Gemeinde Bad Klosterlausnitz
Bebauungsplan — Allgemeines Wohngebiet mit integriertem GOP ,Stralle des Friedens* Stand: 11. Juni 2007

GEMEINDE BAD KLOSTERLAUSNITZ

BEBAUUNGSPLAN NR. W/10/2007 MIT INTEGRIERTEM
GRUNORDNUNGSPLAN FUR EIN ALLGEMEINES WOHNGEBIET
»STRARBE DES FRIEDENS*

Begriindung 11.06.2007

Planung - Architektur und Stadtplanungsburo Helk
Kupferstralie 1
99441 MELLINGEN
Dipl.-Ing. I. Kahlenberg
Griinordnung: Helk lImplan GmbH
Kupferstralie 1
99441 MELLINGEN
Dipl.-Ing. (FH) I. Karstedt

Telefon: 036453 / 865 -0 Fax: 036453 /86515

Auftraggeber: Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Architektur- und Stadtplanungsbiro Helk; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0



Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Bebauungsplan — Aligemeines Wohngebiet mit integriertem GOP ,StraRe des Friedens* Stand: 11. Juni 2007
INHALTSVERZEICHNIS
1. ANLASS DER PLANUNG .....coiiiieiiieeeees seeeesmnesssmesssmeeessmnees sesmessssnsesssnnessssneeaans 1
2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH..........ccooooiiiiriiies e sesesssanes 1
3. LAGE, GRORE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES...........ccccccnrnunen 1
3.1 EigentumsVerh8IiNISSE .........oooiiiiiiiie e e 2
4. STADTEBAULICHES GESTALTUNGSKONZEPT UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER UMWELTAUSWIRKUNGEN ..........iiiieieiees cererremeessmeesssmeesssmneees sesmeesssnsessans 2
5. UBERGEORDNETE, RECHTLICHEN SITUATION .......coo o iiieeieeeees cemeeeeeeessemeeenns 3
5.1 Regionaler Raumordnungsplan OstthUringen ..............ccoiiiiiiiiees i 3
5.2  Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Klosterlausnitz.............cccccooeeeiiiiiiiin i, 3
5.3  Andere PlanVorgaben..........coo oo et e e 4
6. DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG.........ccoccmimrrirnnrnns srsesssssssssssssssnssssses .5
6.1 Artder baulichen NULZUNG .........cooooiiiiiiiiis s e 5
6.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache..........cccooouiiiiiiiie e, 5
6.3  TraufhOhe und SOCKEINONE. .........coooiiiiii e e 6
6.4 NEDENANIAGEN ..o s e s 7
6.5  Stellplatze, Garagen, CarpOrtS.........ouuuuuuiiiiiiiiiiiiiiis eeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeerreraes eeeaeeeeereeeeees 7
6.6 private GrinflACHE .........ooiiiii et e e 7
7. VERKEHRSERSCHLIEBUNG ..........ooiiiiiiiereenes eeereceeesmessssssesssnnenes sesmeessssnessssnsesanns 8
7.1 SHARENVEIKENI ... e e et e et eeeeaas 8
7.2 RUNeNder VErkenr ....... ..o e e e 8
8. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIERUNG. ..........ccocoiimmmrrninennns somesssssessssensnans 9
8.1 ENEIgIEVEISOIGUNG .....eeeeiiiiiiiiiiiiitiit e ettt e e e e e e e e ee asbae et e e e e e e e e e e e annnneeeee a 9
8.2  Wasserversorgung/AbWasSerentSOrgUNG ..........cceuueeeaririuuureres srinnrnreeeeeaaeeeeeaansneees .9
S B € T 1YV =T =TT o U] o o PP PP PPPPPR 10
S |V (V]| =T o1 =T o 18] o o O UEPPPP T UPUPPPR 10
8.5  TeleKomMmMUNIKALION ........coiiiiiiiiii e e e 10
9. LEITUNGSRECHTE ........ooiieeiieieies coreemeees e e essnessssmeeean semnessesnesassnseesannessasnees eenn 11
10. BAULICHE GESTALTUNG .......cciiiiiiririiines srrsssessss s ssss s sassssssssssssssssssssnnas 11
101 FASSAUEN ... e e tee e e e 11
10.2  StEIfIACHEN ... et et eeeneee e 11
10.3  DachausbildUNG...........uuiiiiiiiiiiit et e 2eeeas 11
11. GRUNORDNUNG ......ccoeceercetrcrtracranas cetsaerasseessessssesssaesssses sessessssssssssssssssssssssssses sesessens 12
12. DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE ........ococioiiieririns s sssnnenns 12
13. IMMISSIONSSCHUTZ .........ooieiecierieries cerermeree e e e ssn e e s e meeean sesneeesmeessansessannesssnees o= 12
14. PLANUNGSSTATISTIK ......eiiiiiiciieeeermeres cersmerssmeesssnsessssnessssns sesesssssessssmessssnsesssnnesan 13

Architektur- und Stadtplanungsbiro Helk; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0



Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Bebauungsplan — Aligemeines Wohngebiet mit integriertem GOP ,StraRe des Friedens* Stand: 11. Juni 2007
141 FIAChENDIIANZ ... e e ceeaaes 13
14.2  BeDAUUNG .. ... e e e ee e 13

15. GRUNORDNUNGSPLAN ........cooiietrcetrcetricees sucresersssesasesssessssesass sessssessssessssessssessssens 13
Tt O o1 1= (1 o R 13
5.2 Grunordnerische Malnahmen ............cooiiiiiiiiiiiies e e 14
15.3  MaBnahmenDbIatt..........ooouiiiiii e e e 15

Architektur- und Stadtplanungsbiro Helk; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0



Gemeinde Bad Klosterlausnitz
Bebauungsplan — Allgemeines Wohngebiet mit integriertem GOP ,Stralle des Friedens* Stand: 11. Juni 2007

1. ANLASS DER PLANUNG

Mit Hilfe des Bebauungsplanes fir ein Allgemeines Wohngebiet soll eine in der Ortslage be-
findliche, gréfRere Brachflache stadtebaulich geordnet bebaut werden (Verfahren nach § 13 a
BauGB - beschleunigtes Verfahren).

Die Flache wird von Wohnbebauung unterschiedlicher Auspragung (eingeschossige und
zweigeschossige Bauten) gefasst. Damit ist eine Gebietsprdgung auch fir die zukinftige
Bebauung vorgegeben.

Grinde fiur die Aufstellung des BP: - stadtebaulicher Ordnungsbedarf flir eine Brachflache
(Innenbereichsflache gemal § 34 BauGB)
- Schaffung von Bauflachen fir den Eigenbedarf
- Beseitigung eines Gefahrenpotentials durch Gebaude-
verfall
- Aufwertung innergemeindlicher Raume
- Umfeldgestaltung im Nahbereich Klinik / Kurpark

Derzeit ist das Gebiet mit einem Garagenkomplex und einer leerstehenden Kaufhalle (Nut-
zungsverlust erfolgt) bestanden. Diese Bausubstanz soll abgerissen und eine Neubebauung
vorgenommen werden. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu garantieren mach-
te sich die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Zielvorgaben wie z.B. Erschlie-
Rungswege, Baufelder usw. ermdglichen eine optimale Flachenausnutzung unter Beachtung
eines ausreichenden MaRes an Besonnung und Bellftung, so dass attraktive Wohn-
grundstlicke entstehen.

Mittels planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Festsetzungen soll ein Gebiet ge-
schaffen werden, welches sich in den umgebenden Bestand einfugt.
Die relativ groRen Grundstiickszuschnitte ermoglichen eine hohe Durchgriinung.

Mit dieser Planung kann einen Innenbereichsflachen eine Entwicklung zugefihrt und als Po-
tentialflache in Anspruch genommen werden. bauliche Erweiterungen am Ortsrand und somit
ein zusatzlichen Entzug von Boden wird vermieden.

Vorhandene Brachflachen werden im Sinne des § 1a BauGB nachgenutzt.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke der Flur 1 der Ge-
markung Bad Klosterlausnitz:

- teilweise 284/19; 284/20

- 284/25,28423; 284/13; 184/18; 286/1; 286/2; 285/1; 288/10; 287/3

3. LAGE, GRORE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

LAGE: Das Plangebiet befindet sich in der nérdlichen Ortslage der Gemeinde Bad
Klosterlausnitz.
Nérdlich, westlich, dstlich und sltdlich grenzen Wohnbauflachen an das Gebiet
an.
Ostlich grenzt ebenfalls die StraRe des Friedens an das Plangebiet an, tber
welche dieses ebenfalls erschlossen wird.
In nérdlicher Richtung, abgegrenzt durch eine einzeilige Bebauung (Wohnbau-
flache) schlieldt sich das Sondergebiet ,Klinik* an.
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Aus stadtebaulicher Sicht empfiehlt sich ein Brachflachenbeseitigung und da-
mit verbunden die Realisierung einer Innenbereichsentwicklung.

GRORE: Das Plangebiet besitz eine Grélze von ca. 1,197 ha.

DERZEITIGE Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache dar.

NUTZUNG: Momentan befindet sich hier eine leerstehende Kaufhalle, ein kleineres Ge
baude (Baracke) sowie ein einzeiliger Garagenkomplex.
Der Uberwiegende Flachenanteil wird von Grinland unterschiedlicher Auspra-
gung gebildet.

3.1 Eigentumsverhaltnisse

Die benétigten Flachen befinden sich teilweise in gemeindlichem Eigentum und teilweise im
Privateigentum.

4, STADTEBAULICHES GESTALTUNGSKONZEPT UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Das Plangebiet ist ein wichtiger Bestandteil der Baulandreserven der Gemeinde Bad Kloster-
lausnitz und stellt eine kostengiinstige Potentialflache dar. Der Standort besitzt eine gunstige
Lage im Verkehrssystem der Gemeinde, glunstige Erschlielungsbedingungen und ein relativ
geringes Konfliktpotential. Ein zusatzlicher Entzug von wertvollen Béden (Minderung der
landwirtschaftlichen Nutzflache) wird vermieden.

Mit Leerstand belegte und dem Verfall preisgegebene Bausubstanz wird entsorgt und die
Flache gemalt umgebender Gebietspragung bebaut. Das Wohnumfeld verbessert sich auf
diese Weise auch fir die bereits im umgebenden Bestand existenten Gebiete.

Zusatzliche Beeintrachtigungen des Landschaftsraumes und eine zusétzliche Flacheninan-
spruchnahme und damit verbunden der Entzug landwirtschaftlicher Flachen werden vermie-
den.

Mit der Ausweisung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet wird der geplanten Nutzung
sowie dem umgebenden Gebietscharakter gerecht.

Die umgebenden geplanten und bebauten Flachen weisen den Charakter eines Allgemeinen
Wohngebietes auf. In Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Im Plangebiet werden Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauGB ausgeschlossen.

Die innere Erschlieung erfolgt Uber zwei StichstralRen, die durch einen Fullweg (ebenfalls
nutzbar als Rettungsweg) verbunden sind. Somit besteht eine Anbindung an die Stral3e des
Friedens (HaupterschlieBung) und die Hermann-Sachse-Stralie.

Das Plangebiet ist ausreichend an das umgebende Gemeindegebiet angebunden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen tragen zur Minimierung der Versiegelung sowie zur
Integration des Standortes in den umgebenden Bestand bei.

Das Plangebiet wird gemaR § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren) entwickelt. Die Pla-
nung dient der Widernutzbarmachung einer Innenbereichsflache (§ 34 BauGB-Gebiet). Die
Nettobauflache des Standortes betragt 0,95 ha. Die Grundflachenzahl wird im Plangebiet
teilweise mit 0,35 und 0,4 festgesetzt. Bei einer Uberschlagigen Berechnung unter Verwen-
dung einer GRZ = 0,4 werden somit 0,38 ha versiegelt (bebaut). Diesem Wert wird die beno-
tigte Verkehrsflache von 0,13 ha hinzugerechnet. Somit erhalt man eine versiegelte Flache
von ca. 0,51 ha. Damit wird die fir den § 13 a zulassige GrofRe von 20 000 m? (2,0 ha) deut-
lich unterschritten.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1.

Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genanten Schutzguter liegen nicht
vor.

Da es sich um eine Innenbereichsflache handelt, die bereits mittels Bebauungsplanung (es
besteht Baurecht durch einen genehmigten Bebauungsplan) eine regulierende Bebaubarkeit
erhielt, waren die geplanten Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig.
Somit macht sich eine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Dem Bauleitplan werden im Rahmen eines Grunordnungsplanes gestalterische MaRnahmen
zur Gebietsstrukturierung zugeordnet. Mittels Festsetzungen wird die Realisierung planerisch
festgeschrieben (Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan).

Die Festsetzung einer GRZ zwischen 0,35 und 0,4 tragt des weiteren zur Minimierung der
Versiegelung im Plangebiet bei. Damit wird den umgebenden stadtebaulichen Strukturen im
Innenbereich der Gemeinde Bad Klosterlausnitz entsprochen.

5. UBERGEORDNETE, RECHTLICHEN SITUATION
5.1 Regionaler Raumordnungsplan Ostthuringen

Die Gemeinde Bad Klosterlausnitz befindet sich regionalplanerisch gesehen in Ostthiringen.
Der Ort selbst ist teilfunktionales Mittelzentrum gemeinsam mit Hermsdorf. .

Die Gemeinde Bad Klosterlausnitz befindet sich im Vorbehaltsgebiet fur Fremdenverkehr
und Erholung.

5.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Die Gemeinde Bad Klosterlausnitz verflgt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan
(Stand 1999).

In diesem Plan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sondergebiet , Einkaufs-
zentrum® festgesetzt. Die tatsachlich erfolgte gemeindliche Entwicklung lies jedoch erken-
nen, dass sich der Bedarf fir einen solchen Standort nicht abzeichnet. Des weiteren konnte
kein Betreiber fur die Realisierung eines Einkaufszentrums gefunden werden.

Mit der Planung soll der bereits genehmigt Bebauungsplan fir ein Sondergebiet ,Kur — Ein-
kaufszentrum an der Hermann-Sachse-Stralle / Stralle des Friedens® durch den Bebau-
ungsplan WA ,StralRe des Friedens® auller Kraft gesetzt werden (Flachenulberplanung).

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund von § 13 a Abs. 2 Satz 2
BauGB nicht. Die stadtebauliche Ordnung der Gemeinde Bad Klosterlausnitz wird durch die
beabsichtigte Planung nicht beeintrachtigt. Das Plangebiet nimmt den Gebietscharakter auf
und setzt diesen auf einer jetzigen Brachflache fort. Es entsteht eine homogene, stadtebauli-
che Gebietsstruktur.

Die Realisierung des Plangebietes entspricht somit den mehrfach belegten gemeindlichen
Interessen und dient der Beseitigung stadtebaulicher Missstande sowie Gefahrenquellen.
Gleichzeitig werden in der Zeit der ,knappen Kassen® vorhanden Maoglichkeiten zur Bereit-
stellung gunstig erschliefbaren Baulandes genutzt.

Unter dem Aspekt, sparsam mit Grund und Boden umzugehen (§ 1a BauGB), ist die geplan-
te Standortnachnutzung zu begriiRen.
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Als Zielstellung fiir die kinftige Entwicklung der Gemeinde Bad Klosterlausnitz kénnen aus
heutiger Sicht folgende Aufgaben formuliert werden:
- Sicherung der Funktion des teilfunktionalen Mittelzentrums
- Sicherung des Wohnstandortes unter Beibehaltung des vorhandenen
Siedlungscharakters;
- Sicherung der Kurortfunktion
- Sicherung und Ausbau vorhandener Arbeitsstatten, Bereitstellung eines angemesse-
nen gewerblichen Erweiterungspotentials (gewerbliche Hauptentwicklung im teilfunk-
tionalen Mittelzentrum Hermsdorf);
- Erhaltung und Ausbau von Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen;
- Erhaltung und Pflege von Natur und Landschaft.

Im Zuge einer Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine Anpassung der Plandarstel-
lung vorgenommen werden.

5.3 Andere Planvorgaben

Fur den Bereich des Bebauungsplangebietes wurde bereits ein Bebauungsplan fir ein ,Son-
dergebiet ,Kur — Einkaufszentrum an der Hermann-Sachse-Stralle / Stralle des Friedens”
erstellt, der 1993 eine Genehmigung erlangte (AZ.: G7St/B — 09/08.93). Im Plangebiet sollten
folgende Einrichtungen realisiert werden:
- Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, einschliellich Restaurant- und Cafe-Betrieb
- medizinische Versorgungen in Form von Arztpraxen, Apotheken, Drogerien, Be-
handlungszentren, Sport- und Fitnesseinrichtungen
- verschiedenen kleine Laden und Boutiquen im vorhandenen Rohbau der Kaufhalle
- Integration einer Tiefgarage

Die tatsachliche Entwicklung in der Gemeinde Bad Klosterlausnitz erfolgte so, dass die Fla-
che fur die angedachte Nutzung nicht mehr bendtigt wird. Kur- und Arzteinrichtungen haben
sich anderweitig im ausreichendem Male etabliert. Restaurants und Cafes sind vorhanden
und kénnen gemal Nutzungsschablone bei Bedarf ebenfalls in einem Allgemeinen Wohnge-
biet auch realisiert werden.

Bestrebungen seitens der Gemeinde Investoren zur Realisierung der angedachten Nutzun-
gen zu finden scheiterten ebenfalls. Der ortliche Bedarf ist aus heutiger Sicht in diesem Um-
fang nicht mehr existent.

Aus diesem Grund wird die Flache mit dem Bebauungsplan fur ein WA ,Stral3e des Frie-
dens® Uberplant. Das derzeit noch bestehende Recht wird mit Genehmigung des Bebau-
ungsplanes fur ein WA ,Stralle des Friedens® aulRer Kraft gesetzt.

Der genehmigte Bebauungsplan flir ein Sondergebiet ist vollstandig in die Flache der derzei-
tigen Planung flr ein Wohngebiet integriert. Das Flurstlick 287/3 stellt eine Erweiterung des
bereits genehmigten Bebauungsplanes dar.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes flr ein Allgemeines Wohngebiet wird sich die Si-
tuation gegentiber dem einstigen Vorhaben der Sondernutzung des Gebietes erheblich
verbessern. Das Verkehrsaufkommen wird sich positiver gestalten. Es sind weniger Er-
schlieBungsanlagen zur Gebietsumsetzung erforderlich. Besonders der Wegfall einer Ver-
kaufseinrichtung wirkt sich positiv auf die Wohnqualitat und die in der Nahe des Standortes
befindlichen Kureinrichtungen aus, da der entsprechende Publikumsverkehr sowie der Lie-
ferverkehr wegfallen.
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6. DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Wohngebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Plangebiet soll z.B. die Einrichtung eines Cafes oder eines nicht stérendes handwerks-
und Dienstleistungsunternehmen ermdglicht werden. Besonders im Hinblick auf die Kurein-
richtungen kénnten z.B. erganzenden Einrichtungen entstehen, die die Qualitat des Kur- und
Erholungsortes weiter steigern.

Bei der Integration von kulturellen und sportlichen Einrichtungen sind die Normen der VDI
3726-Schallschutz bei Gaststatten und Kegelbahnen (v. Jan. 1991) einzuhalten.

Ausnahmen gemal § 3 Abs. 3 BauGB werden nicht zugelassen. Der Erhalt einer gro3tmag-
lichen Wohnruhe steht im Vordergrund. Gleichzeitig soll damit erreicht werden, dass gewerb-
liche und Dienstleistungsansiedlungen vorrangig in gewerblichen bzw. gemischten Baufla-
chen und damit verbunden im zentralen Ortskernbereich zur Wiederbelebung der innerge-
meindlichen Infrastruktur erfolgen sollen.

Mit dieser Ausweisung entspricht das Gebiet der umgebenden Ortsstruktur. Die Festsetzung
als Allgemeines Wohngebiet ermdglicht eine gewisse Funktionsvielfalt, ohne die angestrebte
Wohnqualitat zu beeinflussen.

Die Grundflachenzahl wird im Plangebiet wie folgt festgesetzt:

WA ; WA, WA3; WAs; WAg =0,35
WA, =04

Die weitestgehende Minimierung der Grundflachenzahl dient dazu, die Versiegelung der
Grundstticke relativ gering zu halten. Im Plangebiet kann auf diese Weise ein relativ grol3er
Freiraumanteil erzeugt werden (positive Auswirkungen bezulglich Belichtung, Beluftung und
Besonnung werden erzielt), der die Vorgaben der umgebenden Siedlungsbestande fortsetzt
und dem Charakter der in diesem Bereich von Bad Klosterlausnitz realisierten Bebauung
entspricht. Lediglich in einem Baufeld (WA,) wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt,
damit hier die angrenzende Bebauungsstruktur der Mehrfamilienhausbebauung entlang der
Stralte des Friedens entsprechend nachempfunden und umgesetzt werden kann.

Als Mal} der baulichen Nutzung werden die im Bebauungsplangebiet festgesetzten Werte als
Hochstwerte festgesetzt. Auf diese Weise erhalt das Gebiet eine relativ groRe Flexibilitdt und
wird flir einen grofRen Kreis von Bauwilligen interessant.

6.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise mit enger gefasster Langenbegrenzung
festgesetzt. Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand mit einer maximalen Lan-
ge von 25 m zu errichten. Dies tragt zur Schaffung eines ausreichenden Mal3es an Belich-
tung, Besonnung und Beliftung bei. Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung einer zu grolien
Flachenversiegelung und einer Schaffung von kompakten Bauformen in einem relativ locker
bebauten Bereich entgegengewirkit.
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Die Abgrenzung der Uberbaubaren Flache erfolgt im gesamten Plangebiet mittels Baugren-
zen. Innerhalb der so entstandenen Baufelder kdnnen die Gebaude angeordnet werden. Auf
diese Weise entsteht Spielraum fir individuelle Lésungen. Eine lebendige Darstellung der
Gebaude im Strallenraum durch leichte Verspringe der Raumkanten sorgt flr einen erleb-
nisreichen Charakter innerhalb des Gebietes. Dies tragt ebenfalls zum Entstehen von mar-
kanten Situationen bei. Eine Tiefenbegrenzung der Baufelder dient dazu, eine grundlegende
stadtebauliche Ordnung durchzusetzen und die Spielrdume auf ein nétiges Mal} zu be-
schranken.

Geringfuigige Uberschreitungen der Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO sind zuléssig.
Eine Festsetzung des MaRes der Uberschreitung erfolgt nicht, da diese ansonsten fiir jedes
vortretende Gebaudeteil separat festgelegt werden miusste, da die Wirkung der jeweiligen
Gebaudeteile unterschiedlich zu bewerten ist (z.B. Vordach, Erker usw.).

Die Mdglichkeit der Gesetzgebung wird in diesem Fall stattgegeben.

Im Baufeld WA; erfolgt eine Begrenzung der zulassigen Wohnungen im Gebaude. Auf diese
Weise soll vermieden werden,. dass ein Mehrfamilienhaus gré3eren Ausmales im rickwar-
tigen Plangebiet entsteht.

Im Interesse kurzer ErschlieBungswege auch auf den privaten Baugrundstiicken werden die
Baufelder stralRenbegleitend angeordnet. Dies dient zudem der Sicherung der Wohnruhe in
den rickwartigen Wohngarten. Das Baufeld WA2 ist ebenfalls Uber eine o6ffentliche Stralte
erschlossen. Die Baufeldausrichtung erfolgt hier in Verlangerung der Stralle. Das Grund-
stiick befindet sich im Privateigentum eines Besitzers. In das Grundstick werden Privatwege
zur inneren Erschlielung vorgesehen, die an das 6ffentliche Netz angebunden sind.

6.3 Traufhohe und Sockelhohe

Generell erfolgt keine Festsetzung der Gesamthéhe der Gebaude (Firsthdhe). Es wird eine
Traufhohe festgelegt, die sich am umgebenden Baubestand orientiert. Bei Realisierung der
maoglichen Dachneigungen und —formen kann eine Bebauung realisiert werden, die sich in
die Vorhandene einfligt und deren Vorgaben widerspiegelt.

Die Festsetzungen bezlglich Traufhéhe dient dazu, Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch
untypische Gebaudehdhen auszuschliellen. Besonders bei einer Bebauung innerhalb vor-
handener Wohnstandorte missen die durch den angrenzenden Gebaudebestand bedingten
Vorgaben zur Wahrung des Ortsbildes und zur Erhaltung uberlieferter Strukturen Beachtung
finden.

Die Traufhéhe wird wie folgt definiert: Der Traufhdhenpunkt ist der Schnittpunkt zwischen
Aulenkante Fassade / Oberkante Dachhaut. Die Hohenangabe der Traufhéhe bezieht sich
auf die mittlere Hohe der StralRenmitte auf der ErschlieBungsseite.

Die Festsetzung der Traufhéhe erfolgte unter Beachtung der umgebenden Bebauung und
wurde fir die Baufelder WA; — WA; und WA; so gewahlt, dass die Ausbildung zweier Ge-
schosse ohne Ausnutzung des mdglichen Sockels oder die Realisierung zweier Vollge-
schoss mit Ausnutzung der Sockel- und Drempelhéhe maéglich ist, wobei das zweite Vollge-
schoss dann im Dachraum realisiert werden musste. Damit wird die Einfamilienhausbebau-
ungsstruktur des Parkweges und der Hermann-Sachse-Stralle aufgenommen.

musste. Generell ist aber auch eine eingeschossige Bebauung moglich, da die Firsthohe
nicht zwingend festgelegt ist und somit eine Obergrenze darstellt.

Im Baufeld WA, und WAg soll mit der Festlegung einer Traufhéhe von 6,5 m eine zweige-
schossige Bebauung erméglicht werden. Die Bebauung des Baufeldes WA, kann dann ana-
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log der angrenzenden Gebaude realisiert werden (z.B. gegentber befindlicher Wohnblock
oder angrenzende Zweifamilienhauser).

Die Festsetzungen der Sockelhohe mit 1,20 m erfolgte mit der Absicht, entsprechende Kel-
lergeschosse realisieren zu kdnnen. Ab einer Héhe von 1,40 m wirden Uberirdische Vollge-
schosse definiert werden kdnnen. Dies sollte vermieden werden. Entweder es wird ein Kel-
lergeschoss errichtet oder das erste Vollgeschoss befindet sich im Anschluss an einer So-
ckelhohe von 1,20 m.

Der Bezugspunkt fir die Sockelhéhe der Gebaude ist die mittlere Hohe der Strallenmitte auf
der ErschlieBungsseite. Auf diese Weise kann ein harmonisches Stralenbild innerhalb des
Plangebietes erzielt werden.

Im Bereich der Hanglage ist von einer mittleren Sockelhéhe als Bezugspunkt auszugehen.

6.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO koénnen sowohl innerhalb wie auch aulerhalb der U-
berbaubaren Flache errichtet werden. Durch die Lage des Uberwiegenden Plangebietes ,In
zweiter Reihe* (Baufelder WA, und WA, Baufelder WA; und WA;) kann diese Zulassigkeit
gegeben werden, da negative Auswirkungen auf das Ortsbild nicht in Erscheinung treten.
Der Bereich besitzt den Charakter einer in sich geschlossenen Anlage, die hauptsachlich
dem Anliegerverkehr unterliegt.

Das Baufeld WA, grenzt einseitig an die Stral3e des Friedens an. In diesem Bereich ist eben-
falls eine Errichtung von Nebenanlagen aulerhalb der Gberbaubaren Flache moéglich. Da es
sich um eine relativ kleine Anliegerflache handelt kann der Errichtung von Nebenanlagen
aullerhalb der Uberbaubaren Flache zugestimmt werden. Gravierende Beeintrachtigungen
des StralRenbildes werden nicht erwartet.

6.5 Stellplatze, Garagen, Carports

Garagen und Carports sind nur in der Uberbaubaren Flache zulassig. Durch diese Festset-
zung soll insbesondere gewahrleistet werden, dass die Strallenrdume durch die Hauptbau-
kérper und nicht durch die Garagen usw. gepragt werden.

Aufgrund der relativen Baudichte des Plangebietes und der optimalen Freiraumausnutzung
ist eine Grenzbebauung durch Garagen (unter Beachtung der textlichen Festsetzungen) zu-
lassig. Auf diese Weise wird einer Verteuerung des Baugrundes durch die Ausweisung sehr
grol3er Baugrundstiicke entgegen gewirkt.

Bei der Ausbildung von zwei benachbarten, in Grenzbebauung errichteten Garagen ist eine
einheitliche Dachform und -neigung zu realisieren. Die Baukérper sind aufeinander abzu-
stimmen.

Stellplatze kdnnen sowohl in der Uberbaubaren wie in der nicht Gberbaubaren Flache reali-
siert werden. Damit wird eine Ausnutzung des teilweise vorhandenen 5 m Streifen zwischen
Stralkenverkehrsflache und Baugrenze moglich. Ein zweiter Stellplatz vor der Garage oder
dem Carport kann realisiert werden.

6.6 private Griinflache

Am nordwestlichen Plangebiet, in Angrenzung an die Planstrale A befindet sich eine private
Grinflache. Diese erhalt eine Zweckbestimmung als Hausgarten und ist als solcher dem
Flurstiick 284/25 zugeordnet. Ausnahmsweise wird die Errichtung eines Carports innerhalb
dieser privaten Grinflache zugelassen. Eine weitere, kiinftige Bebauung dieses Bereiches ist
nicht vorgesehen und wird somit ausgeschlossen.

Architektur- und Stadtplanungsbiro Helk; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0

7



Gemeinde Bad Klosterlausnitz
Bebauungsplan — Allgemeines Wohngebiet mit integriertem GOP ,Stralle des Friedens* Stand: 11. Juni 2007

7. VERKEHRSERSCHLIERUNG
71 StraBenverkehr

Anbindung des Plangebietes:

Das Gebiet ist mittels der Planstralle A an die Stral3e des Friedens angebunden und so Uber
diese erreichbar. Eine zweite Anbindung besteht an die Hermann-Sachse-Stralle mittels
Planstralle B, dient aber nur der ErschlieBung eines nérdlichen Baugrundstiickes sowie ei-
ner privaten Grinflache (Zweckbestimmung Hausgarten).

Strassen im Plangebiet:

Die Festsetzung der Verkehrsflachen im Plangebiet und ihre Breite orientiert sich am Prinzip
der kosten- und flachensparenden Erschlielung. Es wird nur so viel Verkehrsflache festge-
setzt, wie flr eine ordnungsgemafe VerkehrserschlieBung (gemafld EAE 85/95) erforderlich
ist.

Die festgesetzten Breiten beinhalten alle erforderlichen technischen Elemente (Bordsteine,
Bankett), die flr die Ausbildung der Stral3en erforderlich sind. Geringfligige Abweichungen
(0,50 m) gegenuber der festgesetzten Breiten, die sich aus der technischen Planung erge-
ben kénnen, werden zugelassen.

Die Verkehrsflachen dienen ausschlieRlich dem Anliegerverkehr (Erreichbarkeit der einzel-
nen Grundstlcke). Sie werden mit einer Verkehrsberuhigung belegt und kénnen so als
Mischverkehrsflachen gestaltet werden.

Der Begegnungsfall PKW/LKW wird ermoglicht, so dass ein ungehindertes Passieren der
Fahrzeuge gegeben ist.

Zur Gebietserschlielung wird eine StichstralRe (Planstral’e A) realisiert. Die PlanstraBe A
weist eine Breite von 6,00 m auf (gesamte StralRenverkehrsflache) und endet in einer
Aufweitung, die als Wendemdoglichkeit flr ein dreiachsiges Mullfahrzeug gestaltet ist. Von
diesem Punkt zweigt die Strale sowohl in ndrdliche wie auch in sudliche Richtung in das Ge-
biet ab. Die Breite der Verkehrsflache (inkl. aller benétigten technischen Anlagen wie Borde
usw.) wird innerhalb dieser beiden Stiche auf 5,50 m beschrankt.

An den ndrdlichen Straflienstich der Planstrale A schlieldt sich ein Fuliweg (Breite 3,50 m)
an, der als Verbindungselement zur Planstra’e B in Erscheinung tritt. Der FulRweg ist beid-
seits mit Pollern gegen Befahren gesichert und kann im Notfall genutzt werden.

Die PlanstraBBe B selbst bindet an die Hermann-Sachse-Stra3e an und weist eine Breite der
Verkehrsflache von 5,50 m auf und dient der ErschlieBung von 3 Baufeldern mit mehreren
Grundstucken.

Das Stralenbegleitgriin wird dem Strallenraum zugeordnet.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Im Plangebiet werden folgende Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgelegt:
- alle Planstral’en werden als verkehrsberuhigte Verkehrsflachen festgelegt
- FuRweg zwischen Planstralie A und Planstralle B

7.2 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet ist ein Langsparken entlang der Fahrbahn einseitig moglich. Eine entspre-
chende Beschilderung wird im Zuge der technischen Ausfiihrungsplanung (Beschilderungs-
plan) zugeordnet. Auf diese Weise entstehen Parkmdglichkeiten fir ca. 8 — 10 Fahrzeuge im
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offentlichen Raum, die vorwiegend dem Besucherverkehr bzw. zum Be- und Entladen vor-
behalten sein sollten.

Der Individualstellplatzbedarf sollte auf dem eigenen Grundstick abgedeckt werden. Inner-
halb der Uberbaubaren und nichtiiberbaubaren Flache besteht die Moglichkeit der Stellplatz-
anordnung.

8. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIERUNG
8.1 Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie erfolgt in Zustandigkeit der E.ON - Thrin-
ger Energie AG, Gebietsdirektion Mitte/Erfurt.

Direkt angrenzend zum Plangebiet, in der Stralle des Friedens, befinden sich Niederspan-
nungsleitungen der E.ON — Thiringer Energie AG.

Die Versorgung dieses Vorhabens kann aus dem bestehenden Leitungsnetz der E.ON —
Tharinger Energie AG in der Gemeinde Bad Klosterlausnitz sichergestellt werden.

Die geplante Umsetzung der BaumalRnahme ist der E.ON — Thiringer Energie AG rechtzeitig
mitzuteilen, damit Gber die technische Ausfiihrung der Versorgungsleistung entschieden
werden kann. Bei allen MaRnahmen sind die entsprechenden Vorschriften (z.B. Abstandsre-
gelung von Baumpflanzungen zu Leitungsbestanden usw.) einzuhalten. Der bendtigte Leis-
tungsbedarf sollte der E.ON — Thiringer Energie AG rechtzeitig angezeigt werden.

Im Zuge der Erschliefung des Baugebietes sind die Firmen auf das Erfordernis des Einho-
lens von Schachtscheinen hinzuweisen.

Die geplanten Kabeltrasse verlauft im 6ffentlichen Verkehrsraum.

8.2 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

Zustandiges Unternehmen fur den Bereich Wasser/Abwasser ist der Zweckverband Wasser-
| Abwasser Holzland mit Sitz in Hermsdorf.

Folgende Aussagen zu den einzelnen Bereichen kdnnen getroffen werden:

Wasser:

Die Trinkwasserversorgung des B-Plangebietes ist Uber das bestehende Leitungsnetz abge-
sichert. Eine Anbindung erfolgt von Norden Uber den Abzweig in der Hermann-Sachse-
Stralde und von Osten Uber die Stralte des Friedens als Ringschluss.

Die geplante Trinkwasserversorgung wird gemafR der Trinkwasserverordnung vom
21.05.2001 (TrinkwV2001) auf eine einwandfreie Beschaffenheit geprift. Die geplante Inbe-
triebnahme der Wasserversorgungsanlage wird dem Gesundheitsamt spatestens zwei Wo-
chen vorher angezeigt.

Die Freigabe der Trinkwasserleitungen ist entsprechend einzuholen.

Werden neben der Trinkwasserversorgung Brauchwasseranlagen installiert, so sind diese
beim Gesundheitsamt des Landratsamtes anzeigepflichtig.
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Léschwasser:
Dem o6ffentlichen Trinkwasserversorgungsnetz kann zu Zwecken der Brandbekampfung eine
Wassermenge von 48m? Uber einen Zeitraum von 2 h entnommen werden.

Abwasser:

Anbindepunkte an das bestehende Kanalnetz der Gemeinde Bad Klosterlausnitz sind am
Ostlichen (Stralle des Friedens) und westlichen Plangebietsrand (Bereich des Flurstlicke
287/3) sind gegeben

Die Gebietsentwasserung ist im Trennsystem zu realisieren. Anfallende Schmutzwasser sind
direkt dem o6ffentlichen Abwassernetz zuzufihren.
Die Leitungsverlegung erfolgt im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Oberflachenwasser:
Eine ungedrosselte Einleitung von Regenwasser in den stark belasteten Mischwasserkanal
DN 300B in der Stral’e des Friedens ist nicht moéglich.

Zur Entlastung des Gebietes wird das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen hauptsachlich
in den Kanal der ,Stral’e des Friedens® eingeleitet. Ein weiterer teil kann dem Kanal in der
Strale ,Am Kurpark® eingeleitet werden. Im Bereich des Privatgelandes sind dafur Flachen
mit Leitungsrechten vorgesehen.

Des weiteren besteht im Bereich des Wendehammer die Moglichkeit der Einordnung einer
Regenriickhaltung (Zisterne). Ausreichend Flache ist diesbezlglich vorhanden.

Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen versickert
oder einer Regenwassernutzung (Niederschlagswasser in Zisternen auffangen) zugefiihrt
werden.

Bei der Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen ist pro 100 m? bebauter Flache ein
Speichervolumen von 2,75 m® zugrunde zu legen, mindestens jedoch 3 m3.

8.3  Gasversorgung

Zustandiges Unternehmen im Bereich der Gasversorgung ist die E.ON - Gasversorgung
Tharingen GmbH mit Sitz in Erfurt.
Im Plangebiet selbst befinden sich keine Anlagen der Gasversorgung.

Anbindemdglichkeiten an das Leitungsnetz sind im Bereich der StralRe des Friedens uber die
dort befindliche Hauptleitung PE DN 100 MOP1 gegeben.

Vor Baubeginn ist der Schachtschein im Kundenzentrum Erfurt einzuholen.

Eine Versorgung des Gebietes mit Erdgas kann realisiert werden.

8.4 Miillentsorgung

Das Gebiet wird an die Mullentsorgung des Saale-Holzland-Kreises angebunden.

Im Plangebiet wird in der Nahe des Wendehammers ein Milltonnenstandplatz vorgesehen.
Am Tage der Entsorgung sind die Mulltonnen, deren Grundstiicke durch die Mullentsorgung
nicht direkt angefahren werden, auf diesen Standplatz zu bringen.

8.5 Telekommunikation

Zustandiges Unternehmen fir den Bereich der Telekommunikation ist die Deutsche Telekom
AG, Niederlassung Gera.
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Die Gemeinde Bad Klosterlausnitz ist bereits vollstandig an das Telekommunikationsnetz
angeschlossen.
Eine fernmeldetechnische ErschlieRung des Plangebietes ist durch Netzerweiterungen mog-
lich. Es ist die Verlegung von neuen Breitbandkabeln erforderlich. Anbindemaoglichkeiten an
das vorhandene Netz bestehen sowohl in der Stral3e des Friedens wie auch in der Hermann-
Sachse-Stralde.

Die geplante Umsetzung der Baumaflnahme ist der Deutschen Telekom AG rechtzeitig mit-
zuteilen, damit Uber die technische Ausfiihrung der Versorgungsleistung entschieden werden
kann.

9. LEITUNGSRECHTE

Im Bebauungsplan wird eine Flache flr Leitungsrechte festgesetzt. Als Begunstigter wird der
Abwasserentsorger aufgefiihrt. Dabei handelt es sich um eine flr die zuklnftige, infrastruktu-
relle ErschlieBung des Gebietes bendtigte Trasse, die in Abstimmung mit den Versorgungs-
unternehmen festgelegt wurde. Die Trasse bedingt sich aus der Lage vorhandener Leitungs-
bestéande und den geplanten Weiterfihrungen.

10. BAULICHE GESTALTUNG

Die Festsetzung zur baulichen Gestaltung orientiert sich an den 6értlichen Vorgaben. Bei der
heutigen uniberschaubaren Vielfalt an verfligbaren Baumaterialien und Gestaltungsméglich-
keiten sind Vorschriften beziglich der Gestaltung unerlasslich, um ein asthetisches Bauge-
biet zu schaffen und eine Integration in den umgebenden Bestand sowie den angrenzenden
Landschaftsraum zu erzielen.

10.1 Fassaden

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung wurde gewahlt, um eine harmonische Einbindung
der Gebaude in den umgebenden Baubestand zu erzeugen.

Der Ausschluss von glasierten und glanzenden Materialien soll zur Verwendung von ortsty-
pischen Materialien (Putz) fihren. Gleichzeitig wird der Realisierung von Holzhausern
(Blockhausern) als ,,6rtlich untypisch* ausgeschlossen.

10.2 Stellflichen

Stellflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu gestalten. Auf diese Weise wird der
Versiegelungsgrad minimiert.

10.3 Dachausbildung

Im Plangebiet wird die Dachneigung fir Wohnhauser mit gré3er 35° Dachneigung festgelegt.
Damit wird dem umgebenden Baubestand Rechnung getragen. Das Plangebiet flgt sich
somit in die Ortstypik von Bad Klosterlausnitz ein. Eine Festlegung zur Dachform selbst er-
folgt nicht. Den Bauwilligen sollen hier gewisse Spielrdume gewahrleistet werden, die Indivi-
dualbauten ermoglichen. Lediglich der Ausschluss von Pultdachern wird vorgenommen, um
einhftige Bauten zu vermeiden.
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Im Baufeld WA erfolgt die Zulassung einer Dachneigung von gréfRer als 3°. Bei diesem Bau-
feld handelt es sich um ein erhdhtes Hinterliegergrundstiick, welches vom Stralienraum der
eigentlichen Ortslage nicht einsehbar und durch einen Grinbestand von der vorhandenen
Bebauung des Bestandes abgeschirmt ist. Hier soll die Mdglichkeit zur Realisierung eines
Flachdaches gegeben werden, da diese Gestaltungsabsicht der Gemeinde durch Bauwillige
immer wieder herangetragen wird, in anderen Baugebieten aber zumeist nicht realisierbar
ist. Innerhalb dieses zurlickgesetzten, vom gewachsenen Gemeindegebiet nicht einsehbaren
Baufeldes kann eine solche Flachdachform realisiert werden, ohne dass sie sich storend auf
das Ortsbild auswirkt.

Aus diesem Grund erfolgt ebenfalls keine Festlegung der Dachneigung / Dachform von Da-
chern an Nebengebauden, Garagen und Carports. Oftmals werden durch solche Festlegun-
gen beim Anbau von Garagen an das Haupthaus Probleme erzeugt, weil z.B. bei Realisie-
rung einer Satteldachgarage am Haupthaus ein Fenster an dieser stelle nicht realisiert wer-
den kdénnte, was sich wiederum negativ auf die gewlinschte Raumaufteilung auswirken kénn-
te. Solche Einschrankungen sollen den Bauwilligen nicht gemacht werden.

11. GRUNORDNUNG

Das Plangebiet stellt gemaR § 13 a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB kei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die Engriffe waren durch die einstige Flachennut-
zung bereits vor der Planungsentscheidung zum genehmigten Bebauungsplan Sondergebiet
-Kur — Einkaufszentrum an der Hermann-Sachse-Stralde / Stral3e des Friedens” zulassig, da
es sich um eine Innenbereichsflache handelt. Mit Realisierung der Planung zum WA ,Stralle
des Friedens® wird somit eine vorhandene Bauflache unter staddtebaulichen Vorgaben Uber-
plant. Es erfolgt lediglich eine Nutzungsanderung des Plangebietes.

Mittels integriertem Grinordnungsplan sollen Feststetzungen zur Gebietsdurchgriinung und
Gestaltung offentlicher Grinflachen, Erhaltung und Anpflanzung von Baumen getroffen wer-
den, die das Gebiet qualitativ aufwerten.

12 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Da bei Erdarbeiten grundsatzlich mit archaologischen Funden (Scherben, Knochen, Metall-
gegenstande, Steinwerkzeuge u.d.) und Befunde (markante Bodenverfarbungen, Mauerres-
te, auffallige Steinhdufungen 0.a) gerechnet werden muss, ist bei der Durchfiihrung des Vor-
habens das Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) vom 07.01.1992 in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465), geandert durch das 1. Ande-
rungsgesetz vom 23.11.2005 (GVBI. S. 359) einzuhalten. Dies betrifft insbesondere die An-
zeige- und Meldepflicht gemaR § 16 Abs. 1 — 4 sowie die Pflicht zur Kostenerstattung geman
§ 13 Abs. 3 beim Auffinden von Zufallsfunden / Bodendenkmalen.

Die Mitarbeiter des Thiringischen Landesamtes flir Denkmalpflege und Arch&ologie, Abt.
Archaologische Denkmalpflege (Dienststelle Weimar), werden die notwendigen Erdbewe-
gungen begleiten. Der Termin der Schachtarbeiten ist 14 Tage vor Baubeginn dem Lan-
desamt, Dienststelle Weimar, zu Gbermitteln.

13. IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Integration von kulturellen und sportlichen Einrichtungen sind die Normen der VDI
3726-Schallschutz bei Gaststatten und Kegelbahnen (v. Jan. 1991) einzuhalten.
Mogliche Gebaude sind so zu gestalten, dass keine Larmemissionen nach auf3en dringen.
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14. PLANUNGSSTATISTIK
14.1 Flachenbilanz

In nachfolgender Tabelle ist die Flachenbilanz fir das Plangebiet dargestellt:

Flachenbezeichnung m? %
Bruttobauland 11 970,60 100,00
Nettobauland 9 574,60 79,98
Verkehrsflache 1 367,00 11,41
Miilltonnenstandplatz 23,00 0,19
private Grinflache 595,00 4,97
Strallenbegleitgriin 411,00 3,45

14.2 Bebauung
Die vorhandene Bebauung wird abgerissen. Das Abrissmaterial wird fachgerecht entsorgt.

Das Plangebiet dient der Realisierung von Einzel- oder Doppelhdusern als Einfamilien- oder
Mehrfamilienhduser.

Die Festsetzung lassen eine Realisierung von Einzelhdusern mit Einfamilienhausstatus und
ca. 1 Mehrfamilienhaus zu. Eine Integration von nicht stérenden Handwerks- und Dienstleis-
tungsunternehmen ist ebenfalls moéglich und durch eine relativ grolte Baufeldwahl im Bereich
des WA; gut realisierbar.

Die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind dabei so gestaltet,
dass eine relative Flexibilitdt des Gebietes besteht und so ein grofier Kreis von Bauwilligen
angesprochen werden kann.

Durch die relativ groRen Baufeldtiefen in Teilbereichen des Plangebietes wird eine individuel-
le Bauweise ermdglicht.

15. GRUNORDNUNGSPLAN
15.1 Einleitung

Beschreibung des Vorhabens

Mit dem B-Plan fir das Allgemeine Wohngebiet ,Stralle des Friedens® in der Gemeinde Bad
Klosterlausnitz ist eine lockere Bebauung mit Wohnhausern im Innenbereich vorgesehen.
Das Plangebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan ausgewiesen und wurde mittels Be-
bauungsplanung als Sondergebiet ,Kur — Einkaufszentrum an der Hermann-Sachse-Strale /
Stral’e des Friedens® beplant. Der Bebauungsplan flr eine Sondergebietsnutzung ist ge-
nehmigt. Zur Zeit ist die Flache ungenutzt, der Gebaudebestand verfallt. Mit der Anderung in
eine Wohnbauflache soll der Bereich wieder eine Nutzung erfahren. Da die Umgebung eben-
falls durch Wohnbebauung gepragt ist, passt sich die neue Nutzung gut ein. Der Gemeinde
wird damit die Moglichkeit zur Innenentwicklung eroffnet.

Mit der Erstellung eines GOP erfolgt die Gestaltung des Plangebietes: Durch die Festset-
zungen wird eine Eingrinung des Wohngebiets bzw. der Verkehrsflachen sowie die Erhal-
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tung einzelner Baume und Grunflachen erreicht. Da kein Eingriff in den Naturhaushalt statt-
findet, sind keine Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erforderlich.

Naturschutzrechtliche Regelung

Da sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, stellt der B-Plan gemal § 13a BauGB in
Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Der Bebauungsplans stellt ebenfalls keinen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des §
18 BNatSchG sowie des § 6 Abs. 1 und Abs. 2 ThirNatG dar.

Eingriffsbewertung

Da es sich um eine Innenbereichsflache (§ 34 BauGB) handelt, sind Eingriffe, die im Zu-
sammenhang mit der Realisierung einer Bebauung stehen, zulassig. Mittels Flachennut-
zungsplanung erfolgte die Regelung der Flachennutzung (Gebietszuordnung), in deren Er-
gebnis ein Bebauungsplan Sondergebiet ,Kur — Einkaufszentrum an der Hermann-Sachse-
Stralte / Strale des Friedens” flr diesen Bereich erstellt und zur Genehmigung gefihrt wur-
de. Mit Realisierung der Planung zum WA ,Stralle des Friedens® wird somit eine Innenbe-
reichsflache einer anderen baulichen Nutzung zugeflihrt, als in einer bestehenden Planung
festgeschriebene ist.

In nachfolgender Tabelle erfolgt eine Gegenliberstellung der Flacheninanspruchnahme des
genehmigten Bebauungsplanes (Sondergebiet) mit der Planungsabsicht (Wohngebiet):

Gegeniiberstellung der Flacheninanspruchnahme
B-Plan: Sondergebiet Kur- Einkaufszentrum B-Plan: Alilgemeines Wohngebiet
Plangebiet 10.020 m*> 100 % | Plangebiet 11.970 m? 100 %
davon: davon:
Verkehrsflachen 2.550 m? Verkehrsflachen 1.390 m?
mogl. Bebauung (80 %) 5.976 m? 85 % | mogl. Bebauung (40 %) 3.830m? 44 %
Griunflachen (20 %) 1.494 m? 15 % | Griunflachen 6.750 m? 56 %

Trotz des gréReren Plangebietes ist die Versiegelung (5.220 m?) durch die geplante Wohn-
nutzung deutlich geringer, als bei der Ausfiihrung des Sondergebietes (8.526 m?). Ferner
entstehen Veranderungen des dort vorhandenen Ortsbildes durch die geplanten Baukorper,
die als positiv zu werten sind. Es erfolgt eine angepasste, bedarfsgerechte bauliche Verdich-
tung und Gestaltung einer Brachflache. Im Vergleich der beiden Varianten ist festzustellen,
dass die Uberplanung als Wohngebiet eine Verbesserung darstellt.

Die Empfindlichkeit des Raumes gegenuber Veranderungen und Eingriffen ist sehr gering.
Es liegt eine Vorbelastung des Naturhaushaltes im Untersuchungsraum aufgrund der Ortsla-
ge und der damit verbundenen menschlichen Einflisse vor. Entsprechend sind im Rahmen
der Bauleitplanung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

5.2 Griinordnerische MaRnahmen

FiUr den B-Plan mit integriertem GOP - Allgemeines Wohngebiet ,Stral’e des Friedens® der
Gemeinde Bad Klosterlausnitz werden folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

Grinordnerische Festsetzungen
Im Bebauungsplan ist fur einzelne Flachen (Flachen mit Pflanzbindung) das Anpflanzen von
Baumen sowie eine Ansaat mit Rasen festgesetzt. Sie sind vom Grundstiickseigentimer
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dauerhaft zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen. Bei Verlust ist ein Baum angemessen
(mind. 1:1) durch Neupflanzung der gleichen Art zu ersetzen.

Grundstucksflachen

Alle Grundstucksflachen, die nicht im Sinne des § 12 BauNVO und des § 14 BauNVO mit ei-
ner Nutzung belegt werden, sind mit einer Rasenmischung anzusaen und dauerhaft zu pfle-
gen. Zusatzlich kénnen weitere Pflanzungen (Baum- / Strauchpflanzungen) zur Gestaltung
vorgenommen werden.

Private Grunflache mit Zweckbestimmung Hausgarten

Die private Grinflache mit Zweckbestimmung Hausgarten soll der Charakteristik eines
Hausgartens (Nutz- und Erholungsgarten) entsprechen. Fur Pflanzungen sind heimische,
standortgerechte Laubgehdlze verwendet werden.

Bindung fir Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte sind generell einzuhalten, kdnnen je-
doch geringfligig (maximal 3 m) verschoben werden.

Die Arten, Stiickzahlen und Mindestmalle der anzupflanzenden Baume sind dem Malinah-
menblatt sowie dem B-Plan - ,Festsetzungen zur Vegetationsausstattung“ zu entnehmen.

Begrindung der griinordnerischen Festsetzungen

Da hier kein Eingriff in den Naturhaushalt stattfindet, sind keine Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen festzusetzen. Die grinordnerischen MalRnahmen: G1- Strallenbegleitgriin sowie
G2- Baumpflanzungen, dienen der inneren Durchgriinung bzw. der Einbindung der neuen
Verkehrsflachen.

15.3 MaRnahmenblatt

Fir die GestaltungsmafRnahmen wurden ferner MaRnahmenblatter erstellt. Weitere Angaben
kénnen dem B-Plan (,Festsetzungen zur Vegetationsausstattung“) entnommen werden.
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MARNAHMENBLATT MARNAHMEN-NR.: G1
Gemeinde Bad Klosterlausnitz MaBnahmen- Nr.: G1 StraBenbegleitgriin
Bebauungsplan — Allgemeines Wohngebiet mit
integriertem GOP ,Straf3e des Friedens® B-Plan mit Grinordnerischen Festsetzungen
Grunflache entlang der Planstra’e A und B

Beurteilung des Eingriffs / der Konfliktsituation
- Veranderung des Ortsbildes durch das Plangebiet

Eingriff:  ausgeglichen ausgeglichen i.V.m. Mal3n.-Nr.: nicht ausgleichbar
Ausgleichs- Ersatzmal}- x Gestaltungs- Minimierungs- Schutzmal}-
malnahme nahme malnahme maflnahme nahme

Ziel /| Begriindung der MaBRnahme
Die MalRnahme dient der Eingrinung und Gestaltung des kiinftigen Wohngebietes, durch die
kleinkronigen Baume entlang der Planstral3en wird das Ortsbild aufgewertet.

MaRnahmenbeschreibung: StraBenbegleitgriin
- Pflanzung von 13 kleinkronigen Laubbaumen mit einem Pflanzabstand von mindestens 6 m
- Auswahl der zu verwendenden Laubbdaume: Hochstamm StU 10-12 cm

Botanischer Name Deutscher Name (Sortenbeispiele)

Acer campestre Feldahorn (Elsrijk™)

Acer platanoides Spitz-Ahorn (‘Columnare’, "Globosum®, "Faassens Black")
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aria Mehlbeere (‘Magnifica’, "Majestica’)

Sorbus thuringiaca Thdringische Mehlbeere (‘Fastigiata’)

Tilia cordata Winterlinde (‘Erecta’, "Greenspire’, "Rancho’)

- mulchen der Pflanzscheiben mit Rindenmuich

- Verankerung der Baume mittels Zweibock

- Anlage eines Krautsaums: Ansaat von Landschaftsrasen mit Krauterbeimengung (20 g/mz)

- festgesetzte Geholzstandorte / Pflanzenarten: siehe B-Plan mit griinordnerischen Festsetzungen

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept
1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege der Gehdlze, sowie dauerhafte extensive
Pflege des Griinlands / Krausaum (1-2 x jahrlich mahen)

Durchfiihrung: vor Beginn wahrend x nach Abschluss der BaumalRnahme
FlachengroRBe: 411 m?

Vorlbergehende Inanspruchnahme:

Nutzungsbeschrankung:

Tragerschaft: Erschlieungstrager

Architektur- und Stadtplanungsbiro Helk; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0

16



Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Bebauungsplan — Allgemeines Wohngebiet mit integriertem GOP ,Stralle des Friedens* Stand: 11. Juni 2007
MARNAHMENBLATT MARBNAHMEN-NR.: G2

Gemeinde Bad Klosterlausnitz MaBnahmen- Nr.: G2 Baumpflanzungen

Bebauungsplan — Allgemeines Wohngebiet mit

integriertem GOP ,StralRe des Friedens® B-Plan mit Griinordnerischen Festsetzungen

Baumpflanzungen im Bereich — WA 6 / private

Grundstucksflache

Beurteilung des Eingriffs / der Konfliktsituation
- Veranderung des Ortsbildes durch das Plangebiet

Eingriff:  ausgeglichen ausgeglichen i.V.m. Maf3n.-Nr.: nicht ausgleichbar
Ausgleichs- Ersatzmal}- x Gestaltungs- Minimierungs- Schutzmal}-
malnahme nahme malnahme maflnahme nahme

Ziel / Begriindung der MaBnahme

Die MaRnahme dient der Eingriinung und Gestaltung des kinftigen Wohngebietes, durch die Bau-
me soll hier eine raumliche Trennung zum Nachbargrundstiick (Abstandsgriin) erfolgen.

MaRnahmenbeschreibung: Baumpflanzungen
- Pflanzung von 3 Laub- oder Obstbdumen mit einem Pflanzabstand von mindestens 8 m
- Auswahl der zu verwendenden Laub-/Obstbaume: Hochstamm StU 12-14 cm

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Malus domestica Hybride Apfel

Prunus avium Hybride SuRkirsche
Prunus domestica Hybride Pflaume

- mulchen der Pflanzscheiben mit Rindenmulch
- Verankerung der Baume mittels Dreibock
- festgesetzte Geholzstandorte / Pflanzenarten: siehe B-Plan mit griinordnerischen Festsetzungen

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept

1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege der Geholze, sowie dauerhafte extensive
Pflege des Griinlands / Krausaum (1-2 x jahrlich mahen)

Durchfiihrung: vor Beginn wahrend x nach Abschluss der BaumalRnahme
FlachengrofBe: --- m?

Vorlbergehende Inanspruchnahme:

Nutzungsbeschrankung:

Tragerschaft: privat
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