im Bereich der
StraBe ,Roter Sandweg gepragt. Derzeit sind 21 Gartenparzellen
frei/leerstehend, 23 Gartenparzellen sind belegt und in Nutzung sowie 7
Parzellen sind belegt aber ungenutzt.
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Der Planungsbereich ist von West nach Ost beziiglich der Gelandehdhen stetig in
Richtung B 7 abfallend. Die Ho6hensituation flir den Geltungsbereich ist von ca.
246,6 m NHN bis ca. 224,9 m NHN einzuordnen.

Der Bereich ,Hainanger" ist im Bereich der Einmindung der StraBe ,Hainanger
und der StraBe ,Roter Sandweg" auf die B 7 beidseitig durch eine
Wohnbebauung charakterisiert. AnschlieBend zieht sich die Wohnbebauung
sudlich der StraBe ,Hainanger" einschlieBlich der StraBe ,Roter Sandweg" fort.
Im Norden befindet sich die Dauerkleingartenanlage ,Morgensonne®. Westlich der
StraBe ,Roter Sandweg" wechselt die Bebauung einseitig nach Norden. Sidlich
befindet sich ein Taleinschnitt. Dieser ist als besonders geschultztes
Flachenbiotop gemaB FNP der Stadt Schmdlin eingeordnet, berihrt aber das
Plangebiet nicht.
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Das geologische Gutachten (2013) der GTG GmbH aus Gera weist insbesondere
im Sandsteinersatz auf Hangsicker - und Schichtenwasser hin. Das ist im
Rahmen der ErschlieBung und beim Eigenheimbau zu beachten. Fur die
Planungsflache ist ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen. Das im
Zusammenhang mit der ErschlieBungsplanung flr die Erneuerung der
Entwasserung Hainanger erstellte Gutachten ist dafir nicht ausreichend. Die
Rammkernsondierungen des Gutachtens (RKS 5 und RKS 6) flr die Planung der
Entwasserung weisen fur diesen Bereich in der StraBe ,Hainanger® Lehm und
Aufflillungen, Sand und Kies mit Fremdbestandteilen bis zu 1,30 u.OK. aus.

3.3 Vorhandene ErschlieBung

Die vorhandene Infrastruktur (unterirdische Versorgungsleitungen) im Plan-
gebiet wurde im Rahmen einer Voranfrage zur Machbarkeitsstudie mit nach-
folgenden Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt.

» Stadtwerke Schmdlin,
» Mitnetz Strom

» Mitnetz Gas,

» Gdcom,

> TEN,

> Telekom,

» 50 Hz

Die Ergebnisse sind Bestandteil des Verfahrens.
3.3.1 Energie

Das Plangebiet ist durch vorhandene Nieder- und Mittelspannungsanlagen der
MITNETZ Strom erschlossen. Im ndérdlichen Bereich der StraB3e ,Hainanger"
verlauft eine Mittelspannungsanlage bis zur Trafostation (Standort: Grenze
Dauerkleingartenanlage). Von der Trafostation aus verlaufen Niederspannungs-
leitungen im StraBenbereich zur Versorgung der Wohneinheiten. Im Zuge des
geplanten grundhaften Ausbaus der StraBe ,Hainanger" und der Erneuerung
des MW - Kanals 2. BA ist ein Teilstlick des MS - Netzes mit Rickbau und
Neuverlegung (H6he Grundstick 526/1/2029/1) geplant.

Die Lage der Nieder -und Mittelspanungsanlagen sind wechselhaft und durch
StraBengerungen charakterisiert (siehe auch Planung AIB Bachmann koor-
dinierter Leitungsplan Unterlage 7; Blatt Nr. 2).

3.3.2 Gasversorgung

Das Gebiet ,Am Hainanger" ist mit Gas erschlossen. In der Stral3e ,Hainanger
befindet sich eine Gasleitung der TEN Thuringen Energienetz GmbH.

3.3.3 Wasserversorgung

Versorgungsanlagen der Wasserversorgung sind im Plangebiet nur teilweise
vorhanden. Ausgehend vom Knotenpunkt in der B 7 (TWL DN 200 PVC) verlauft
eine TWL (Stichleitung) in der StraB8e ,,Hainanger" bis zum Wasserzahlerschacht
der Dauerkleingartenanlage Flurstlck 2029/1 zur Versorgung dieser Einrichtung.
Der Ruhedruck am UFH wurde mit 4,0 bar gemessen (siehe Skizze 1).

Anlagen der TWV und Anbindepunkte flr die Sicherung der 6ffentlichen Trink-

7
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wasserversorgung befinden sich fur das Plangebiet in der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBe ,Hainanger™ nicht.

Besmnd Trinkwasser

Uber die StraBe ,Roter Sandweg" und dem ,Privatweg" mit Anbindung auf die
weitergehend in westlich Richtung verlaufende StraBe ,Hainanger" verlauft
abgehend von einem weiteren Knotenpunkt in der B 7 eine TWL DN 150/DN 100
in die Wohnbebauung ~Hainanger". Der Ruhedruck am UFH
,Hainanger/Privatweg" betragt ca. 7,0 bar (siehe Skizze 2). Das Trinkwasser wird
Uber eine DEST in das Gebiet ,Hainanger" geleitet.

Die TWL fuahrt zur Versorgung in die OL Nédenitzsch als TWL DN 90 PVC und PE
90 x 8,2 mit ON - Verzweigungen und Reduzierungen der Dimensionen auf PE 75
und PE 63 in der Ortslage. Fiur die sudlich geplante WohngebietsschlieBung
besteht derzeit eine Anschlussmdéglichkeit der Grundsticke 337/2 und 2033/18
an die vorhandene TWL DN 100 PVC in der StraBe ,Roter Sandweg". Die
Grundsticke 337/4, 337/5, 339 und 340 verfligen Uuber keine vertretbaren
Anschlussmdglichkeiten.

Diese Aussage gilt grundsatzlich auch fir das Gebiet der Dauerkleingartenanlage,
Grundstick 2029/1.

3.3.4 Abwasserentsorgung

Entsorgungsanlagen der Abwasserbeseitigung sind im Plangebiet vorhanden.
Das Entwasserungsverfahren am ,Hainanger" ist ein Mischsystem. Das anfallende
Abwasser wird Uber Freigefadlleleitungen der KA Schmélin zugefuhrt. Der
Hainanger bindet in die BergstraBe auf eine Haltung DN 500 Beton auf, welche in
einen DN 600 MW - Kanal mindet. Im GEP von 12/2007 sind die Haltungen
H 170/H 171 als Kanal mit Einstau ermittelt.

Die Stadt Schmdlin verfolgt in den nachsten Jahren eine Ertlichtigung des alten
Mischwassernetzes (MWK) in der StraBe ,Hainanger" durchzuflihren. Dazu wurde
eine Entwadasserungsplanung durch das Ingenieurbliro AIB Bachmann aus

8
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Schmdlin erarbeitet. Diese Planung weist eine Sanierung des Standortes in 3
Bauabschnitten aus. Der 1. Bauabschnitt, ausgehend vom Knotenpunkt der B 7,

Hestand ABvwasser

wurde auf ca. 200 m realisiert. Es erfolgte eine Erneuerung des MW - Kanals in
der Dimension DN 400. In Hohe des Grundstiickes 562/2 ist ein Dimensions-
wechsel des MW - Kanal auf DN 500 (Altbestand/gegen FlieBrichtung)
vorhanden. Dieser MW - Kanal verlduft gegen FlieBrichtung bis zur Einmindung
der StraBe ,Roter Sandweg" in der Dimension DN 500.

Die Abwasserableitung der noérdlich liegenden einseitigen Wohnbebauung an der
StraBe ,Hainanger" (Westen) erfolgt tGber einen MW - Kanal in der Dimension
DN 300, welche auf den MW - Kanal DN 500 im Bereich Abzweig Hainanger/
Roter Sandweg mundet.

Die vorliegende Entwasserungsplanung weist zuklnftig fir den Planungsbereich
einen MW - Kanal DN 400 in der StraBe ,Hainanger" (derzeit DN 500) aus. Bei
der hydraulischen Ermittlung im Zeitbeiwertverfahren fand das Untersuchungs-
gebiet durch das Planungsbiro noch keine Berlcksichtigung.

3.3.5 Telekommunikation

Im Plangebiet sind Anlagen der Telekommunikation als Frei- und Erdleitung
vorhanden.

3.3.6 Verkehr

> FlieBender Verkehr

Das neue Plangebiet ist verkehrstechnisch durch die StraBBe ,Hainanger" er-
schlossen. Die StraB3e ,Hainanger" bindet auf die B 7 (Ortsdurchfahrt Schmélin)
(BergstraBe) auf. Die HainstraBe ist eine reine WohngebietserschlieBungs-

straBe zur Andienung der vorhandenen Eigenheime und Reihenhduser

9
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~Am Hainanger" sowie der Gartenanlage ,Morgensonne® (Bereich neues
Plangebiet rechtsseitig der StraBe ,Hainanger™).

Sie ist als Mischverkehrsflache einzustufen.

Die Ausbaubreiten sind im Bestand schwankend und sichern teilweise nur den
Begegnungsverkehr PKW/PKW ab.

> Offentlicher Personenverkehr

Der offentliche Nahverkehr wird lGber die Linie R der Stadt Schmadlin (An den
Queren, Bahnhof, Markt, BlumenstraBBe, Nitzschka - Industriegebiet)
abgesichert. Die Bushaltestelle flr das Plangebiet befindet sich im Bereich
BergstraBe/Ronneburger StraBe (B 7). Die Entfernung betragt ca. 430 m.

> Geh - und Radwegenetz
Die StraBe ,Hainanger" verfugt Uber kein ausgebautes Geh - und Radwegenetz.
3.3.7 Kinderfreundlichkeitspriifung

In Bereich der Wohnbebauung ,,Am Hainanger" befindet sich kein Spielplatz.

Der nachste offentliche Spielplatz liegt 6stlich der BergstraBe (Ortsdurchfahrt

B 7) ca. 580 m entfernt vom neuen Wohngebietsstandort WA ,,Am Hainanger".
Ein gefahrloses Erreichen des Spielplatzes ist infolge der Querung der Ortsdurch-
fahrt der B 7 in diesem Fall zu hinterfragen. Es wird empfohlen im verbindlichen
Bauleitplanverfahren die Problematik Kinderspielplatz zu untersuchen. In der
Gestaltungsvariante wurde ein mdglicher Standort ausgewiesen.

4. Ubergeordnete Planung

Als Rechtsgrundlage fir die Aufstellung 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 (ThirBO) 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.

VVVYVYYVYY

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 Dauerkleingartenanlage i.S. § 5 Abs.
2 Nr. 5 BauGB ausgewiesen. Die geplante Wohnbebauung flr die unbebauten
Einzelgrundstlicke (6 Bauparzellen) im Bereich der StraBe ,Roter Sandweg" ist
als Wohnbauflache (W) i.S. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
eingeordnet. Uber die StraBe ,Hainanger", weiterfiihrend nérdlich der
Dauerkleingartenanlage, verlduft ein gekennzeichneter Wanderweg nach Bora
und Nddenitzsch.

10
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Auszug aus dem FNP

Durch die grundsatzlichen Abweichungen infolge der vorgesehenen
Nutzungsanderungen im Bereich der Dauerkleingartenanlage kann von keiner
Entwicklung aus dem rechtskraftigen FNP vom 14.06.2014 der Stadt Schmdlin
ausgegangen werden. Insofern ist das Entwicklungsgebot i.S. § 8 Abs. 2 BauGB
verletzt. Bei Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens sollte deshalb
im Parallelverfahren der FNP geandert und i.S. § 8 Abs. 3 BauGB verfahren
werden. Unter Pkt. 4 ,Wohnen" des rechtsverbindlichen FNP sollte deshalb die
Wohnflachenentwicklung angepasst und die Notwendigkeit der
Wohngebietsentwicklung im Zusammenhang auch mit anderen Standorten
begrindet werden.

Dabei ist insbesondere auf die regionalplanerischen Grundsatze der
Innentwicklung, der demografischen Entwicklung, der unterschiedlichen
Wohnraumanspriche, der Alters - und neuen Familienstrukturen usw. zu
verweisen. Die Kleinteiligkeit der geplanten Wohnbebauung verbunden mit dem
Ziel eine stadtebauliche Neuordnung flir die im FNP ausgewiesene
Dauerkleingartenanlage, infolge des massiven Rlckganges der gartnerischen
Nutzung, zu erreichen, steht nicht im Konflikt mit den raumordnerischen
Grundsatzen und Zielen des Freistaates Thiringen.

4.2 Regionalplan Ostthiiringen

Die Stadte Schmélin und G6Bnitz sind als funktionsteiliges Mittelzentrum (siehe
Kapitel 1.2.3 Regionalplan OT) eingeordnet. Nach Karte 1 — 1 Raumstruktur liegt
Schmdlin 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
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Daseinsvorsorge in zumutbarer Entfernung, aber auch als wichtige regionale
Wirtschafts-, Versorgungs-, Bildungs- und 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 Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes erhalten und

» im Rahmen des Stadtumbaues 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 Berlcksichtigung der
Strukturen im Umland sowie der &kologischen 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.

I.S. G 2-1 ist der Schwerpunkt auf die Innenentwicklung, Revitalisierung von
Siedlungskernen, Erhdéhung der Flachenproduktivitat, Verbesserung der
Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freirdumen und Freihaltung von
Retentionsflachen sowie durch interkommunale Abstimmungen und
Zusammenarbeit soll ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung
erreicht werden. Dabei sollen die zukinftigen 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) ,Am Hainanger" werden wesentliche
Grundziele der Raumordnung erfullt. Der Standort befindet sich im Innenbereich
der Stadt Schmoélln, ist infrastrukturell erschlossen und dient durch eine sinnvolle
Nachnutzung der Dauerkleingartenanlage auch der Erhdhung der
Flachenproduktivitat i.S. § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden). Dabei ist auf den massiven Rlickgang der Nutzung der vorhandenen
Dauerkleingartenanlage zu verweisen (tw. Verwilderungszustand in den
nichtgenutzten Parzellen).

Die Stadt Schmolin 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
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,Crimmitschauer StraBe TG V" angedacht. Insofern ist ein Bedarf an neuen
Standorten fur Einfamilienhduser in der Stadt Schmodlln angezeigt.

5. Stadtebauliche Planung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie werden nachfolgend einige 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
1. Baulich - raumliches Konzept

Prioritéres Ziel des verbindlichen B -Planes ist die Schaffung von Wohnbauflachen
fur Eigenheimstandorte durch die Nachnutzung der nur noch teilweise genutzten
ehemaligen Dauerkleinkartenlage ,Morgensonne®™ und von unbebauten
Einzelgrundstlicken im Innenbereich der Stadt Schmélin.

Die Lage (Sudlage) und die Entfernung von ca. 800 m zum Zentrum sowie die
vorhandene Infrastruktur waren die grundsatzlichen stadtebaulichen
Entscheidungsgriinde die Auswahl des neuen Wohnbaustandortes fur die
Entwicklung von Einfamilien- und Doppelhdusern. Art und das MaB3 der baulichen
Nutzung sowie die Bauweise im Sinne §§ 1 - 23 BauNVO sollten auf die
Hanglage und die Umgebungsbebauung im B - Plan ausgelegt werden.

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 teilweise schon
gegeben. Im Verfahren sind infolge der Versiegelung AusgleichsmaBnahmen bzw.
offentlichen Grinflachen im Sinne § 9 Nr. 15, 25 BauGB festzusetzen. Die Flache
der Dauerkleingartenanlage ist durch Rodung, Abbruch von Gartenhdausern und
EntsieglungsmaBnahmen als zuklnftige Bauflache herzurichten.

2. Nutzungskonzept

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

Im Verfahren ist eine Einordnung als reines Wohngebiet (WR) i.S. § 3 BauNVO zu
prifen. Der Standort ist durch keine Immissionsbelastung, wie Larm usw.
gepragt. Die Entfernung zur Ortsdurchfahrt B 7 betragt ca. 580 m.

Der B-Plan sollte eine Nutzungsvielfalt und eine bestimmte Wohnqualitat als
Grundlage fir einen attraktiven Wohnbaustandort ausweisen. Ziel sollte es sein
mit einer stadtebaulichen Nachhaltigkeit zur Verbesserung der
Generationsgerechtigkeit und zur Integration aller Bevélkerungsgruppen
beizutragen.

In diesem Sinne sollte auch die Mdglichkeit von Haustypen, wie
Bungalowhausern (barrierefreies Wohnen/nur eine Ebene) untersucht werden.
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3. Verkehrskonzept

FlUr das Verfahren ist planerisch kein Verkehrskonzept erforderlich, da das Plan-
gebiet an das kommunale StraBennetz der Stadt Schmélin durch die StraB3e
.Hainanger" und die StraBe ,Privatweg/Roter Sandweg" angebunden sind. Die
Baufelder des neuen Wohnbaustandortes werden direkt angedient.

5.2 Bebauung

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 Studie wurde die Art der baulichen Nutzung i.S. § 1 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m.

§ 4 BauNVO als ein allgemeines Wohngebiet (WA) angenommen.

Die Nutzung als WA kann dabei nur flir den Bereich der unbebauten
Einzelgrundstiicke aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt
Schmélin entwickelt werden. Im Sinne einer Modifizierung der Wohnbauflachen
sollte eine gezielte Beschrankung der Zuldssigkeiten 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 ausgeschlossen
werden.

» Die Zulassigkeit von nicht stérenden Handwerksbetrieben sollte gegeben
sein.

» Die Zulassigkeit im Sinne § 13 BauNVO flr freie Berufe im Hauptgebaude
ist zu prifen.

» Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sollten als unzulassig erklart werden. Hier gilt als Begrindung die
geringe FlachengréBe des Plangebietes von ca. 1,4 ha und die Tatsache,
dass derartige Einrichtungen in der Stadt Schmélin in ausreichendem MaBe
zur Verfigung stehen.

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 ,,Am Hainanger" eine Festsetzung flr
die Zahl der Vollgeschosse i.S. § 20 Abs. 1 BauNVO getroffen werden.
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Vorgeschlagen wird mindestens eine II — geschossige Bauweise.

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
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. 4 BauNVO festzusetzen.

Insofern ist eine Hohenfestlegung unter Beachtung der Topografie des
Plangebietes (Hanglage) zwingend erforderlich, um einen Einfluss auf das
stadtebauliche Gesamtbild zu erzielen.

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

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. Damit werden die Wohngebdude im seitlichem
Grenzabstand errichtet. Die Lange der betreffenden Hausformen darf im Sinne
§ 22 Abs. 2 Satz 2 héchstens 50 m betragen. Mit der offenen Bauweise wird die
vorhandene kleinraumige in sich gegliederte Siedlungsstruktur
(Umgebungsbebauung) reflektiert. Nachbarschitzende 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 Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten sind (VGH BW, Beschl. Vom 01.03.1999 - 5S 49/99).

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.

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

Im Plangebiet sollte im WA flir die Reglung der Bebaubarkeit auf die Baugrenze
(§ 23 Abs.1 und 3 BauNVO) als Bauflucht, welche von Gebduden und anderen
baulichen Anlagen nicht Uberschritten werden darf, zurtckgegriffen werden.
GemaB § 23 BauNVO wird damit eindeutig auch die Uberbaubare Grundsticks-
flache von der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache unterschieden. Durch
Nutzung der Baugrenze wird eine individuelle Anordnung der Gebdude
ermdglicht. Es sollte der Grundsatz gelten, durch die Festlegung der
Uberbaubaren Grundsticksflache eine effektive und individuelle Nutzung der
Baugrundstlcke i.V.m. einer groBtmoglichen Freiztgigkeit zu gewahren.

Dabei ist darauf zu achten das die Uberbaubare Grundstlicksflache nicht mehr als
5,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der StraBe ,Hainanger" entfernt ist
(kurze ErschlieBung Medien Hausanschlisse/Kostenfaktor flir 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. 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
Geratehltten 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.

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 offentlichen Verkehr auf der StraBe ,Hainanger" nicht zu beeintrachtigen.
Das gilt auch fir den FuBgangerverkehr (siehe Pkt.5.3 1. Verkehr)

5.3 ErschlieBung
1. Verkehr

Die Andienung des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird lber die StraBe
~Hainanger" und die StraBe ,Privatweg" gesichert. Die kommunale StraBe
~Hainanger" ist durch die Stadt Schmdlin infolge des schlechten StraBenzu-
standes im grundhaften Ausbau mit Querschnittserweiterungen in 3 Bauab-
schnitten geplant. Durch das Ingenieurbliro AIB Bachmann wurde eine
Entwurfsplanung zur Neugestaltung StraBenbau ,Hainanger" vorgelegt.

Der 1. BA (Beginn BergstraB3e bis zur Station 0 + 200 m/Beginn Flurstiick
2029/1) wurde 2015 umgesetzt.

Der 2. und 3. BA des grundhaften Ausbau sind noch offen. Das neue Wohngebiet
wird Uber den 2. BA angedient. Hier handelt es sich um die geplanten Stationen
0 + 200 m (Beginn) bis 0 + 525 m (Ende).

Die Regelprofile 0 + 365 m und 0 + 460 m beinhalten in der Ausfiihrung eine
Fahrbahnausbildung von 5,0 m breite, einen linksseitig liegenden Uberfahrbaren
FuBweg von 1,50 m breite und ein rechtsseitig liegendes Bankett von 0,50 m.
Die vorliegende Planung sieht die Anordnung des FuBweges angrenzend an die

16



Ingenieurbiro fur Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH
HainstraBe 13; 07545 Gera
Machbarkeitsstudie WA ,Am Hainanger"; Stadt Schmdlln

Dauerkleingartenanlage vor. Daflr ist es erforderlich den neuen FuBweg in das
Flurstlick 2029/1 zu legen. Die Fahrbahnausbildung ist als bituminése Trag- und
Deckschicht mit einem StraBenaufbau von 65 cm geplant.

Die Andienung der Baugrundsttlicke ist Uber den einseitig Uberfahrbaren FuBweg
vorzunehmen.

Mit der Realisierung dieser StraBenbaumaBnahme wird die Infrastruktur im
Wohnbereich ,Am Hainanger" fir die vorhandene Wohnbebauung und die
zukinftige Wohnbaufldche nach den anerkannten Regeln der Technik gesichert.

Hinweis:

1. Bei der Installation der StraBenbeleuchtung ist auf die zukinftigen
Einfahrtsbereiche zu achten. Insofern sollten die Masten zwischen
den Grundstiicksgrenzen 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.

2. ErschlieBung Wasser/Abwasser
Wasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Trinkwassernetz ist mdglich.
Ausgehend von dem Abzweig in der StraBe ,Privatweg/Roter Sandweg" in
Richtung StraBe ,Hainanger" (westlich) ist eine neue TWL als Stichleitung mit
einer Lange von ca. 260 m und einer Dimension HDPE 110 in die StraBe
.Hainanger" (Plangebiet) neu zu verlegen.

In der Fachplanung sind weitere Anforderungen mit den Stadtwerken Schmoélin
zu erértern, wie Sicherung ausreichender Druckverhaltnisse. Die Leitung ist im
offentlichen Verkehrsraum der StraBe ,Hainanger" unterzubringen. Insofern ist
der koordinierte Leitungsplan flr den grundhaften StraBenausbau und die
Entwasserung im 2. BA der Erneuerung ,Hainanger" anzupassen.

3. Abwasserbeseitigung

Das Abwassernetz flir den Bereich ,Am Hainanger" in Schmoélln wurde mit Hilfe
des Zeitbeiwertverfahrens nach DWA A-118 Uberprift, ob die derzeitig geplante
Dimensionierungen DN 300 - 400 ausreichend ist.

Das Plangebiet wurde in neun Einzugsgebiete aufgeteilt, die auf entsprechende

Haltungen zugeordnet wurden.

Einzugsgebiet Oberer Schacht Unterer Schacht Geldandeneigungsgruppe Abflussbeiwert

Al SI09SM0001 SI0O9SMO0005 2 0,54
A2 SI09SMO0005 SI0O9SMO0009 2 0,55
A3 SI09SMO0009 SI0O9SMO0010 2 0,50
A4 SI09SM0010 SJO09SMf005 3 0,56
A5 SJ09SM0001 SJ09SMf004 3 0,55
A6 SJ09SMp001 SJO09SMf005 2 0,52
A7 SJO09SMf005 SJ09SM0008 3 0,51
A8 SJ09SM0008 SJ09SM0011 3 0,53
A9 SJ09SM0011 SJ095SM0028 2 0,69
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Fur die hydraulische Berechnung wurden folgende Grundlagen festgelegt:

MaBgebliche Regendauer: T=10 min
Regenhaufigkeit: n=0,5 1/a
Regenspenden: r(15;1)=125 I/(s*ha)
r(10;0,5)=188 I/(s*ha)
Rohrrauhigkeit: kb=0,75 mm

Die Berechnungen ergaben, dass die Kandle im Einzugsgebiet A1 mit DN 300
ausreichend dimensioniert sind. Die Kandle in den Einzugsgebieten A2 und A3
sind mit DN 300 unterdimensioniert, hier ist DN 400 nétig. Die Einzugsgebiete A4
und A7 benétigen nur DN 400 statt der bereits liegenden DN 500. Im
Einzugsgebiet A5 liegen Kanale mit DN 200, was hydraulisch ausreichend ware,
jedoch nicht regelgerecht ist. Im Einzugsgebiet A6 (Privatweg) ist kein Kanal
vorhanden. Es wird vorgeschlagen den Kanal auf DN 300 auszulegen. Die Kanale
im Einzugsgebiet A8 (1. BA bereits realisiert) sind infolge der geplanten
Wohnbebauung mit DN 400 unterdimensioniert. In diesem Bereich ist eine
Kanaldimensionierung DN 500 erforderlich. Im Einzugsgebiet A9
(Hainanger/BergstraBe) ist statt der Dimensionierung DN 400 eine Haltung als
MWK DN 600 erforderlich.

Grundsatzlich ist das Entwasserungsverfahren Mischsystem beizubehalten.

Hinweis:

Im Rahmen des B - Plan - Verfahrens sollte eine Uberarbeitung der vorliegenden
Entwasserungsplanung vom Ingenieurbiro AIB Bachmann fir den ,Hainanger"
i.V.m. dem StraBenausbau 2. und 3. BA durchgeflihrt werden. Hier sind
Varianten einer madglichen regelgerechten Abwasserableitung im Bereich ,Am
Hainanger" zu untersuchen. Als abwassertechnische Ldsung ist ein Stau-
raumkanals (MW) in der Dimension DN 800 (vorlaufig) im Bereich 2. BA
Erneuerung Entwasserung ,Hainanger" auf ca. 200 m Lange vorzusehen. Der
DN 400 MW Kanal im 1. BA koénnte verbleiben. Dazu sind aber hydraulischen
Berechnungen nach Hystem extran (hydrodynamisches Netzmodell) zur
Optimierung der Dimensionierung durchzuflihren. Es wurde in der Studie eine
Annahme getroffen (Erfahrungswerte).

Die vorlaufigen Kosten wurden flr die ermittelte regelgerechte hydraulische
Dimensionierung vor allem im Bereich des 1. BA (Station 0 +00 m/BergstraBe bis
0 + 200 m/Hainanger/Anfang Dauerkleingartenanlage) und uUberschlagig flr die
Lésung Stauraumkanal ermittelt (siehe Anlagen 7/8).
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5.4 Herrichtung Grundstiick 2092/1 (Dauerkleingartenanlage)

Fur die geplante Nutzung der ehemaligen Dauerkleingartenanlage ,Morgensonne"
sind HerrichtungsmaBnahmen, wie EntsieglungsmaBnahmen von befestigten
Flachen, Ruckbau von Gebduden und Baumféllungen erforderlich. Die
erforderlichen Leistungen und Kosten, wie Abbruch Wege, Platze, Gebdude,
Separieren, Abfallverwertung wurden Uberschléagig als Leistungsverzeichnis
erfasst und sind als Anlage beigefligt. Die zu entsiegelnde Flache und der
Gebdudeabbruch betragt ca. 2.500 m?2. Die Baumfallungen liegen ca. bei 90
Baumen.

6. Eingriffsbewertung

Der Wertverlust zur Umsetzung der Wohngebietsflache wurde flr die betroffenen
Biotope Uberschlagig ermittelt. Die Eingriffe wurden nach der ,Eingriffsregelung
in Thiringen - Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thuringens™ vom Juli
1999 und nach der ,Eingriffsregelung in Thiringen - Bilanzierungsmodell® -
August 2005 des Freistaat Thiringen 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. Das bedeutet, dass bei einer GRZ von 0,4 - 40 % eine voll
versiegelte Flache mit einer Bedeutungsstufe von 0 angesetzt wurde.
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Die Eingriffe in die betroffenen Biotope wurden nummeriert und nach Flachen-
gréBen, Biotoptypen sowie den Bedeutungsstufen und der Wertverluste
erfasst.

Im Ergebnis ergibt sich flir das gesamte Planungsgebiet ein Wertverlust -
Flachenaquivalent durch Biotopverluste von - 109.840.

7. KompensationsmafBnahmen

Die Grundlage fur die KompensationsmaBnahmen sind die Ergebnisse der
Wertverlustbilanz. Als KompensationsmaBnahme wird ein Teil der ehemaligen
Dauerkleingartenanlage (nérdlich der geplanten Wohnbebauung) vorgeschlagen.
Hier sollte eine Streuobstwiese entstehen. Die Randbereiche sollten mit einer

3 - 5 - reihigen standortgerechten Feldgehélzhecke als Abgrenzung zur
Streuobstwiese gestaltet werden (Dornstraucher). Der Wertzuwachs
(Flachenaquivalent) aus den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ergibt eine
GréBe von + 132.035.

Zielbiotop: Streuobstwiese (6510) und frisches extensiv genutztes Grinland
(4223) und Feldgehdlze (6110)

Auf 4,641 m2 Flache ist eine Streuobstwiese anzulegen. Die Streuobstwiese OG
1.1 dient als wertvoller Lebensraum fir viele Tierarten, insbesondere flr
potentielle Brutvdgel, wie Grinspecht, Steinkauz, Raubwurger, Gartenbaum-
l[dufer usw.

Um eine Sortenechtheit bei den Pflanzungen der festgesetzten Obstbaum-

gattungen einzuhalten, besonders bei alten Sorten, ist auf Baumschulen mit

eigener Aufzucht und Veredlung méglichst aus regionalen Standorten zurtck-
zugreifen. Die Baume sind durch eine Zaunung vor Wildverbiss zu schitzen sowie
durch Baumpfahle zu sichern. Die Pflanzflachen/Baumscheiben sind zu mulchen.

Durch vegetationstechnische Arbeiten, wie Bodenlockerung und Herstellung, ist

die Flache zu bearbeiten.

Hinweise zur Herstellung der Streuobstwiese:

e Die Pflanzgruben sind groBzigig und locker anzulegen, wegen der
Wurzelentwicklung.

e Die Tiefe der Pflanzgrube sollte mindestens 0,4 m betragen. Bodenlockerung
in der Pflanzsohle.

Die Baume sollten einen Kronenaufbau mit einem Leittrieb haben.

e Die zu pflanzenden Baume sollten tGber ein funktionsfahiges Wurzelwerk
verfligen.

e Starkwichsige und robuste Sorten sind an der West- und Nordseite zu
pflanzen. Schwachere Sorten sind an der Suldseite oder Lichtseite
anzupflanzen.

e Vermeidung von Schaden beim Transport.

Nichtaustrocknung der Wurzel sichern bei Lagerung bis zur Pflanzung.
Méglicherweise Einschlagen in Erdreich oder alternativ Wurzeln wassern und
mit Sackleinen abdecken.

e Achtung: Baume sollten im entlaubten Zustand geliefert werden und ein
feinverzweigtes Faserwurzelwerk besitzen.

e Als Pflanzzeit flr die Obstbaume gilt: ab Mitte/Ende Oktober bis November
an frostfreien Tagen.

Einhaltung der vorgegebenen Pflanzabstande.

e Anbringen von Wuhlmausschutz durch einen feinmaschigen Drahtkérper

(Korb) zum Schutz der Wurzeln.
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Pflanzhinweise:

e Schnitt der Wurzeln, Einschlagen der Baumpfahle (keine
Wurzelbeschadigung), Entfernung von Etiketten, Plastikbandern
(Verhinderung des Einwachsens), Ausschneiden von Stammverletzungen
(Transport) und luftdichte Abdichtung mit Baumwachs.

e Veredlungsstelle Uber dem Erdreich. Bei wurzelechten Baumen ohne
Veredlungsstelle so tief pflanzen, wie er in der Baumschule angezogen
wurde. Setzung des Bodens ist zu beachten, deshalb ca. eine Handbreit
héher pflanzen.

e Anbringen von 3 Setzstangen fiur Greifvdogel, um ein Aufsitzen auf dem
Leittrieb der neu gepflanzten Obstbaume zu vermeiden.

e Baumschutz durch Pfahldreibock, bestehen aus 3 Baumpfahlen sichern. Die
Justierung des Baumes erfolgt durch Bindegurt mit einer Breite von 5 cm.
Vermeidung von Rindenverletzungen beim Anbinden. Es wird eine jahrliche
Kontrolle der Baumanbindung empfohlen.

e Nach der Pflanzung ist flr ein zigiges Anfangswachstum ein Startdinger bei
den Obstbaumen einzubringen (z.B. Nitrophoska plus; ca. 0,2 kg je Baum).
Dieser ist in die Pflanzgrube einzubringen. Vorher gut mit dem
einzubringenden Erdmaterial mischen. Zur Bekampfung von Spannerraupen
ist im Herbst das Anbringen von Leimringen zu empfehlen. Die
Baumscheiben sind von Grasern durch Mulchen freizuhalten. Auf eine spatere
Dungung und den Einsatz von Pflanzenschutzmittel sollte verzichtet werden.

Es sollten ca. 50 Obstbaume (Apfel, Birne, StBkirsche, Sauerkirsche und
Pflaume) gepflanzt werden. Bei Birnenbdumen sollte auf Wachholderbestéande in
der Nachbarschaft geachtet werden (Birnengitterrost). Erhaltenswirdige
Bestdnde aus der Dauerkleingartenanlage sind im Verfahren der Ausgleichs-
bilanzierung zu prufen.

Obstbdaume:
GemaB der o.g. Empfehlung sind folgende Sorten zu pflanzen:

o Apfelsorten: Goldparmane, Bischofshut, Gravensteiner, Adersleber Kalvill,
Ontario, Piros, Berlepsch, Holsteiner Cox, Rilenda

e Birnensorten: Leipziger Rettichbirne, Kdstliche von Charneu, Pastorenbirne,
Gute Luise, Liegels Butterbirne, Grafin von Paris

e SiuBkirchen: Altenburger Melonenkirsche, Schéne von Marienhdéhe

e Sauerkirsche: Oberdorlaer Lichtkirsche, Karneol, Naumburger Ostheimer
Weichsel

e Pflaumensorten: Hanita, Hermann, Julia, Cacaks Schéne, Wangenheimer
Frihzwetschge

Es sollen ausschlieBlich alte, regionale Kultursorten (Regionaltypisch/historische
Sorten) Verwendung finden. Das Verhaltnis Kernobst zu Steinobst sollte etwa
75 : 25 betragen. Es ist darauf zu achten, dass selbststerile Sorten geeignete
Bestduber erhalten.

21



Ingenieurbiro fur Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH
HainstraBe 13; 07545 Gera
Machbarkeitsstudie WA ,,Am Hainanger"; Stadt Schmolin

AusgleichsmaBnahme Menge d -Kosten- TMLNU GP /€
Vegetationstechnische
MaBnahmen
Tiefenlockerung 4.641 m?2 ~1.000,00
Anpflanzen von Obstbdumen (12- 50 Stck. 173,49 €/Stck. 8.674,50
14 STU)
Errichtung Zaunung (Wildschutz) 400 m 8,00 €/m 3.200,00
Zaunerhaltung (jahrlich) 400m 2,22 €/m? 888,00
Setzstangen fir Greifvogel 3 Stck. 20,00 €/Stck. 60,00
Wassern der Obstbaume 50 Stck. 6,00 € (3x) 900,00
Pfahldreibock 50 Stck 30,00 €/Stck 1.500,00
W ihimausschutz 50 Stck 8,00 €/Stck 408,00
Mulchen der Pflanzlécher/Flachen 50 m3 20,00 €/m3 1.000,00
Pflegeschnitt Obstbdume 50 Stck. 18,73 €/Stck. 936,50
Landschaftsrasen mit Krautern 4.641 m? 0,60 €/m2 2.784,60
Feldgehdlze 1.195 m?2 6,38 €/m? 7.624,10
Summe netto: alter Preis 28.975,70
30% 37.668,41
Steigerung

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.

Flr die Bilanzierung der Eingriffsflache wurden alle Parameter gegenlbergestellt
und bewertet. Darunter zahlen FlachengréBe 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 (-109.840)
zu Wertzuwachs (+132.035). Die positive Differenz betragt + 22.195.

9 Gestaltungsvariante

Im Rahmen der Studie wurde eine stadtebauliche Gestaltungsvariante flr eine
modgliche Flachenaufteilung der Bauparzellen, Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bauweise und ErschlieBung untersucht. Es sind 20 Baugrundstlcke
ausgewiesen. Die FlachengrdBen liegen zwischen 595 m?2 bis 908 m2. Im B -
Plan - Verfahren sollte die Parzellierung im Bereich der Grundstlicke 2033/20
und 337/4 geprift werden. Diese beiden Grundstlicke kdnnten auch so aufgeteilt
werden, das 2 neue Bauparzellen (je 450 m2) entstehen. Es wurden Einfamilien
- und Doppelhduser zugelassen. Westlich wurde ein Spielpatz eingeordnet. Uber
einen zentralen Containerstandort sollte im Verfahren befunden werden.

Die Ergebnisse der Studie sind nicht abschlieBend.
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10. Kosten und Bewertung

Es wurden vorlaufige Kosten ermittelt. Die Kostenansatze beruhen auf Richt-
wertkosten fur die Errichtung von Ingenieurbauwerken, AusgleichsmaBnahmen
und Abbruchleistungen und beachten mit 30 % Kostenerhéhung die regional zu
verzeichnenden Baupreissteigerungen. Die ermittelten Kosten sind in diesem
Planungsstadium als Orientierungswerte anzusehen und dienen ausschlieBlich als
Entscheidungshilfe fir die Festlegung der weiteren Verfahrensschritte. Dennoch
verfolgt die vorgelegte vorlaufige Kostenannahme das Ziel auf alle kosten-
relevanten Bedingungen schon sehr friihzeitig hinzuweisen. In der Fachplanung
ist auf eine Kostenoptimierung zu orientieren.

Hinweis:

1. Die kommunale StraBe ,Hainanger® ist im Bestand vorhanden und
gewahrleistet die Andienung der neuen Bauparzellen im geplanten WA ,Am
Hainnager". Infolge des Zustandes der StraBBe ,Hainanger" auf der gesamten
Lange hat die Stadt Schmadlln den grundhaften Ausbau der StraB8e Hainanger
in 3 Bauabschnitten beschlossen. Die im 2. BA anfallenden Baukosten fur den
StraBenbau betragen nach Kostenberechnung des Ingenieurblros AIB
Bachmann zuzuglich Allgemeinkosten 428.796,45 € brutto. Beachtet man die
Baupreissteigerung und nimmt einen Durchschnittswert von + 30 % an, dann
ergibt sich ein neuer Kostenansatz von 557.438,38 € brutto fUr den 2.BA.
Diese StraBenausbaukosten sind nicht im Zusammenhang mit der geplanten
WohngebietserschlieBung zu sehen. Ein StraBenausbaubeitrag ist nicht zu
erheben (ab 2019).

2. Das Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen. Derzeit liegt im Bestand
ein MWK DN 500. Mit dem grundhaften Ausbau ist auch die Erneuerung der
Entwasserungsanlagen vorgesehen. Hier wurde fir den 1. BA
(Unterliegerbereich) ein DN 400 MWK realisiert und fur den 2. BA
(Plangebietsbereich) ein DN 400 MWK vorgesehen. In der Studie wurde
nachgewiesen, dass diese Dimensionierung DN 400 fir die ErschlieBung des
neuen Wohnstandortes unzureichend sind. Im 1. BA sind fir eine
regelgerechte Abwasserableitung Dimensionserhéhungen von DN 500 und
DN 600 (letzte Haltung vor Einbindung in die BergstraBe) erforderlich. Bei der
Kostenbetrachtung wurden deshalb die Abwasserkosten fur den gesamten
Hainanger ohne Wohngebiet und die Kosten mit Wohngebiet betrachtet. Um
eine Gleichwertigkeit in der Kostengegenuberstellung zu erreichen wurden
nicht die ermittelten Baukosten aus der Entwurfsplanung des Ingenieurbtros
AIB Bachmann verwendet. Es wurde auf Richtwertkosten des Freistaates
Thiringen i.V.m. einer Baupreiserh6hung zurtickgegriffen. Daraus wurde der
Differenzbetrag der Abwasserkosten, welcher sich abwassertechnisch flir den
Anschluss des WA ergibt, ermittelt. Der entsprechende Umlageanteil auf den
Kaufpreis der Bauparzellen je m2 Grundsticksflache ist noch zu untersuchen.
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Kostenermittlung (Anlagen 19/20)

Flr die ErschlieBung des neuen WA sind nachfolgende Infrastrukturkosten
anzusetzen:

Ansatz I:

Abwasser (Differenz Kosten ohne WA zu Kosten mit WAV 1)

719.350,00 - 696.150,00 € = 23.200,00 €
Trinkwasser 77.350,00 €
Abbruch 99.915,00 €
Ausgleich 44.825,40 €
Spielplatz 23.800,00 €
Summe BK brutto: 269.090,40 €
Ansatz BNK (16,5%) der BK: 44.399,92 €
Summe BK/BNK: 313.490,32 €

Ansatz II:

Abwasser (Differenz Kosten ohne WA zu Kosten mit WAV 2)

910.350,00 € - 696.150,00 € = 214.200,00 €
Trinkwasser 77.350,00 €
Abbruch 99.915,00 €
Ausgleich 44.825,40 €
Spielplatz 23.800,00 €
Summe BK brutto: 460.090,40 €
Ansatz BNK (16,5%) der BK: 75.914,92 €
Summe BK/BNK: 536.005,32 €
Hinweis:

Der Ansatz II verfiigt noch beim Abwasser Uber Kostenoptimierungspotential.
(Hydrauliknachweis flr das Gesamtgebiet nach Hystem extran notwendig).
Die Flache der Bauparzellen betragt 13.786 m2 (20 Parzellen).
» Der Kostenanteil pro m2 flr die ErschlieBung BK betragt beim
AnsatzI 19,52 €/m?2,
» Der Kostenanteil pro m2 flr die ErschlieBung BK betragt beim
Ansatz 11 33,37 €/m2,
» Der Kostenanteil pro m flr die ErschlieBung BK/BNK betragt beim
AnsatzI 22,74 €/m2.
» Der Kostenanteil pro m2 flir die ErschlieBung BK/BNK betragt beim
Ansatz II 38,88 €/m?2.
Nicht berlcksichtigt sind Notar- und Grunderwerbskosten.
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11. Umweltschutzrechtliche Belange

Mit Aufstellungsbeschluss eines B - Planes fur das WA ,Am Hainanger" ist im
Aufstellungsverfahren ein Umweltbericht in die Begrindung aufzunehmen. Die
Erarbeitung des Umweltberichtes ist geregelt im § 2 Abs. 4 BauGB, Anlage zu § 2
Abs. 4 und 2a.

Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB als gesonderter Teil in die Begriindung
des B - Planes aufzunehmen.

Die rechtlichen Grundlagen sind im Baugesetzbuch (BauGB) und im Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) verankert.

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. In der
Studie wurde eine grobe Bilanzierung durchgeftihrt

Im Umweltbericht sind die Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft, Mensch,
Tiere und Pflanzen, Sach - und Kulturgtter im Bestand zu bewerten. Ihre
Wechselwirkungen sind zu betrachten und die vorhaben bedingten Umwelt-
auswirkungen sowie die Konfliktbewaltigung darzustellen. Dabei ist in der
verbindlichen Bauleitplanung bezlglich der Konfliktsituation Larm auf das
Schutzgut Mensch besonders einzugehen.

Fur die notwendigen AusgleichsmaBnahmen ist im Verfahren die Flachen-
verfugbarkeit nachzuweisen.

12. Fazit und weiteres Verfahren

Im Ergebnis der Machbarkeitsstudie kann festgestellt werden, dass der Standort
mit einer FlachengréBe von ca. 1,4 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, 19.10.2017

A. Golde
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