GEMEINDE BAD KLOSTERLAUSNITZ

BEBAUUNGSPLAN NR. W/10/2007 MIT INTEGRIERTEM

GRUNORDNUNGSPLAN FUR EIN ALLGEMEINES WOHNGEBIET
~STRARE DES FRIEDENS*

1. Anderung

Begriindung Stand: Januar 2010

Planung - Architektur und Stadtplanungsbiiro Helk
Kupferstralle 1
99441 MELLINGEN
Dipl.-Ing. I. Kahlenberg

Griinordnung: Helk limplan GmbH

Kupferstralde 1
99441 MELLINGEN
Dipl.-Ing. (FH) I. Karstedt

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

Auftraggeber: Gemeinde Bad Klosterlausnitz



INHALTSVERZEICHNIS

1. ANLASS DER PLANUNG
2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

3. LAGE, GRORE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Eigentumsverhaltnisse

4. STADTEBAULICHES GESTALTUNGSKONZEPT UNTER BERUCK-

SICHTIGUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
5. UBERGEORDNETE, RECHTLICHEN SITUATION

5.1 Regionaler Raumordnungsplan Ostthiringen
5.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Klosterlausnitz
5.3 Andere Planvorgaben

6. DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG
6.1 Art der baulichen Nutzung

6.2 Bauweise, (berbaubare Grundsticksflache

6.3 Traufhéhe und Sockelhéhe

6.4 Nebenanlagen

6.5 Stellplatze, Garagen, Carports

6.6 Private Grunflache

7. VERKEHRSERSCHLIERUNG
7.1 Stralkenverkehr
7.2 Ruhender Verkehr

8. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

8.1 Energieversorgung

8.2 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung
8.3 Gasversorgung

8.4 Miullentsorgung

8.5 Telekommunikation

9. LEITUNGSRECHTE
10. BAULICHE GESTALTUNG

10.1 Fassaden
10.2 Stellflachen
10.3 Dachausbildung

11. GRUNORDNUNG
12. DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE
13. IMMISSIONSSCHUTZ

14. PLANUNGSSTATISTIK
14.1 Flachenbilanz
14.2 Bebauung

15. GRUNORDNUNGSPLAN
15.1 Einleitung

15.2 Grinordnerische Maltnahmen
15.3 MalRnahmenblatt

1

N~NNO OO O AP OWW®

© 00

11

11
11
11
11

12
12
12
12
12
13
13
13

14
15



1. ANLASS DER PLANUNG

Mit Hilfe des Bebauungsplanes fiir ein Allgemeines Wohngebiet soll eine in der
Ortslage befindliche, grdBere Brachfldche stddtebaulich geordnet bebaut werden
(Verfahren nach § 13 a BauGB - beschleunigtes Verfahren).
Die Fliache wird von Wohnbebauung unterschiedlicher Ausprdgung (eingeschossige
und zweigeschossige Bauten) gefasst. Damit ist eine Gebietspradgung auch fir die
zukinftige Bebauung vorgegeben.
Griinde fiur die Aufstellung des BP:
- stddtebaulicher Ordnungsbedarf fur eine Brachflache

(Innenbereichsfldche gemdR § 34 BauGB)
Schaffung von Baufldchen fiur den Eigenbedarf
Beseitigung eines Gefahrenpotentials durch Gebdudeverfall
- Aufwertung innergemeindlicher R&ume
Umfeldgestaltung im Nahbereich Klinik / Kurpark

Derzeit ist das Gebiet mit einem Garagenkomplex und einer leerstehenden
Kaufhalle (Nutzungsverlust erfolgt) bestanden. Diese Bausubstanz soll abgerissen
und eine Neubebauung vorgenommen werden. Um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu garantieren, machte sich die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Zielvorgaben wie z.B. ErschlieBungswege, Baufelder usw.
ermdglichen eine optimale Flichenausnutzung unter Beachtung eines ausreichenden
MaBes an Besonnung und Beliiftung, so dass attraktive Wohngrundstiicke entstehen.

Mittels planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Festsetzungen soll ein
Gebiet geschaffen werden, welches sich in den umgebenden Bestand einfigt.
Die relativ groBen Grundstiickszuschnitte ermdglichen eine hohe Durchgrinung.

Mit dieser Planung kann eine Innenbereichsfldche einer Entwicklung zugefihrt und
als Potentialfldche in Anspruch genommen werden. Bauliche Erweiterungen am
Ortsrand und somit ein zus&tzlichen Entzug von Boden wird vermieden.

Vorhandene Brachfldchen werden im Sinne des § la BauGB nachgenutzt.

Die Notwendigkeit der 1. Anderung ergibt sich aus den im Punkt 6.1 dargestellten
Grinden zur Nutzung im WA.

Die Appartements sollen nur im WA 4 zul&dssig sein, um die Wohnqualitdt in den
anderen Baufeldern durch zusdtzlichen Verkehr nicht zu mindern (klrzester Weg
zur StraBe des Friedens).

Des Weiteren soll die PlanstraRe B im Siiden verldngert werden, um hier die Er-
schlieBung der Parzellen zu verbessern.

In der PlanstraBe B (ndrdlicher Teil) wird die besondere Zweckbestimmung
,FuBweg"“ herausgenommen, da die geltende ,Verkehrsberuhigung™ mit einem Poller
gesichert wird und lediglich ein EFH-Grundstiick angefahren wird.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstilicke der Flur 1
der Gemarkung 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, GROBE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

LAGE:

Das Plangebiet befindet sich in der nérdlichen Ortslage der Gemeinde Bad
Klosterlausnitz.

N6rdlich, westlich, 6stlich und siidlich grenzen Wohnbaufl&dchen an das Gebiet an.
Ostlich grenzt ebenfalls die StraBe des Friedens an das Plangebiet an, uber
welche dieses ebenfalls erschlossen wird.

In nérdlicher Richtung, abgegrenzt durch eine einzeilige Bebauung
(Wohnbaufldche)schlieBt sich das Sondergebiet "Klinik" an.



Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1.

Beeintrdchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genanten Schutzgiliter
liegen nicht vor.

Da es sich um eine Innenbereichsflidche 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 zul&ssig.

Somit macht sich eine Eingriffs- /Rusgleichsbilanzierung nicht erforderlich.
Dem Bauleitplan werden im Rahmen eines Grinordnungsplanes gestalterische
MaBnahmen zur Gebietsstrukturierung zugeordnet. Mittels Festsetzungen wird die
Realisierung planerisch festgeschrieben (Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan) .

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 Ostthiiringen

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

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

5.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Die Gemeinde Bad Klosterlausnitz verfiigt Uber einen genehmigten Fl&achen-
nutzungsplan (Stand 1999).

In diesem Plan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sondergebiet
"Einkaufszentrum" festgesetzt. Die tatsdchlich erfolgte gemeindliche Entwicklung
lieB jedoch erkennen, dass sich der Bedarf fiir einen solchen Standort nicht
abzeichnet.

Des Weiteren konnte kein Betreiber filir die Realisierung eines Einkaufszentrums
gefunden werden.

Mit der Planung soll der bereits genehmigte Bebauungsplan fiir ein Sondergebiet
"Kur - Einkaufszentrum an der Hermann-Sachse-StraBe / StraBe des Friedens" durch
den Bebauungsplan WA "StraBe des Friedens" auBer Kraft gesetzt werden (Fldchen-
dberplanung) .

Eine Anderung des Fl&chennutzungsplanes erfolgt aufgrund von § 13 a Abs. 2

Satz 2 BauGB nicht. Die st&ddtebauliche Ordnung der Gemeinde Bad Klosterlausnitz
wird durch die beabsichtigte Planung nicht beeintr&chtigt. Das Plangebiet nimmt
den Gebietscharakter auf und setzt diesen auf einer jetzigen Brachflédche fort.
Es entsteht eine homogene, staddtebauliche Gebietsstruktur.

Die Realisierung des Plangebietes entspricht somit den mehrfach belegten
gemeindlichen Interessen und dient der Beseitigung stddtebaulicher Missstdnde
sowie Gefahrenquellen.

Gleichzeitig werden in der Zeit der "knappen Kassen" vorhanden Mdglichkeiten zur
Bereitstellung ginstig erschlieBbaren Baulandes genutzt.

Unter dem Aspekt, sparsam mit Grund und Boden umzugehen (§ la BauGB), ist die
geplante Standortnachnutzung zu begriBen.



6. DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngeb&dude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Plangebiet soll z.B. die Einrichtung eines Cafes oder eines nicht stdrendes
Handwerks-und Dienstleistungsunternehmen ermdglicht werden. Besonders im
Hinblick auf die Kureinrichtungen kénnten z.B. ergdnzenden Einrichtungen
entstehen, die die Qualitdt des Kur- und Erholungsortes weiter steigern.

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

Ausnahmen gemdB § 3 Abs. 3 BauGB werden nicht zugelassen. Der Erhalt einer
grdéBRtméglichen Wohnruhe steht im Vordergrund. Gleichzeitig soll damit erreicht
werden, dass gewerbliche und Dienstleistungsansiedlungen vorrangig in
gewerblichen bzw. gemischten Baufl&dchen und damit verbunden im zentralen
Ortskernbereich zur Wiederbelebung der innergemeindlichen Infrastruktur erfolgen
sollen.

Allerdings hat sich inzwisc in Bedarf an behindertengerechten Wohnraum,
insbesondere auch fir Gast ausgebildet.

Die Verfigung stehende ienwohnungen sowie Hotelzimmer sind fast
ausschlieRlich nicht hin erecht.

Mit dem Neubau von 6 artements soll hier im Interesse des Kurortes
Abhilfe geschaffen w

Mit der Zuldssigkeit einer Ausnahme gem&B § 31(1) BauGB i. V. m. § 4 (3) Nr. 1
BauNVO und § 1 (6) BauNVO fiur das Baufeld WA 4 kann dies erreicht werden.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ermdglicht eine gewisse
Funktionsvielfalt, ohne die angestrebte Wohnqualitdt zu beeinflussen.
Die Grundfldchenzahl wird im Plangebiet wie folgt festgesetzt:

WAl; WA2; WA3; WA5; WA6 = 0,35
wWA4; = 0,4

Die weitest gehende Minimierung der Grundfl&chenzahl dient dazu, die
Versiegelung der Grundstiicke relativ gering zu halten. Im Plangebiet kann auf
diese Weise ein relativ groBer Freiraumanteil erzeugt werden (positive
Auswirkungen beziiglich Belichtung, Beliuftung und Besonnung werden erzielt), der
die Vorgaben der umgebenden Siedlungsbestdnde fortsetzt und dem Charakter der in
diesem Bereich von Bad Klosterlausnitz realisierten Bebauung entspricht.
Lediglich in einem Baufeld (WA4) wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt,
damit hier die angrenzende Bebauungsstruktur der Mehrfamilienhausbebauung
entlang der StraBe des Friedens entsprechend nachempfunden und umgesetzt werden
kann.

Als MaB der baulichen Nutzung werden die im Bebauungsplangebiet festgesetzten
Werte als Hochstwerte festgesetzt. Auf diese Weise erhdlt das Gebiet eine
relativ groBe Flexibilit&dt und wird fir einen groBen Kreis von Bauwilligen
interessant.

6.2 Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise mit enger gefasster Léngen-
begrenzung festgesetzt. Die Geb&dude sind mit einem seitlichen Grenzabstand mit
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Im Baufeld WA4 und WA6 soll mit der Festlegung einer Traufhohe von 6,5 m eine
zweigeschossige Bebauung ermdglicht werden. Die Bebauung des Baufeldes WA4 kann
dann analog der angrenzenden Gebdude realisiert werden (z.B. gegeniber
befindlicher Wohnblock oder angrenzende Zweifamilienh&user).

Die Festsetzungen der Sockelhdhe mit 1,20 m erfolgte mit der Absicht,
entsprechende Kellergeschosse realisieren zu koénnen. Ab einer Hdhe von 1,40 m
wiirden tUuberirdische Vollgeschosse definiert werden koénnen. Dies sollte vermieden
werden. Entweder es wird ein Kellergeschoss errichtet oder das erste
Vollgeschoss befindet sich im Anschluss an einer Sockelhthe von 1,20 m.

Der Bezugspunkt fir die Sockelhdhe der Gebdude ist die mittlere HOhe der
StraBenmitte auf der ErschlieBungsseite. Auf diese Weise kann ein harmonisches
StraBenbild innerhalb des Plangebietes erzielt werden.

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

6.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO kénnen sowohl innerhalb wie auch auBerhalb der
liberbaubaren Fldche errichtet werden. Durch die Lage des liberwiegenden
Plangebietes "In zweiter Reihe" (Baufelder WAl und WA2, Baufelder WA3 und WAG)
kann diese Zuldssigkeit gegeben werden, da negative Auswirkungen auf das
Ortsbild nicht in Erscheinung treten.

Der Bereich besitzt den Charakter einer in sich geschlossenen Anlage, die
hauptsdchlich dem Anliegerverkehr unterliegt.

Das Baufeld WA4 grenzt einseitig an die StraBe des Friedens an. In diesem
Bereich ist ebenfalls eine Errichtung von Nebenanlagen auRerhalb der
liberbaubaren Flidche méglich. Da es sich um eine relativ kleine Anliegerflé&che
handelt, kann der Errichtung von Nebenanlagen auBerhalb der lberbaubaren Flache
zugestimmt werden. Gravierende Beeintrdchtigungen des StraBenbildes werden nicht
erwartet.

6.5 Stellplatze, Garagen, Carports

Garagen und Carports sind nur in der uberbaubaren Fl&che zul&ssig. Durch diese
Festsetzung soll insbesondere gewdhrleistet werden, dass die StraBenr&ume durch
die Hauptbaukdrper und nicht durch die Garagen usw. geprdgt werden.

Aufgrund der relativen Baudichte des Plangebietes und der optimalen Freiraumaus-
nutzung ist eine Grenzbebauung durch Garagen (unter Beachtung der textlichen
Festsetzungen) zuldssig.

Auf diese Weise wird einer Verteuerung des Baugrundes durch die Ausweisung sehr
grofer Baugrundstiicke entgegen gewirkt.

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

Stellplétze koénnen sowohl in der tUberbaubaren wie in der nicht tberbaubaren
Fliche realisiert werden. Damit wird eine Ausnutzung des teilweise vorhandenen
5 m Streifen zwischen StraBenverkehrsfldche und Baugrenze moéglich. Ein zweiter
Stellplatz vor der Garage oder dem Carport kann realisiert werden.

6.6 private Grunflache

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



7.2 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet ist ein Langsparken entlang der Fahrbahn einseitig moglich. Eine
entsprechende Beschilderung wird im Zuge der technischen Ausfihrungsplanung
(Beschilderungsplan) zugeordnet. Auf diese Weise entstehen Parkméglichkeiten fur
ca. 8 - 10 Fahrzeuge im 6ffentlichen Raum, die vorwiegend dem Besucherverkehr
bzw. zum Be- und Entladen vorbehalten sein sollten.

Der Individualstellplatzbedarf sollte auf dem eigenen Grundstlick abgedeckt
werden. Innerhalb der liberbaubaren und nichtiiberbaubaren Fliche besteht die
Moglichkeit der Stellplatzanordnung.

8. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIEBUNG
8.1 Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie erfolgt in Zust&dndigkeit der E.ON
- Thiiringer Energie AG, Gebietsdirektion Mitte/Erfurt.

Direkt angrenzend zum Plangebiet, in der StraBe des Friedens, befinden sich
Niederspannungsleitungen der E.ON - Thiringer Energie AG.

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

Die geplante Umsetzung der BaumaBnahme ist der E.ON - Thiiringer Energie AG
rechtzeitig mitzuteilen, damit Uber die technische Ausfiihrung der Versor-
gungsleistung entschieden werden kann. Bei allen MaBnahmen sind die entspre-
chenden Vorschriften (z.B. Abstandsregelung von Baumpflanzungen zu Leitungs-
bestdnden usw.) einzuhalten. Der bendtigte Leistungsbedarf sollte der E.ON -
Thiiringer Energie AG rechtzeitig angezeigt werden.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes sind die Firmen auf das Erfordernis des
Einholens von Schachtscheinen hinzuweisen.

Die geplanten Kabeltrasse verldauft im 6ffentlichen Verkehrsraum.
8.2 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

Zustidndiges Unternehmen fiir den Bereich Wasser/Abwasser ist der Zweckverband
Wasser- / Rbwasser Holzland mit Sitz in Hermsdorf.

Folgende Aussagen zu den einzelnen Bereichen kénnen getroffen werden:

Wasser:

Die Trinkwasserversorgung des B-Plangebietes ist Uber das bestehende Lei-
tungsnetz abgesichert. Eine Anbindung erfolgt von Norden iiber den Abzweig in
der Hermann-Sachse-StraBe und von Osten uUber die StraBe des Friedens als
Ringschluss.

Die geplante Trinkwasserversorgung wird gemdB der Trinkwasserverordnung vom
21.05.2001 (TrinkwV2001l) auf eine einwandfreie Beschaffenheit geprift. Die
geplante Inbetriebnahme der Wasserversorgungsanlage wird dem Gesundheitsamt
spédtestens zwei Wochen vorher angezeigt.

Die Freigabe der Trinkwasserleitungen ist entsprechend einzuholen.

Werden neben der Trinkwasserversorgung Brauchwasseranlagen installiert, so sind
diese beim Gesundheitsamt des Landratsamtes anzeigepflichtig.

Loschwasser:
Dem &6ffentlichen Trinkwasserversorgungsnetz kann zu Zwecken der Brandbekdmpfung
eine Wassermenge von 48m3® {iber einen Zeitraum von 2 h entnommen werden.




9. LEITUNGSRECHTE

Im Bebauungsplan wird eine Fl&che fir Leitungsrechte festgesetzt. Als Be-
glinstigter wird der Abwasserentsorger aufgefihrt. Dabei handelt es sich um eine
fiir die zukiunftige, infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes benétigte
Trasse, die in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen festgelegt wurde. Die
Trasse bedingt sich aus der Lage vorhandener Leitungsbestdnde und den geplanten
Weiterfihrungen.

10. BAULICHE GESTALTUNG

Die Festsetzung zur baulichen Gestaltung orientiert sich an den &6rtlichen
Vorgaben. Bei der heutigen untberschaubaren Vielfalt an verfiligbaren
Baumaterialien und Gestaltungsmdglichkeiten sind Vorschriften beziliglich der
Gestaltung unerldsslich, um ein &sthetisches Baugebiet zu schaffen und eine
Integration in den umgebenden Bestand sowie den angrenzenden Landschaftsraum zu
erzielen.

10.1 Fassaden

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

Der Ausschluss von glasierten und gldnzenden Materialien soll zur Verwendung von
ortstypischen Materialien (Putz) fihren. Gleichzeitig wird der Realisierung von
Holzh&dusern (Blockhdusern) als "o6rtlich untypisch" ausgeschlossen.

10.2 Stellflachen

Stellflichen sind mit wasserdurchldssigen Materialien zu gestalten. Auf diese
Weise wird der Versiegelungsgrad minimiert.

10.3 Dachausbildung

Im Plangebiet wird die Dachneigung fiir Wohnhiuser mit gréBer 35° Dachneigung
festgelegt.

Damit wird dem umgebenden Baubestand Rechnung getragen. Das Plangebiet filigt sich
somit in die Ortstypik von Bad Klosterlausnitz ein. Eine Festlegung zur Dachform
selbst erfolgt nicht. Den Bauwilligen sollen hier gewisse Spielrdume gewdhr-
leistet werden, die Individualbauten ermdglichen. Lediglich der Ausschluss von
Pultdidchern wird vorgenommen, um einhiftige Bauten zu vermeiden.

Im Baufeld WA6 erfolgt die Zulassung einer Dachneigung von grdBer als 3°. Bei
diesem Baufeld handelt es sich um ein erhoéhtes Hinterliegergrundstiick, welches
vom StraBenraum der eigentlichen Ortslage nicht einsehbar und durch einen
Griinbestand von der vorhandenen Bebauung des Bestandes abgeschirmt ist. Hier
soll die Moéglichkeit 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 zurilickgesetzten, vom gewachsenen Gemeindegebiet nicht einsehbaren Bau-
feldes kann eine solche Flachdachform realisiert werden, ohne dass sie sich
stérend auf das Ortsbild auswirkt.

Aus diesem Grund erfolgt ebenfalls keine Festlegung der Dachneigung / Dachform
von Dichern an Nebengebiduden, Garagen und Carports. Oftmals werden durch solche
Festlegungen beim Anbau von Garagen an das Haupthaus Probleme erzeugt, weil z.B.
bei Realisierung einer Satteldachgarage am Haupthaus ein Fenster an dieser
stelle nicht realisiert werden kénnte, was sich wiederum negativ auf die
gewinschte Raumaufteilung auswirken koénnte.

Solche Einschridnkungen sollen den Bauwilligen nicht gemacht werden.
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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 Mehrfamilienh&user.

Die Festsetzung lassen eine Realisierung von Einzelh&usern mit Einfamilien-
hausstatus und ca. 1 Mehrfamilienhaus zu. Eine Integration von nicht stérenden
Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen ist ebenfalls méglich und durch eine
relativ groBe Baufeldwahl im Bereich des WA3 gut realisierbar.

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

Durch die relativ groBen Baufeldtiefen in Teilbereichen des Plangebietes wird
eine individuelle Bauweise erméglicht.

15. GRUNORDNUNGSPLAN
15.1 Einleitung

Beschreibung des Vorhabens

Mit dem B-Plan fiir das Allgemeine Wohngebiet "StraBe des Friedens"” in der
Gemeinde Bad Klosterlausnitz ist eine lockere Bebauung mit Wohnh&usern im
Innenbereich vorgesehen. Das Plangebiet ist im aktuellen Fl&chennutzungsplan
ausgewiesen und wurde mittels Bebauungsplanung als Sondergebiet "Kur -
Einkaufszentrum an der Hermann-Sachse-Strafe / StraBe des Friedens" beplant. Der
Bebauungsplan fiir eine Sondergebietsnutzung ist genehmigt.

Zur Zeit ist die Flache ungenutzt, der Gebiudebestand verfdllt. Mit der Anderung
in eine Wohnbaufldche soll der Bereich wieder eine Nutzung erfahren. Da die
Umgebung ebenfalls durch Wohnbebauung geprdgt ist, passt sich die neue Nutzung
gut ein. Der Gemeinde wird damit die Méglichkeit zur Innenentwicklung er&éffnet.
Mit der Erstellung eines GOP erfolgt die Gestaltung des Plangebietes: Durch die
Festsetzungen wird eine Eingriinung des Wohngebiets bzw. der Verkehrsflachen
sowie die Erhaltung einzelner Bidume und Grunfldchen erreicht. Da kein Eingriff
in den Naturhaushalt stattfindet, sind keine Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
erforderlich.

Naturschutzrechtliche Regelung

Da sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, stellt der B-Plan gemaB § 13a
BauGB in Verbindung mit § la 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 Innenbereichsflidche (§ 34 BauGB) handelt, sind Eingriffe, die
im Zusammenhang mit der Realisierung einer Bebauung stehen, zuldssig. Mittels
Flachennutzungsplanung erfolgte die Regelung der Flachennutzung (Gebiets-
zuordnung), in deren Ergebnis ein Bebauungsplan Sondergebiet "Kur - Einkaufs-
zentrum an der Hermann-Sachse-StraBe / StraBe des Friedens" fiir diesen Bereich
erstellt und zur Genehmigung gefihrt wurde.

Mit Realisierung der Planung zum WA "StraBe des Friedens" wird somit eine
Innenbereichsfliche einer anderen baulichen Nutzung zugefiihrt, als in einer
bestehenden Planung festgeschriebene ist.

In nachfolgender Tabelle erfolgt eine Gegeniliberstellung der Fl&achen-
inanspruchnahme des genehmigten Bebauungsplanes (Sondergebiet) mit der
Planungsabsicht (Wohngebiet):
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Begrindung der grinordnerischen Festsetzungen

Da hier kein Eingriff in den Naturhaushalt stattfindet, sind keine Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen festzusetzen. Die grinordnerischen MaRnahmen: Gl-
StraBenbegleitgrin sowie G2- Baumpflanzungen, dienen der inneren Durchgrinung
bzw. der Einbindung der neuen Verkehrsfl&chen.

15.3 MaBnahmenblatt

Fiir die GestaltungsmaBnahmen wurden ferner MaBnahmenbldtter erstellt. Weitere
Angaben koénnen dem B-Plan ("Festsetzungen zur Vegetationsausstattung") entnommen

werden.
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MABNAHMENBLATT ~ MABNAHMEN-NR.: G1

Gemeinde Bad Klosterlausnitz MaBnahmen- Nr.: G1 StraBenbegleitgriin
Bebauungsplan — Allgemeines Wohngebiet mit
integriertem GOP ,Stralle des Friedens" B-Plan mit Griinordnerischen Festsetzungen

Grunflache entlang der Planstralle A und B

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

Eingriff:  ausgeglichen ausgeglichen i V.m. Malin -Nr : nicht ausgleichbar
Ausgleichs- Ersatzmaf}- X Gestaltungs- Minimierungs- Schutzmald-
maflnahme nahme mafinahme malnahme nahme

Ziel / Begriindung der Mafinahme
Die Mafinahme dient der Eingrinung und Gestaltung des kiinftigen Wohngebietes, durch die
kleinkronigen Baume entlang der Planstralen wird das Ortsbild aufgewertet.

MaBnahmenbeschreibung: StralBenbegleitgriin

- Pflanzung von 13 kleinkronigen Laubbdumen mit einem Pflanzabstand von mindestens 6 m
Auswahl der zu verwendenden Laubbdume: Hochstamm StU 10-12 cm

Botanischer Name Deutscher Name (Sortenbeispieie)

Acer campestre Feldahorn ("Elsrijk’)

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

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

Sorbus thuringiaca Thiringische Mehlbeere ( Fastigiata )

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

- mulchen der Pflanzscheiben mit Rindenmulch

- Verankerung der Baume mittels Zweibock
- Anlage eines Krautsaums: Ansaat von Landschaftsrasen mit Krauterbeimengung (20 g/m2)

- 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 Grinlands / Krausaum (1-2 x jahrlich mahen)

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

Voriibergehende Inanspruchnahme:

Nutzungsbeschrankung:

Tragerschaft: ErschlieBungstrager
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