Stadt Schmolin

Landkreis Altenburger Land

Bebauungsplan
+WOHNPARK BOHRA"“

Begrundung zum Bebauungsplan

BEARBEITUNGSSTAND: 12/2023
PLANVERFASSER: BURO FUR STADTEBAU GmbH CHEMNITZ

LEIPZIGER STRASSE 207
09114 CHEMNITZ



Urheberrecht

Das vorliegende Dokument (Staddtebauliche Planung) ist urheberrechtlich geschutzt
gemdanB § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine
(auch auszugsweise) Vervielfaltigung, Weitergabe oder Verdffentlichung ist nur nach
vorheriger schrifticher Genehmigung der BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz sowie

der planungstragenden Kommune unter Angabe der Quelle zul&ssig.



Stadt Schmolin
Bebauungsplan ,Wohnpark Bohra“

Stand: Vorentwurf Dezember 2023
Stadt: Schmalin

Landkreis: Altenburger Land
Bundesland: Freistaat Thuringen

Der Bebauungsplan besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung MaBstab 1 : 500
- Teil B - Text

Planverfasser:

BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz

Leipziger StraBe 207 092114 Chemnitz

Tel.: 0371/ 3674 170 Fox.: 0371/ 3674 177

E-Mail: info@staedtebau-chemnitz.de

Infernet: www.staedtebau-chemnitz.de

GeschaftsfGhrer: Stadtplaner Dipl.-Geogr. Thomas Naumann
Verantw. Bearbeiter: Stadtplaner Dipl.-Ing. Evert Hollander

Geschdftsleitung

Chemnitz, Dezember 2023



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz

Inhaltsverzeichnis

Teil I: Grundlagen.......eeeeeeeceeeeeireeeeeeeereeeeneeseceneceneeneees O

1. Rechtsgrundlagen............ccoiiiiiiiiirineeeieiiiieiieicnnnnneeeeeeeeeessssessnnnns 6
2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes ............ucceeeeeeennnnennnnnnne. 8
2.1 PlONUNGSONIASS ..ttt ettt ettt et ete e st e et e e beesaaeeabeesaaesraeensaesaneenns 8
2.2 PlaNUNGSEMTOIrAEIMNIS.....eiiiicieeteeceete ettt et ae e te e veeeaaeenneenns 11
2.3 WONNUNGSOEAAI ..ot et e 11
2.4 VEITANIEN .ttt ettt ettt 14
3. Raumlicher Geltungsbereich..........cccccoorrriiiiiiiiiiiiicccrreeeeen. 15
3.1  Geltungsbereich des BebauungsSplaNES ........ccvecvieeiieciecieceeceeee e 15
3.2 Geldndeverhdlinisse und TOPOGrafi€......cciccuiecieciieeeeee e 15
3.3  Aktuelle Nutzungsstruktur des Bebauungsplangebietes ........oeveeeeeiiennn, 15
3.4 Nutzungsstruktur in der UmMgebuUNG.....cc.uo et 17
3.5  Besitz- und EigentumsverNGINISSE ...c..vcuvieiicieceeceeeee e 17
3.6 PlONGIUNAIAQE. ... . ittt ettt e et et e e s te e e te e eaaeeeraeannns 17
4. Ubergeordnete PIGNUNGEN ...........oeiueeeeeeeneeereeenerererenereseanenes 18
4.1 Raumordnung und Landesplanung — LEP 2025 ..........cccoeeeeiiieciiiciieeee e, 18
4.2  Regionalplan OSHNUMNGEN.....ic ettt 20
4.3  FIACheNNUIZUNGSPION .ottt ettt et 21
4.4  Fachplanungen und GUIACNTEN ...t 21

Teil ll: Stadtebauliche Planung...........eeeceeeiiivvvecceeeneenennnnn. 22

5.Planinhalt...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiinttntree e 22
5.1 StAdtebauliches KONZEPT ... .o 22
5.2  Art der bAuliChen NUTZUNG cc.oiouieiicieeeeeeeee et 23
5.3  MaB der bauliChen NUTZUNG ..vicieciieieeceeeetee ettt 24
5.4  Uberbaubare GrundstUcksflche, BAOUWEISE..........ccueeeeueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaee 25
5.5 VerkenrsfIACNEN ..ottt 26



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 5

5.6  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ... 26
5.7 FIACNENDIIANZ .t sttt st sae s 28
L€ (1] Vo] (o | 1V o T'e TR 29

6.1  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
UNA LONASCRQAFT .t 29

6.2  Anpflanzen von B&dumen und Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen .. 29

6.3  Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen............. 31
7. Auswirkungen der PIaNUNQ ..........ciiiiiiiiiineeiiiccceeeeeeeeeeennaneeeseeens 34
7.1 Beschreibung der SChUIZQUTET ..o 34
7.2  Auswirkungen auf die SChUTZQUIET ....c.oocviiieeeeeeeeeeeeeeee e 36
7.3 IMIMISSIONSSCRUTZ ..ttt sttt ae e nne s 38

74 KOSTEN UM QI STAAT oot e e e et e e e e e e e e e s eeareeeeseaanas 38



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 6

Teil I: Grundlagen

1. Rechisgrundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen
und dhnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 1S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11 Abs. 3 des Gesetzes
vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpl&dne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S.1802)

Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
Bundesnaturschutzgesetz (BNaitSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetfzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Wasserhaushalisgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planungssicherstellungsgesetz  (PlanSiG) - Gesetz  zur  Sicherstellung
ordnungsgemdBer Planungs- und Genehmigungsverfahren wéhrend der COVID-
19-Pandemie vom 20.05.2020 (BGBI. IS. 1041), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
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Landesrecht

Thiuringer Bauvordnung (ThurBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
13.03.2014 (ThUrGVBI. S.49), zuletzt gedndert durch Artikel 91 des Gesetzes vom
29.07.2022 (ThUrGVBI. S. 321)

Thiuringer Kommunalordnung (ThurKO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.01.2003 (ThUrGVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.03.2023
(ThUrGVBI. S. 127)

Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) - vom 14.04.2004 (ThUrGVBI. S. 465),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.2018 (ThUrGVBI. S. 731,735)
Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG) - vom 30.07.2019 (ThUrGVBI. S. 323), zuletzt
gedndert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30.07.2019 (ThUrGVBI. S. 323,340)
Thiringer Wassergesetz (ThUrWG) - vom 28.05.2019 (ThUrGVBI. S.74), zuletzt
gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 121.06.2022 (ThurGVBI. S. 277,285)
Thiringer Waldgesetz (ThiringerWaldG) - vom 18.09.2008 (ThUrGVBI. S. 327), zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21.12.2020 (ThurGVBI. S. 665)
Thiuringer Landesplanungsgesetz (ThurlPIG) - vom 11.12.2012 (ThUrGVBI. S. 450),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.12.2022 (ThurGVBI. S. 473)

Thiringer Verordnung iber das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2025) vom
15.05.2014 (ThUrGVBI. S. 205)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

2.1 Planungsanlass

In Stadt Schmdlin besteht eine Nachfrage nach BaugrundstUcken fUr individuelle
Wohnbauvorhaben im Stadtgebiet sowie in den Ortsteilen. FOr den wohnbaulich
gepragten Siedlungsbereich Bohra ist eine weitere bedarfsgerechte, kleinteilige
Entwicklung im direkten Bezug zum bebauten und erschlossenen Siedlungsbereich als
zielfUhrend zu bewerten. Dazu wird eine Brachfl&dche (Flurstick 32/1, Flur 1, Gemarkung
Bohra) an der HauptstraBe (Lange StraBe) in der Mitte des Ortes revitalisiert. Auf dieser
Fldche befand sich einen Hof mit Wohngebdude, Scheune und Nebengebduden. Die
baufdllige Bausubstanz wurde April 2023 beseitigt, um die Entwicklung einer

Wohnbaufldche zu erméglichen.

Ein Vorhabentrager wird die Wohnbaufladche fur ca. 11 Bauplatze erschlieBen und als
kleines Wohngebiet fur eine Einfamilienhausbebauung vorbereiten. Dazu soll einer
offentlich nutzbaren ErschlieBungsstraBe gebaut werden. Die Wohngebduden sollen
individuell durch einzelne Bauherriinnen errichtet werden. Der bestehende Bedarf an
Wohnbaugrundsticken fur den Bau von Wohngebduden mit ein bis zwei Wohnungen
kann in den vorhandenen Baugebieten bzw. im Innenbereich gegenwdartig nur

unzureichend abgedeckt werden.

Nachfolgend werden die vorhandenen Reserven benannt und bewertet. Dazu
wurden die Ausweisungen von Wohnbaufldchen in bestehenden Bebauungspldnen

und Satzungen geprUft! und abgeglichen mit der tatsdchlichen Auslastung?.

I Ubersicht der Bebauungspldne und Satzungen der Stadt Schmélin, Stadtverwaltung Stadt
Schmélin, auf www.schmoelln.de/wirtschaft-und-bauen/stadtentwicklung/bebauungsplaene,
abgerufen am 15.11.2023

2 Thuringer Viewer, Thiringer Ministerium fOr Infrastruktur und Landwirtschaft, auf
www.thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/, abgerufen am 15.11.2023



http://www.schmoelln.de/wirtschaft-und-bauen/stadtentwicklung/bebauungsplaene
http://www.thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/
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Vorhandene Reserven fur Wohnungsbau in Bebauungspldne und Satzungen der Stadt Schmolin

Ortsteil Nr. Art Name In Kraft seit A Hlerr Fre|? Bemerkungen freie Bauplatze
geplant | Bauplatze
1 Bebauungsplan Am Fichtenberg 12.05.2006 3 0 -
2 Bebauungsplan Am Vereinshaus _1408.2009 15 2 1 Bauplatz anderweitig genutzt
(1. Anderung 21.01.2013)
. 09.04.1993 3 Bauplatze anderweitig genutzt
3 Bebauungsplan An den Queren | (1. Anderung 23.02.1995) 97 9 : Boup latz for Mehrforﬁilignhous’
Stadtgebiet (2. Anderung 04.06.1997) P
Schmolin . 2 Bauplatze anderweitig genutzt,
4 Bebauungsplan Weidengrund 24.03.1993 34 5 1 Bauplatz wird bereits bebaut
Nérdlicher
5 Bebauungsplan Weidengrund 10.05.2010 2 0
6 Vorhabenbezogener HospitalsiraBe 08.09.1997 5 4 4 Bouplo’rzg anderweitig genutzt
Bebauungsplan und nicht erschlossen
Vorhabenbezogener . 02.09.1996 .. o
Bohra 7 Bebauungsplan Ortsteil Bohra (1. Anderung 11.12.1997) 24 3 3 Bauplatze anderweitig genutzt
Brandriibel 8 Bebauungsplan BrandrUbel | 30.11.2000 13 10 3 Baupldatze anderweitig genutzt
14.05.1992
. Mischgebiet | (1. Anderung 15.12.1993) i
Sl ? | Bebauungsplan SchioBig (2. Anderung 03.09.1997) 17 0
(2. Anderung 12.02.1998)
. Die Lange 3 Bauplatze anderweitig genuzt
WeiBBbach 10 Bebauungsplan Wiese 01.10.1996 25 2] 13 Bauplétze nicht erschlossen
Summe 54
Reserven
davon 25 wovon 1 Mehrfamilienhaus und
VerfGgbar 13 nicht erschlossen

Tabelle 1 | Vorhandene Reserven fir Wohnungsbau in Bebauungspldne und Satzungen der Stadt Schmalin, Quelle: www.schmoelin.de
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Fazit des Reservepotenzial fur Wohnungsbau der Stadt Schmolin

In der Stadt Schmalin besteht derzeit in Bebauungsplangebieten und Satzungen ein
theoretisches Reservepotenzial von ca. 54 Bauplatzen. Aufgrund anderweitiger
Nutzungen (Nebengebduden, Garten, Aufwuchs groBer Gehdlze, usw.) sind davon
jedoch nur etwa 24 Bauplatze realistisch Verfugbar fUr Ein- und Zweifamilienhduser

(siehe Tabelle 1).

In Anbetracht des bestehenden Wohnungsbedarfs fur freistehende Einfamilienh&user
ist die Entwicklung des vergleichsweise kleinen Einfamilienhausgebietes mit max. 11
Parzellen auf einer randerschlossenen Fldche im Siedlungsbereich Bohra, dessen

Umgebung bereits wohnbaulich gepragt ist, als st&dtebaulich vertretbar zu bewerten.

Mit dem geplanten Wohngebiet kann entlang der vorhandenen o&ffentlichen
Verkehrsfldche Lange StraBe eine Arrondierung des Siedlungsbereichs erfolgen. Das
Wohnbauvorhaben figt sich zwischen das nordlich gelegene Einfamilienhausgebiet
VBP ,Ortsteil Bohra", die &stlich gelegene Gemengelage und den nordwestlich
angrenzenden Einfamilienh&usern ein. Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Herstellung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie die Schaffung von Baurecht fur

das in den Geltungsbereich einbezogene FlurstUck 32/1, Flur 1, Gemarkung Bohra.

OT Bohra

Abb. 1 | Lage und ortliche Einordnung des Bebauungsplanes, Thiringer Ministerium fUr Infrastruktur und

Plangebiet

Landwirtschaft, Geoproxy Kartenauszug, abgerufen am 14.12.2023
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Das Fidchenangebot von etwa 0,86 ha zur Errichtung von ca. 11 Eigenheimen (Einzel-
oder Doppelhduser) steht im Einklang mit dem bestehenden &rtlichen Bedarf. Bei
einem fUr den Zeitraum 2023 bis 2025 prognostizierten Bedarf von ca. 8 Wohneinheiten
pro Jahr kann damit der momentane, rechnerisch ermittelte Bedarf fUr etwa

anderthalb Jahr gedeckt werden (siehe Tabelle 3 im ndchsten Abschnitt).

2.2 Planungserfordernis

Das Planungserfordernis liegt vor, da sich die wohnbaulichen Entwicklungsfldchen im
(siedlungsnahen) AuBenbereich befinden. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird
Baurecht geschaffen und die geordnete stddtebauliche Entwicklung gesteuert. Der
Bebauungsplan gibt den stddtebaulichen Rahmen fur die Bebauung sowie fir

GrUnordnung und ErschlieBung vor.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben auf siedlungsnaher FiGche als Arrondierung der
bebauten Ortslage wird die Inanspruchnahme weiterer LandschaftsrGume im
AuBenbereich fur die Siedlungsentwicklung mit den damit verbundenen Eingriffen in
Natur und Landschaft vermieden und eine vertretbare Siedlungsergdnzung an einem

stddtebaulich integrierten Standort erreicht.

2.3 Wohnungsbedarf

Im Rahmen der 1. Gemeindebevolkerungsvorausberechnung (1. GemBv) des
Thiringer Landesamtes fur Statistik, veroffentlicht Dezember 2020, wurde die
voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung der kreisangehdrigen Gemeinden,
erfUllenden Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften in Thiringen 2020 bis 2040

(am 31.12. des jeweiligen Jahres) berechnet, siehe Tabelle 2.

Aus der Prognose wird deutlich, dass fUr die Stadt Schmdlin ein Absinken der
Einwohnerzahl von 13.640 Einwohner:innen um 14 % gegenuber 2020 auf dann 11.740

(2040) erwartet wird (durchschnittlicher RGckgang von 0,7 % pro Jahr).
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Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung Schmolin

2020 2025 2030 2035 2040
Einwohner:innen
schmalin, Stadt 13.640 13.170 12.640 12.180 11.740
Zu- /Abnahme in Prozent
im Vergleich zu 2020 100 o7 73 89 86

Tabelle 2 | Voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung fir die Stadt Schmdlin, Quelle: 1. GemBv, 2020

Durch das Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung (BBSR) wurde die

Wohnungsmarktprognose 2030 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den

demografischen Modellen der BBSR-Raumordnungsprognose 2035 und der
Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose 2035. Die Prognosen betreffen die Bevolkerung,
die privaten Haushalte und den Wohnungsmarkt. Die demografische Entwicklung

sowie die steigende Wohnfldchennachfrage wurden dabei bertcksichtigt.

FOr den Landkreis Altenburger Land wird folgender Neubaubedarf for Ein- und

Zweifamilienhduser prognostiziert:

o 2023 bis 2025 von 8 WE / 10.000 Einwohner:innen (EW) jahrlich,

o 2026 bis 2030 von 5 WE / 10.000 Einwohner:innen (EW) jahrlich,

Aus den Daten I&sst sich von 2031 bis 2035 folgender Neubaubedarf extrapolieren:
o 2031 bis 2035 von 3 WE / 10.000 Einwohner:innen (EW) jahrlich.

Bedarfsermittlung Neubaubedarf fur Ein- und Zweifamilienhduser der Stadt Schmolin

2023 bis 2025 2026 bis 2030 | 2031 bis 2035
3 Jahre 5 Jahre 5 Jahre

1. GemByv Thiringen Prognose 2025 | Prognose 2030 | Prognose 2035
Einwohner:innen (Schmalin) 13.170 EW 12.640 EW 12.180 EW
BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030
Neubau je 10.000 EW/Jahr 23 27 15
(Altenburger Land)
Jahrliche Neubaurate (Schmalin) 8 5 3
Neubaubedarf Schmolin 30 34 18

Tabelle 3 | Bedarfsermittiung gem&B Wohnungsmarktprognose 2030 des BBSR fur die Stadt Schmélin
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Anhand dieser institutionellen Prognosen auf Landkreisbasis ergibt sich frotz der
rOcklaufigen Bevdlkerungsentwicklung auch weiterhin fOr die Stadt Schmdlin ein
Neubaubedarf insbesondere im Ein- und Zweifamilienhaussegment (siehe Tabelle 3).
In Summe werden etwa 82 Ein- und Zweifamilienhduser bis 2035 gebraucht, im Schnitt

ca. 6 Bauplatze im Jahr.

Der redlistischer Neubaubedarf fUr Ein- und Zweifamilienhduser der Stadt Schmollin bis

2035 I&sst sich nun aus den BBSR-Wohnungsmarktprognose 2023 und den Daten der

Stadt Schmolin zu den Vorhandenen Reserven ermitteln.

Wohnungsbaubedarfe und Potenziale der Stadt Schmalin bis 2035

Bauplatze
Neubaubedarf fOr Ein- und Zweifamilienhduser (BBSR-Prognose) 82
Realistisches Reservepotenzial fur Wohnungsbau (Daten Stadt) 24
Realistischer Neubaubedarf, Stadt Schmélin bis 2035 58

Tabelle 4 | Realistischer Neubaubedarf fur Ein- und Zweifamilienhduser der Stadt Schmélin bis 2035

Innerstadtische BaulUcken, Brachfldchen und ungenutzte Gebdude sind fir den
Bedarf im Siedlungswohnungsbau mit freistehenden Wohngebduden in der Regel

nicht geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Wohnpark Bohra* zur Bereitstellung
nachgefragter Wohnbaugrundsticke steht im Rahmen der Eigenentwicklung der
Stadt Schmdélin  und entspricht sowohl dem Trend der bundesweiten
Wohnungsmarktprognose 2030 als auch der Analyse der gemeindlichen Entwicklung

innerhalb des Betrachtungszeitraumes.

Der Bauflachenbedarf fir 11 Wohnbaugrundsticke besteht und kann nachgewiesen
werden. Damit kdnnen insbesondere fUr Bauwillige, die nicht Uber eigene Fldchen

verfigen, BaugrundstUcke bereitgestellt werden.
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24 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nach dem Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) im zweistufigen Regelverfahren
durchgefuhrt. Dadurch ist neben der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach

§ 3 Abs. 2 BauGB, auch eine frUhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erforderlich.

Parallel zu den beiden Offenlegungen soll die Beteiligung der Behdrden und Tréager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB erfolgen. DarUber hinaus ist die
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB, welcher in die Begrindung des
Bebauungsplanes integriert wird, notwendig. § 1a Abs. 3 BauGB schreibt zudem vor,
dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Abwéagung zu bericksichtigen
ist. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 17.11.2022 in der

offentlichen Sitzung des Stadtrates beschlossen.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

3.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst das Flurstick 32/1, Flur 1, Gemarkung
Bohra. Das Plangebiet wird momentan als unbebaute Brachfldche genutzt. Das
Plangebiet soll ausgehend von der direkt ndrdlich angrenzenden offentlichen

Verkehrsflache — ,,Lange StraBe” erschlossen werden.

3.2 Gelandeverhdltnisse und Topografie
Das Plangebiet steigt von Osten von ca. 240 m U.NHN an der Langen StraBe in
Richtung der westlichen Plangebietsgrenze bis auf ca. 245 m U.NHN an. Der

Hbéhenunterschied betragt insofern ca. 5 m. Die durchschnittiche Hangneigung

betragt ca. 2,9° (schwach geneigt).

Abb. 2 | Héhenverhdltnisse der Bebauungsplanumgebung, Thiringer Ministerium for Infrastruktur und

Landwirtschaft, Geoproxy Kartenauszug, abgerufen am 15.12.2023

3.3 Aktuelle Nutzungsstruktur des Bebauungsplangebietes
Das Plangebiet wird momentan als unbebaute Brachfléche genutzt, die sich an den
Siedlungsbereich Bohra unmittelbar anschlieBt. Die Bestandsbebauung (Hofanlage

mit Wohngebdude, Scheune und Nebengebdude) sind April 2023 abgerissen worden.
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Abgerissen
04-2023

Plangebiet

Abb. 3 | Luftbild Bestandsverhdlinisse, Thiringer Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft,

Geoproxy Kartenauszug, abgerufen am 15.12.2023

Die FlurstUckrandbereiche im &stlichen und westlichen Teil des Geltungsbereiches sind
mit schifzenswerten Gehdlzen bestockt. DarUber hinaus befindet sich im
nordwestlichen Planbereich eine schUtzenswerte Linde mit einer Baumkrone von etwa
15 m Durchmesser. Diese Linde, sowie alle Gehdlze im sUddstlichen und westlichen
Randbereich sollen deshalb erhalten werden. Entlang der Lange Strale sollen zudem

Baumpflanzungen vorgenommen werden.

Wohngebd&ude (Abriss 04-2023) an der Blick von SUden auf Wohngebd&ude und Nebengebdude
Lange StraBe, Blickrichtung Osten (Abriss 04-2023), schitzenswerte Linde mitten im Bild

Abb. 4 | Bestandsbilder Plangebiet, Vorhabentrager, 04.05.2023
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3.4 Nutzungsstruktur in der Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsbereichs Bohra an der Lange StraBe die als ortliche
HauptverkehrsstraBe fungiert. Das Plangebiet ist von folgenden Nutzungen umgeben:
im Norden sowie im SUden des Plangebietes grenzen ein- bis zweigeschossige
Einfamilienhausbebauungen an. Im Osten schlieBt eine Uberwiegend zweigeschossige
(ausnahmsweise auch ein- oder dreigeschossige) gemischte Nutzung an, westlich

befindet sich ein Sport- und Spielplatz.

Der Geltungsbereich nimmt insofern direkten Bezug zur 6ffentlichen ErschlieBung und

grenzt vorzugsweise an wohnbaulich geprégte Fldchen an.

3.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstuck 32/1, Flur 1, Gemarkung Bohra befindet sich im Privateigentum. Der
Vorhabentrager ist zugleich EigentUmer. Er beabsichtigt, im Ortsteil Bohra an der
Lange StraBe einen Wohnungsbaustandort fUr Ein- und Zweifamilienhduser, auf dem
FlurstGck zu errichten. Er agiert als Projektentwickler und ErschlieBungstrager
offentlicher Verkehrsfldchen und FlGdchen, die fur die ErschlieBung bendtigt werden.
Diese werden nach Fertfigstellung und nach bodenordnenden MaBnahmen an die

Stadt Ubertragen.

3.6 Plangrundiage
Die Plangrundlage bildet die Liegenschaftskarte aus dem Inspire Geoportal Viewer

Thuringen fUr die Stadt Schmalin, Stand November 2023.
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4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Raumordnung und Landesplanung - LEP 2025

FOr Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage Thoringer
Landesplanungsgesetzes (ThUrLPIG) im Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025
vom 15.05.2014 (LEP 2025) enthalten.

Die Stadt Schmdlin befindet sich im wirtschaftlich weitgehend stabilen Raum mit
demografischen Anpassungsbedarfen: insbesondere einer stark rUckgdngigen
Bevolkerung (Karte 2 — Raumstrukturgruppen und -typen). Die Stadt Schmalin nimmt
funktionsteilig mit GO&oBnitz  zentraldriliche  Funktionen eines Mittelzentrums  in
OstthUringen wahr und ist zwischen dem Oberzentrum Gera im Westen und Altenburg

als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrum gelegen.

Abb. 5 | Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Karte 3 — Zentrale Orte und

Infrastrukturen
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Die Lage des Stadtgebietes ist unmittelbar an der der B 7, nah an der B 93 im Osten
(GoBnitz) und der BAB 4 (Anschlussstellen 60 Ronneburg und 61 Schmdalin) duBerst
verkehrsgUnstig. Das Stadtgebiet liegt zwischen den Uberregional bedeutsamen
Entwicklungskorridoren A 4 (Landesgrenze Hessen — Eisenach — Gotha — Erfurt — Weimar
—Jena - Gera - Landesgrenze Sachsen) und B 93 (Landesgrenze Sachsen — Altenburg

— Landesgrenze Sachsen).

Nach Grundsatz (G) 2.2.10 G sollen in den Mittelzentren die gehobenen Funktionen
der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fUr den jewelligen
Funktionsraum konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Mittelzentren
haben demnach eine Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktion, regionale
Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, Uberregionale Verkehrsknotenfunktion,

Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion sowie eine Steuerungsfunktion.

Folgende Ziele des LEP 2025 sind fUr diese Planung relevant und finden entsprechend

den Darlegungen in der Begrtndung Beachtung:

Grundsatize des LEP 2025 Begrindung Bebauungsplan

241 G ,Die Siedlungsentwicklung in | Das  Plangebiet liegt zwar im
Thuringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor | AuBenbereich, befindet sich jedoch
AuBenentwicklung* orientieren.* mitten im OT Bohra. Deshalb kann die
vorhandene Infrastrukutur (HauptstraBe)
genutzt werden, bestehen kurze wegen
(Energienutzung, Klimaschutz), wird die
Ortsmitte gestarkt, wird einen Potenzial
innerhalb des Siedlungsbereiches
reaktiviert  (Umnutzung Brache) und
werden keine  landwirtschaftlichen
Flachen bzw. kein Naturraum in
Anspruch genommen.

24.2 G ,Die FlGcheninanspruchnahme | Der Bebauungsplan deckt den ortlichen
for  Siedlungszwecke soll sich am | Wohnraumbedarf for Ein- und
gemeindebezogenen Bedarf orientieren | Zweifamilienh&user fur etwa anderthalb
und dem Prinzio ,Nachnutzung vor | Jahre und sieht vor eine Brachflédche
FiGchenneuinanspruchnahme' folgen." | (ehemalige Hofanlage) zu reaktivieren.

Tabelle 5 | Begrindung Bebauungsplan zu relevanten Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramm
Thiringen 2025
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4.2 Regionalplan Ostthiringen

Der raumordnungsrechtliche Rahmen des LEP 2025 wird in den Regionalpldnen néher
ausgestaltet und konkretisiert. Die Stadt Schmodlin gehdért zur Planungsregion
OstthUringen, organisiert in der ,Regionale Planungsgemeinschaft OstthUringen®. Bis
zur Rechtskraft der Gesamtfortschreibung des sich in Aufstellung befindlichen
Regionalplans OstthUringen (Entwurf 06-2023) gelten fUr die Stadt Schmdlin die Ziele
und Grundsdtze des Regionalplans Ostthiringen vom  13.04.2012  fort.
Planungsrelevant sind die unter 2 Siedlungsstruktur genannten Grundsatze und Ziele

der Siedlungsentwicklung:

Grundsdtze Regionalplan Begrindung Bebauungsplan
Ostthuringen 2012
G 2-1 ,Durch  Innenentwicklung, | Der Standort des Plangebiets ist in die

Revitalisierung von  Siedlungskernen, réumliche Struktur des Ortsteils integriert. Der
Erh6hung der FlGchenproduktivitét, | Bebauungsplan macht eine Brache wieder
Verbesserung der Infrastruktureffizienz, | nutzbar. Dabei wird der Orfskern  sowohl
Sicherung von Freirumen und | rdumlich  als  funkfionell  gestéarkt.  Der
Freihaltung von Retentionsfldchen sowie | Bebauungsplan sieht bis zu 11 Wohneinheiten
durch interkommunale Abstimmungen | vor, wo vorher nur eine  Wohneinheit war
und Zusammenarbeit soll ein Beitrag zur | (Hofanlage). Dies steigert die
nachhaltigen Siedlungsentwicklung Fl&chenproduktivitat. Die bestehende
erreicht werden. Dabei sollen die | Infrastruktur (HauptstraBe) wird in Anspruch
zukUnftigen BedUirfnisse der | genommen. Im sddlichen Planbereich wird

Daseinsvorsorge berUcksichtigt werden.* | eine groBzigige Grunfldche festgesetzt, die
auch als Retentionsfldche dient. DarUber

hinaus wird zZur Verbesserung der
Retentionsféhigkeit des Gebietes die Pflicht zur
Begrinung der Dacher festgesetzt.

G 2-4 ,Im Rahmen der | Die Auslastung vorhandener Baugebiete
Siedlungsentwicklung sollen bestehende | wurde geprift und bei der Bedarfsbegrindung
Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund | des Bebauungsplanes  berUcksichtigt.  Es
ihrer Lage, GréBe, ErschlieBung und | handelt sich bei dem Vorhaben um die
Vorbelastung geeignete Brach- und | Revitalisierung einer Brachfldche.

Konversionsfldchen nachgenutzt
werden, bevor im  AuBenbereich
Neuausweisungen erfolgen.”

Tabelle 6 | Begrindung Bebauungsplan zu relevanten Grundsdtzen des Regionalplans

Ostthiringen

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist mit den Zielen und Grundsdtzen des

Regionalplanes Ostthiringen vereinbar.
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4.3 Flachennutzungsplan
Grundsatzlich sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Die Stadt Schmalin verfugt Uber

einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan vom 28.04.2014.

Im Fldchennutzungsplan wird das Plangebiet als Bauflache dargestellt. Als Nutzung

sind jedoch gemischte Baufldchen vorgesehen. Dies wird im Parallelverfahren

berichtigt als Wohnbaufldchen. Durch diese Berichtigung, kann der Bebauungsplan

»~Wohnpark Bohra* gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FiGchennutzungsplan entwickelt

werden.

44 Fachplanungen und Gutachten
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Artenschutzgutachten erstellt. Dieses bildet

einer der Grundlogen des  Umweltberichtes (wird  ebenfalls  zum

Bebauungsplanentwurf erstellt).

DarUber hinaus soll ein Entwasserungskonzept erstellt werden. Darin wird eine
Regenwassermengenprognose gemacht, sowie den Versickerungsnachweis

erbracht.
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Teil ll: Stadtebauliche Planung

5. Planinhalt
5.1 Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Errichtung von ca. 11 max. dreigeschossigen Einzel- oder
Doppelhdusern auf durchgrinten Grundsticken mittlerer GroBe, im Uberwiegend

wohnbaulich gepragten Siedlungsbereich Bohra.

Grundlage fUr das stddtebauliche Konzept ist zundchst die Lage im unmittelbaren
Anschluss an den Siedlungsbereich und die 6ffentliche ErschlieBungsstraBe Lange
StraBe. Die Baukdrper werden sich infolge der zuldssigen Kubaturen in das Orts- und

Landschaftsbild einfugen.

IngenieurbUro Nebe hat 11-2020 BeispielentwUrfe fUr die Einfamilienhduser erstellt
(Anlage 1) sowie einen ErschlieBungsplan fUr die r&dumlichen Einordnung der
Gebdudekubaturen, Uberarbeitet 09-2023 (Anlage 2).

o~

Abb. 6 | ErschlieBungsplan, Ingenieursbiro Nebe, 11-2020, Uberabeitet 15.09.2023
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Abb. 7 | Beispielentwurfe fUr die Einfamilienh&user (groBe Variante), Ingenieurburo Nebe, 12.11.2020

Diese EntwuUrfe bilden der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans. Die
Bauherrinnen kdnnen nach Fertigstellung der ErschlieBung innerhalb den
vorgegebenen Rahmen des Bebauungsplanes frei Entscheiden wie sie lhre
Wohngebduden errichten. Dazu werden im Bebauungsplan Spielrbume fir die

Bauher:innen offen gelassen (z. B. auch dreigeschossige Bebauung moglich).

5.2 Art der baulichen Nutzung
Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend durch Wohnnutzung (z. T.

Hofanlagen, die Uberwiegend der Wohnnutzung dienen sowie Eigenheime) gepragt.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO
festgesetzt. Nach § 4 Abs. 2 BAuNVO sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis WA 3 folgende Nutzungen allgemein zuldssig:

¢ Wohngebdude,
e die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften,
e nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
e Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.
Zuldssigkeit von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 bis WA 3 nach § 4 Abs. 3 BauNVO:
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e Befriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Damit sollen EigentUmer moglichst viel Spielraum erhalten, ohne den

Wohngebietscharakter zu beeintrdchtigen.

Unzul@ssigkeit von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen innerhalb der allgemeinen

Wohngebiete WA 1 bis WA 3:

¢ Anlagen fUr Verwaltungen,

o Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.
Diese Nutzungen, die zumeist einen hohen Fldchenbedarf und ein hohes
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen, sind fUr das Gebiet nicht geeignet und kénnten

zu Stérungen der Wohnnutzung im Plangebiet sowie der Nachbarschaft fUhren.

Entsprechend § 13 BauNVO sind fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausUben, in den
Baugebieten nach §§ 2 bis 4 BauNVO RAume zuldssig.

Die gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen sollen in der landlich
gepragten Umgebung nicht ausgeschlossen werden. Die Kleintierhaltung, z. B.:

Kaninchenstall, widerspricht nicht der Eigenart eines Wohngebietes.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend § 17 BauNVO liegen die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nufzung in Allgemeinen Wohngebieten bei einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4. Im Plangebiet wurde in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 eine GRZ von

0,4 festgesetzt. Unter BerUcksichtigung von erhaltenswerten GehdlzbestGnden sowie
zum Schutz und zur Erhaltung unversiegelter GrundstUcksfldchen mit intakten

Bodenfunktionen wurde hier eine geringere Uberbauung der Grundsticke

vorgenommen.
Beispielrechnung fur WA 1 bis WA 3: Haus 10 x 12 m mit Terrasse 120 m?
Garage /Carport 40 m?
Zuwegung 20 m?

gesamt 180 m?



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 25

Eine GRZ von 0,4 erfordert entsprechend der Beispielrechnung eine MindestgréBe der

GrundstUcke von ca. 450 m2.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird unter BerUcksichtigung der Gebdudehdhen in den

angrenzenden Grundsticken in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 auf max. 3

Vollgeschosse festgesetzt. Die angrenzende Bebauung ist zwar Uberwiegend

zweigeschossig, ist jedoch nahezu ausnahmslos mit einem Dachausbau versehen. Im
WA 1 bis WA 3 werden nur Flachdécher zugelassen (siehe Abschnitt
»Bauordnungsrechtliche Festsetzungen®), sodass bei gleicher Gesamthdhe der
Wohnbebauung ein Geschoss mehr moglich ist. DarUber hinaus ist die
Wohnbebauung nérdlich der Lange StraBe aufgrund der Topografie bis zu 2,5 m
herausgehoben, sodass im StraBenbild ein Gegengewicht durch den Bau von 3
Vollgeschosse im Plangebiet sogar winschenswert ist. Die zuldssigen 3 Vollgeschosse
ermoglichen, auf gleicher Wohnfldche, einen sparsamen Umgang mit dem Schutzgut

Boden.

Des Weiteren wurde im WA 1 bis WA 3 die max. Gebdudehdhe auf 11 m festgesetzt.

Die Hohe des Erdgeschoss—Rohbodens sowie die Geschosshbhe wurden begrenzt, um

die Gebdude nicht zu stark herauszuheben.

5.4 Uberbaubare Grundsticksfldche, Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine lockere
Bebauung entstehen. Im Baugebiet sind Einzelhduser konzipiert, aber grundsdatzlich

sind auch Doppelhduser maglich.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass zu Anpflanzungen (Randeingrinung) und
Verkehrsfldchen mindestens 2,5 m Anstand einzuhalten sind. Dadurch werden eine
stddtebaulich angemessene  Gebietsgliederung und die Einhaltlung von
Mindestabstdnden sichergestellt. Die textliche Festsetzung, dass Garagen und
Carports auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksflachen zwischen vorderer
Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie unzuldssig sind, steht in diesem
stdtebaulichen Kontext. Diese Fldchenanteile kbnnen zur Vorgartengestaltung, for
Zufahrten und als Abstellfldchen fur PKW zur Sicherstellung des Stellplatzbedarfs auf

den jeweiligen GrundstUcken genutzt werden.
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Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind in
den Baugebieten auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen als

Ausnahme zuldssig.

5.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet befindet sich in enger rdumlicher Ndhe zu 6ffentlichem Verkehrsmittel.
Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet sich auf 4 Gehminuten (300 m) an der
Altkirchener StraBe (Linie 351 Schmdlin — Altkirchen — Gélinitz — Dobitschen und Linie 359
Schmolin — Drogen — Wildebdrten — Dobra). Der Bahnhof Schmalin ist 2 km vom

Plangebiet entfernt (Strecken Gera — Altenburg und Gera — Glauchau).

Die GebietserschlieBung ist, ausgehend von der Lange StraBe ndrdlich des
Plangebietes, Gber eine StichstraBe mit Wendeanlage vorgesehen. Diese Strale wird
durch den Vorhabentrdger gebaut und nach Fertigstellung und nach
bodenordnenden MaBnahmen an die Stadt Ubertragen und offentlich gewidmet. Als

besondere Zweckbestimmung wird ,,verkehrsberuhigte WohnstraBe* festgesetzt.

5.6 Bavordnungsrechtiliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die kUnftige Bebauung soll sich architektonisch und gestalterisch in die maBgebliche
Umgebung im Ortsbereich Bohra einfugen. In der Umgebung besteht kein

einheitliches Erscheinungsbild.

Aus Grunden der Klimaanpassung und Biodiversitat wird im Plangebiet das Ziel der

fldchendeckende Dachbegrinung angestrebt. Bei einer ansprechenden Gestaltung

in Verbindung mit einer Dachfléchenbegrinung werden sich die Gebd&ude in das

Orts- und Landschaftsbild einflgen.

Dachbegrinungen fUhren zur RUckhaltung und Speicherung von Regenwasser, damit
zur zeitlich verzégerten AbfUhrung des Dachwassers zur Kanalisation, haben positive
klimatische Wirkungen (AbkUhlung), schitzen die D&cher vor Witterungseinflissen

(Erhéhung der Lebensdauer) und sind Lebensraum fUr Insekten.
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Deshalb werden ausschlieBlich Flachdacher und flach geneigte Ddacher zugelassen.
Diese Flachddcher bei Gebduden, Garagen und Carports sind unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen flachig und daverhaft mit Pflanzen
mindestens zur standortigerechten extensiven Dachbegrinung zu begrinen. Mit
diesen Festsetzungen wird zudem eine einheitliche Gebdudegestaltung im Plangebiet

erreicht.

Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind als aufgestdnderte
Konstruktionen mit der Dachbegrinung auf den Dachfléchen zuldssig. Diese
Festsetzung dient der alternativen Energieerzeugung bzw. der HeizungsunterstGtzung.
Weiterhin leisten diese regenerativen Anlagen einen Beitrag zum Klimaschutz (z.B.

Reduzierung des CO2 AusstoBes).

An Fassaden sind grelle und reinweiBe Farbgebungen unzuldssig. Die Baukorper sollen
sich  dadurch mit einer moglichst ,ruhigen” bzw. umgebungsvertraglichen
Farbgebung in das Orts- und Landschaftsbild einfGgen. Regelungen fur zuldssige oder
unzuldssige Farbtdne sind nicht erforderlich. Das Gebot der planerischen

ZurUckhaltung und die Vermeidung von Uberregulierungen werden damit gewahrt.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Vorgarten durfen nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden. Diese Flichen
sind gdrtnerisch zu gestalten und als Vegetationsfldchen anzulegen (Verwendung der
Pflanzenauswahlliste A). Damit soll eine ansprechende gdartnerische Gestaltung dieser
straBenwartigen GrundstUcksteile sichergestellt werden. Gleichlautend wird eine

ungeordnete und ortsbildbeeintrdchtigende Baufldchennutzung vermieden.

Enflang der straBenseitigen GrundstUcksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe
von max. 1,20 m zuldssig. DarUber hinaus ist die Verwendung von Maschendrahtzaun
an den Grundsticken zum StraBenraum unzulassig. Diesen Festsefzungen sollen
sicherstellen, dass eine vom StraBenraum offen erscheinende Wohnanlage entsteht
und somit Abriegelungseffekten verhindert werden. Zudem sind Zdune und
Einfriedungen ausschlieBlich ohne Mauersockel und mit einer Bodenfreiheit von

mind. 15 cm fur Kleintiere zulassig.
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5.7 Flachenbilanz

Bezeichnung

Flache in m?

Allgemeines Wohngebiet gesamt 5.505
Flache WA 1 699
Fldche WA 2 1.106
Fldche WA 3 1.548
Grunflachen 2,465
Fldchen fUr Anpflanzung 1.181
Pflanzbindungs- und -Erhaltsfldchen 1.284
Offentliche Verkehrsfléichen 646
Geltungsbereich gesamt 8.616

Tabelle 7 | Fldchenbilanz des Bebauungsplanes
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6. Grunordnung

6.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Sinne der Gewdhrleistung einer maoglichst geringen Versiegelung und der
Versickerung von Oberfldchenwasser in den GrundstUcken wurde folgende
Festsetzung getroffen: Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbar notwendige
MaB zu begrenzen. Im Bereich der Zufahrten und Abstellpldtze sind die
Fldchenbefestigungen mit  Bodenbeldgen  auszufUhren, die mind. 25%
wasserdurchldssig sind.  Erlaubt sind  Pflaster aus haufwerksporigen Steinen,

Sickerfugensteine, Rasengittersteine und sandgeschl@dmmte Schotterdecken.

Somit besteht nur das Erfordernis, anfallendes Oberflachenwasser von Dachflachen
abzuleiten und vor Ort zur Versickerung zu bringen. Die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen alle Dé&cher als Flachddcher zu gestalten die flachendeckend zu
begrinen sind, fordert die WasserrGckhaltung und den verzogerten Abfluss des

Oberfldchenwassers.

Die unvermeidbare Bodenversiegelungen sind vor Ort auszugleichen. Dazu muUssen

Baume gepflanzt werden.

6.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Durch fextliche Festsetzungen zur Begrinung des Plangebietes soll die
grunordnerische Gestaltung der GrundstUcke sichergestellt werden. Im suUdlichen
Bereich des Plangebietes wird eine Flidche zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Diese grunordnerischen
MaBnahmen dienen einer okologischen Aufwertung und landschaftsgerechten
Eingliederung des Planungsgebietes sowie einer d&sthetisch ansprechenden
Gestaltung.
Zum Schutz und zur Erweiterung der Nahrungshabitate sind neben der Erhaltung von
B&umen folgende MaBnahmen zur grunordnerischen Gestaltung in den Grundsticken
vorgesehen:

Pro 250 m? GrundstUcksfldche sind ein hochst@mmiger Laubbaum der

Pflanzenauswahlliste A mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm oder ein

Obstbaum (Hochstamm) mit einem Stammumfang von 10 bis 14 cm sowie 2
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Strducher der Pflanzenauswahlliste A zu pflanzen. Der Erhalt vorhandener

Gehdlze im Grundstuck ist dabei anrechenbar.

Die Anpflanzungen sind bis spdtestens in der auf die Fertigstellung der

Hochbauten folgenden Pflanzperiode auszufUhren.

Die festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Abgdngige Gehdlze und Pflanzen sind zu ersetzen.

Neben heimischen Baumarten wie Ahornarten, gewdhnliche Esche, Vogelkirsche,

Hainbuche, Eiche, Buche, Linde sollen auch einheimische Obstbdume verwendet

werden:

Artenlisten fur Anpflanzungen

Pflanzenauswahlliste A - standortheimische Bdume und Strducher 3vnd 4

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Prunus avium

Prunus padus

Prunus spinosa
Quercus petraea
Quercus robur
Rhamnus cathartica
Salix alba

Salix caprea

Salix cinerea

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche

Blutroter Hartriegel
Gewodhnliche Hasel
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffiger WeiBdorn
Besen-Ginster
PfaffenhUtchen
Rot-Buche
Faulbaum
Gewodhnliche Esche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Schlehe
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Kreuzdorn
Silber-Weide
Sal-Weide
Grau-Weide

3 Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, Leitfaden zur Verwendung
gebietseigener Gehdlze, Stand Januar 2012, auf: www.tlubn.thueringen.de/naturschutz/bot-

artenschutz/gebietseigene-gehoelze

4 Thiringer Landesamt fUr Umwelt, Bergbau und Naturschutz, Liste der einheimischen
Gehdlzarten Thiringens, Stand Dezember 2022, auf: www.tlubn.thueringen.de/naturschutz/

bot-artenschutz/gebietseigene-gehoelze
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Salix fragilis

Salix pentandra
Salix purpurea
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor
Viburnum opulus

Bruch-Weide (Verwechslungsgefahr)
Lorbeer-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Eberesche
Winter-Linde
Berg-Ume
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Gemeiner Schneeball

Die Artenliste A wird ergdnzt um sdmtliche einheimische Obstgehdlze.

BezUglich der Liste standortheimische Baume und Straucher wird verwiesen auf der
Verbffentlichung des Thiringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz,

Merkblatt zur Verwendung von gebietseigenen Gehdlzen in Thiringen, Stand Juli 2020,

(Anlage 3)

Pflanzenauswahlliste B - Pflanzenarten fur Dachbegrinung

Dianthus carthusianorum
Dianthus deltoides
Origanum vulgare
Petrorhagia saxifraga
Sedum album

Sedum floriferum

Karthdusernelke
Heidenelke
Gewodhnlicher Dost
Felsennelke

WeiBe Fetthenne
ReichblUhendes Fettblaftt

Sedum hybridum ‘Immergrinchen’ Immergrinchen
Sedum reflexum Tripmadam
Sedum spurium Teppich-Fettblatt
Sempervivum arachnoideum Hauswurz

BezUglich der Liste Pflanzenarten fir Dachbegrinung wird verwiesen auf der
Verbffentlichung des Thuringer Landesamt fUr Landwirtschaft und Landlichen Raum,

Grine Ddcher - Schritt fur Schritt, Stand August 2020 (Anlage 4).

6.3 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als VermeidungsmaBnahme wird festgesetzt, dass die Linde im Bereich des
ehemaligen Wohnhauses (zeichnerisch festgesetzt) als Einzelbaum dauerhaft gegen
Beeintrachtigungen zu schitzen und bei Verlust durch einen standortgerechten,
heimischen groBkronigen Laubbaum gemdaB Pflanzenauswahlliste A zu ersetzen sowie

dauerhaft zu unterhalten ist.
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Am sUdwestlichen Plangebietsrand befindet sich einen Garten mit Hecken, Stauden
und teilweise groBere Einzelgeholze. Der Garten gehoért zu dem benachbarten
FlurstUck (33, Flur 1, Gemarkung Bohra) und wird dauerhaft gepflegt. Dieser wird

zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt.

Wertvolle Gehdlze befinden sich zudem am &stlichen Plangebietsrand (siehe Abb. 8).
Hier befinden sich Gewasserrandstreifen am Ufer des benachbarten Teiches (Flurstick
36, Flur 1, Gemarkung Bohra). Laut § 38 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) dienen Gewdsserrandstreifen der Erhaltung und
Verbesserung der &kologischen Funktionen oberirdischer Gewdsser, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von
Stoffeintradgen aus diffusen Quellen. § 29 Abs. 1 des Thiringer Wassergesetzes (ThUrWG)
legt den Gewadsserrandstreifen innerhalb von im Zusammenhang bebauter Ortsteile

auf 5 m fest.

Abb. 8 | Bestandsbild des Teiches auf dem Flurstick 36, Flur 1, Gemarkung Bohra, mit den Gewdsser-

Randstreifen im Plangebiet rechtsoben im Bild, Vorhabentrdger, 04.05.2023
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FOr diesen schitzenswerte Gehdlze wird folgende Festsetzung getroffen:

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Geholzbestande (EinzeloGume und
Gehdlzgruppen) sind daverhaft zu erhalten und vor Beeinirachtigung zu bewahren.
BaumaBnahmen wie z. B. Versiegelungen, Auf- und Abgrabungen sind im gesamten
Wurzelbereich (Kronentraufbereich zuzuglich 1,50 m allseitig) von B&umen zu
unterlassen. Abgdngige Gehdlze sind in gleichwertiger Anzahl entsprechend der

Pflanzenauswahlliste A oder B zu ersetzen.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Beschreibung der Schutzguter

Bodenverhdltnisse

Naturrédumlich befindet sich das Plangebiet im Altenburger Léssgebiet. Im Untergrund
des Plangebietes befindet sich gemdB Bodengeologischer Karte L&ss — Fahlerde.> Das
Plangebiet weist einen erkennbaren Siedlungsansatz auf. Durch die benachbarte
Bebauung sowie die Eigenschaft als Brachfldche (ehemalige Hofanlage) besteht

bereits eine bauliche Pradgung.

Wasserhaushalt

Auf dem benachbarten FlurstGck (36, Flur 1T, Gemarkung Bohra) befindet sich ein Teich.
Der Oberflachenwasserabfluss erfolgt reliefbedingt zur Lange StraBe im SUdosten. Das
Plangebiet ist nicht von rechtskraftig festgesetzten Trinkwasserschutzgebieten oder

Uberschwemmungsgebieten berihrt.

Klima und Luft

Im ReKIS (Regionales Klimainformationssystem fur Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thiringen) werden Klimadaten in Steckbriefe fur Kommunen zusammengetragen. Fur
Schmdlin basieren diesen Daten auf Grundlagen des Thiringer Landesamt fur Umwelt,
Bergbau und Naturschutz. Die Jahresmitteltemperatur in Schmollin war von 1961 bis
1990 im Schnitt 8.3 °C. Von 1991-2019 ist die Jahresmitteltemperatur gestiegen auf
9.2°C. Bis 2050 wird eine weitere Zunahme der Jahresdurchschnittstemperatur um
1,2°C auf 10,4°C prognostiziert. Dies bedeutet, dass ab 2034 ein Jahr wie 2019
Durchschnitt ist. Es ist mit einer starken Zunahme von heiBen Tagen und sommerlicher
Hitze zu rechnen. Gab es von 1961 bis 1990 noch durchschnittlich 28 Sommertage und
4 heiBe Tage im Jahr, waren von 1991-2019 bereits 41 Sommertage und 8 heiBe Tage
im Jahr. Bis 2050 ist damit zu rechnen, dass dies in Schmdlin auf 54 Sommertage und
13 heiBe Tage im Jahr steigt. Dauerfrost wird immer weniger wahrscheinlich und

Kalteperioden werden abnehmen.

Der Jahresniederschlag dndert sich in der Zukunft nur geringfugig. Allerdings gibt es

Verdnderungen innerhalb der Jahreszeiten: im Sommer nimmt der Niederschlag ab

5 Thuringer Viewer, ThiUringer Ministerium fOr Infrastruktur und Landwirtschaft, auf
www.thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/, abgerufen am 22.11.2023
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und im Winter zu. Es wird prognostiziert, dass bis 2050 im Sommer mit 8% weniger
Niederschlag zu rechnenist im Vergleich zu der Periode 1961-1990. Im Winter allerdings

mit 16% mehr. Die Anzahl Starkregentagen wird zunehmen.

Schutzgebiete und besonders geschitzie Biotope

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete im Sinne des Thiringer Naturschutzgesetz
(ThUrNatG), des Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG sowie geschutzte Fldchen nach
Vogelschutz- oder FFH-Richtlinie wurden im Plangebiet nicht aus-gewiesen bzw.
befinden sich nicht in Planung. Im Plangebiet befinden sich keine besonders
geschutzten Biotope gemdaB § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 SGchsNatSchG.

Pflanzen

Das Grundstick im Plangebiet ist nach Abriss der ehemalige Hofanlage 04-2023
unbebaut. Zentral im Gebiet befindet sich eine Wiesenflache. Am sUdwestlichen
Plangebietsrand befindet sich einen Garten mit Hecken, Stauden und teilweise
gréBere Einzelgehodlze. Wertvolle Gehdlze befinden sich zudem am &stlichen
Plangebietsrand. Hier befinden sich Gewdasserrandstreifen am Ufer des benachbarten
Teiches (Flurstick 36, Flur 1, Gemarkung Bohra). Die BGume im Plangebiet kénnten als
Bruthabitat fir Voégel und wenn sie Hohlen aufweisen auch als Quartier for
Fledermduse dienen. Die Wiesenfldchen stellen Nahrungshabitate fir Végel dar und

dienen Fledermd&usen als Jagdhabitate.

Tiere

Zur naturschutzfachlichen Bewertung des Plangebietes wird zum Entwurf des
Bebauungsplans ein Artenschutzgutachten erstellt. FUr das geplante Vorhaben ist die
Erstellung eines Artenschutzgutachtens erforderlich, in dem die naturschutzrechtlichen
Voraussetzungen fur die Abwendung der Verbote des § 44 BNatSchG im Sinne des §
44 Abs.5 BNatSchG G zu prufen waren. Es werden die Auswirkungen des Vorhabens

fOr Végel und Fledermduse dargestellt und bewertet.

Biologische Vielfalt

Im Plangebiet stellen insbesondere die vorhandene Gehdlzstrukturen Lebensrdume fir
Végel dar. Die Wiesenfldchen dienen als Nahrungshabitate fur Végel. Das Plangebiet

wird méglich von Fledermdusen als Jagdhabitat genutzt.
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Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Umfeld des Plangebietes wird durch Hofanlagen mit

Nachverdichtung durch Einfamilienhduser gepragt. Das Plangebiet selbst entfaltet
keine unmittelbare Fernwirkung und ist durch randliche Grinbestdnde in die

Umgebung eingebunden.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmalschutzobjekte. In der Umgebung des

Plangebietes sind Kulturdenkmale vorhanden (Kriegerdenkmal, Altkircherner StraBe).

7.2  Auswirkungen auf die Schutzguter

Auswirkungen auf den Boden

Mit dem Bebauungsplan erfolgt mit der Reaktivierung einer Brache im direkten
Anschluss am Innenbereich im Ortskern die Nachverdichtung des Siedlungsbereiches.
Die geplante Bebauung hat eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Damit verbleiben
60 % der Flachen unversiegelt. Durch die Festsetzung der Baugrenzen im
straBenraumzugewandten Bereich bedUrfen die Grundsticke keiner langen Zufahrt,
was die Fldchenversiegelung in den Grundsticken insgesamt reduziert.

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Auswirkungen auf das Wasser

Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung und Beeintrdchtigung der
Versickerung nicht Uber das festgesetzte MaB hinaus behindert werden. Bei
ErdaufschlUssen ist das Grundwasser vor Verunreinigungen oder sonstigen
nachteiligen Verdnderungen zu schiutzen. Durch Festsetzung von wasserdurchldssigen
Beldgen bei Zufahrten und Wegen wird die Wasseraufnahmefdhigkeit in diesen
Bereich erhalten.

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Bewertung der Auswirkungen auf Klima und Luft

Bau- und VersiegelungsmaBnahmen fGhren zu negativen Auswirkungen auf die
klimatische Situation. Der Einfluss der Planfldche auf Temperatur, Feuchte und Wind ist
aber insgesamt gering. Auf Grund der geringen GroBe des Plangebietes sind die
Auswirkungen des Vorhabens lokal begrenzt. Die Hohe der Gebdude verbunden mit

der offenen Bauweise stellt keine Barriere fUr den Kaltluftabfluss dar. Durch die
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geplante Wohnbebauung sind keine lokalklimatischen Auswirkungen sowie keine
Beeintrdchtigungen der Kaltluftzuflisse zu erwarten. Das Verwendungsverbot von
festen, fossilen Brennstoffen dient der Reinhaltung der Luft.

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft.

Bewertung der Auswirkungen auf Pflanzen

Die Vegetationsbestdnde am Rand des Plangebietes, sowie der Linde zwischen den
Baufeldern werden zum Erhalt festgesetzt. In den nichtUberbaubaren Bereichen der
GrundstUcke sind Neupflanzungen entsprechend der textlichen Festsetzungen
vorzunehmen. Die Festsetzung zum Anpflanzen von Laubbdumen, Obstbdumen und
StrGuchern sichert eine heimische, standortangepasste Begrinung in  den
GrundstUcken. Damit ist gewdhrleistet, dass sich in den GrundstUcken eine artenreiche
Vegetation einstellen kann.

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen.

Bewertung der Auswirkungen auf Tiere

Da nahezu alle Gehdlze erhalten werden, kommt es nur zu sehr geringen Verlusten
von Nistméglichkeiten. Bei den Gehdlzen die doch entfernt werden, sind
Gehdlzféllungen auBerhalb der Brutzeit von Végeln zwischen Oktober und Anfang
Mdérz durchzufGhren. Durch die Bebauung der Wiese gehen Nahrungshabitate
verloren. Durch die grinordnerische Gestaltung innerhalb des Plangebietes kommt es
durch die Erhaltung von Bdumen sowie die verwendete Artenauswahl bei
Neupflanzungen zu einer Erhdhung der Strukturvielfalt, die verbesserte
Lebensraumfunkfionen (Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate) insbesondere fir
Insekten, Végel und Fledermduse nach sich ziehen. Perspektivisch kann sich deshalb
am Standort die Artenzahl und Vielfalt erhdhen. Um die LebensrGume fUr heimische
Tier- und Pflanzenarten zu schitzen und zu erhalten ist das Einwandern und Ausbreiten
von Neophyten und stark wuchernden Pflanzen zu verhindern.

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere.

Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Da sich die kUnftigen Baustrukturen der Einfamilienh&user in die durch Wohnbebauung
gepragte Umgebung einflgen und der umgebende Grinbestand erhalten bleibt ist
mit keinen negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu rechnen.

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschafisbild.
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Bewertung der Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmalschutzobjekte. Aufgrund von
Kulturdenkmalen in der Umgebung ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
einzuholen.

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter.

7.3 Immissionsschutz

Einwirkungen benachbarter Nutzungen auf das Plangebiet

Das Plangebiet ist Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Eine relevante

Vorbelastung durch Gewerbe ist nicht vorhanden.

Wirkungen des Plangebiets auf die Umgebung

Durch die Nufzung des Plangebietes als Wohngebiet sind keine wesentlichen
Larmeinwirkungen auf benachbarte Nutzungen zu erwarten. Die umgebenden
Nutzungen sind ebenfalls Uberwiegend zum Wohnen genutzte (gemischte)
Baugebiete. Durch den Bau von Eigenheimen kommt es zu keinem wesentlichen

Anstieg des Verkehrsaufkommens in der Lange StraBe.

Energienutzung und Luftreinhaltung

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Sicherung der Reinhaltung
der Luft wird im rGumlichen Geltungsbereich die Verwendung fester fossiler Brennstoffe

zur Raumheizung und Warmwasserbereitung ausgeschlossen.

7.4  Kosten fur die Stadt

Kosten fUr die Stadt Schmdlin fallen durch die Baufeldfreimachung, Planungs-,
Vermessungs- und ErschlieBungsleistungen zur Herstellung notwendigen verkehrlichen
und stadttechnischen Ver- und Entsorgung des Plangebietes nicht an. Diese Kosten

werden vollsténdig vom Projektentwickler bzw. den Bauherren getragen.
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Anlage 1

Beispielentwurfe fur die Einfamilienhauser

~Wohnpark Bohra*

IngenieurbUro Nebe

12.11.2020
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Anlage 2

ErschlieBungsplan ,,Wohnpark Bohra*

Ingenieursburo Nebe

11-2020, Uberabeitet 15.09.2023
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Anlage 3

Merkblatt zur Verwendung von gebietseigenen Geholzen

in Thuringen

Thuringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz

Stand Juli 2020
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Anlage 4

Grune Dacher - Schritt fur Schritt
Thuringer Landesamt fur Landwirtschaft und Landlichen Raum

Stand August 2020



