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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet fiir das kinftige "Gemeindezentrum WeiRenborn" umfasst eine Flache
von insgesamt 0,5 ha und wird umgrenzt von:

- der "Eisenberger Strale"/"Platz des 3. Oktober" im Osten

- einem privaten Wohn- und Gartengrundstiick im Norden

- der StraRe "Am Teichdamm" jenseits der Rauda im Westen
- Nebengebauden im Suden

Das Gebiet umfasst in der Gemarkung WeiRenborn, in der Flur 1, die Flurstiicke 132/1 und
132/2.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG - PLANERFORDERNIS

Ziel der Gemeinde WeiRenborn ist es, mit dem Bebauungsplan eine Gemeinbedarfsflache
fur das kinftige Gemeindezentrum sowie den Dorfplatz mit Festwiese und mit Stellplatzen
fur PKW/Busse festzusetzen. AulRerdem soll die Zufahrt von der "Eisenberger Stralle" in die
"Tautenhainer StraRe" verbessert werden. Das Dorfzentrum am Zusammentreffen zweier
wichtiger StraRen und am Bach gelegen, soll als stadtebaulicher Schwerpunkt erlebbar wer-
den. Mehrere in verschiedenen Gebauden verteilte Funktionen, wie z.B. Blrgermeister-
Sprechzimmer, Vereinsraume und Bibliothek sollen in einem neuen Geb&ude konzentriert
werden. Fur weitere Funktionen, wie Versammlungsraum, Arztpraxis oder Dorfladen i.w.S.
ist erganzend Raum zu schaffen.

Mit sinkender Einwohnerzahl und strukturellen Bevélkerungsverénderungen (Uberalterung)
verandern sich auch die Anforderungen an Einrichtungen fur den Gemeinbedarf. Altere Bur-
ger benétigen leicht zugéngliche Einrichtungen in Ortmitte fUr die tagliche oder periodische
Inanspruchnahme, wie Arzt, kleiner Laden oder Vereinsrdume. Im Ort notwendige &ffentliche
Funktionen sollten konzentriert werden, um die baulichen Anlagen betriebwirtschaftlich effek-
tiv zu betreiben. So wird nur z.B. eine Zentralheizung benétigt, Sanitar- und Toilettenrdume
kénnen ebenso wie Anschlussbeitrage gespart werden.

Zweck der Planung ist, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Dorfzentrums zu
sichern. Nachdem im Jahr 2001 der ehemalige Gasthof "Thuringer Hof" mit groRem Saal
abgerissen werden musste, soll nun klar Art und MaR der Nutzung sowie die Verkehrser-
schlieBung festgesetzt werden.

Landespflegerisches Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Bachlauf zu schitzen und die
Uferzonen abzupuffern. Mit Baumen und Strauchern soll das Areal gegliedert und begrenzt
werden. In der Dorfmitte kommen jedoch in erster Linie gestalterische und weniger 6kologi-
sche AusgleichsmaRnahmen zum Einsatz.

Das Planerfordernis ergibt sich aus der Lage des Gebietes innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils. Eine Entwicklung nach § 34 BauGB wére durchaus mdglich. Even-
tuelle Bestrebungen der Eigentiimer zu einer Neubebauung (Wohnen, Gewerbe) sind bau-
planungsrechtlich auszuschlieRen. Vorrangig soll die Entwicklung des Areals zu Zwecken
des Gemeinwohls gesichert werden. Der Plan wird Grundlage fir Wertermittlung und Grund-
stiickskauf vom Bundesvermdgensamt. Nach dem Aufstellungsbeschluss wurde eine Veran-
derungssperre verhangt und im Mai 2003 verlangert.
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3 GRUNDLAGEN DER PLANUNG
3.1 Rechtliche Grundlagen
Die Erstellung des Bebauungsplanes stutzt sich auf:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
| S. 2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

_ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean
dert durch Gesetz vom 22.04.1993, Artikel 3 (BGBI. S. 466)

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 29.09.2002 (BGBI. | S. 3830)

. Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i.d.F. 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193)vom 26.09.2002 zuletzt geandert durch
Gesetz v. (BGBI. | S. 3830)

. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten v. 17.03.1998 (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) (BGBI. | S. 502), zu-
letzt gedndert mit Gesetz v. 09.09.2001 (BGBI. S. 2331)

. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung i.d. Neufassung v. 05.09.2001 (BGBI. |
S. 2350) zuletzt geéndert v. 18.06.2002 (BGBL. | S. 1914)

- Neubekanntmachung der Thiringer Bauordnung (ThurBO) vom 03. Juni 1994 - (GVBI.
Nr. 19, S. 553)

- Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - TharkKO)
vom 16.08.1993 i.d.F. der Neubekanntmachung vom 14.04.1998, zuletzt geandert
durch Gesetz v. 18.12.2002 (ThGVBI. S. 467)

- Thuringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Thuringer Naturschutzge-
setz - ThurNatG) vom 28.01.1993 i.d.F. der Neubekanntmachung vom 29.04.1999
(ThGVBI. Nr. 10 S. 298) zuletzt geandert durch Gesetz v. 13.01.2003 (ThGVBI. S. 25)

- Thuringer Wassergesetz (ThirWWG) vom 10.05.1994 (ThGVBI. S. 445) i.d.F. der Neu-
bekanntmachung vom 04.02.1999 (ThGVBI. S. 114), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20.05.2003 (ThGVBI. S. 280)

- Thiringer Stralengesetz vom 07.05.1993 (ThGVBI. S. 273)

3.2 Vorhandene Bauleitpldane

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Weiflenborn wurde am 11.12.1991 unter Az.:
G/Ei/F-02/12.91 genehmigt und 1992 bekannt gemacht. Er stellt flr das Planungsgebiet
"Dorfgebiet" dar. Da im Dorfgebiet nach § 5 Nr. 7 BauNVO "Anlagen fur Anlagen fur Verwal-
tungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke" all-
gemein zulassig sind, wird der Bebauungsplan geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Andere, den Geltungsbereich beeinflussende Bebauungspldne oder Satzungen bestehen
nicht.

3.3 Ubergeordnete Planungen

3.31 Regionaler Raumordnungsplan

Die Gemeinde WeilRenborn (1.282 Ew. am 30.06.2000) liegt im Stdosten des Freistaates
Thiringen, je ca. 30 bzw. 20 km von den beiden Oberzentren Jena und Gera entfernt. Die

Gemeinde liegt im unmittelbaren Verflechtungsbereich (Nahbereich) des teilfunktionalen Mit-
telszentrums, welches von der Stadt Hermsdorf und dem Kurort Bad Klosterlausnitz gebildet
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wird (RROP, S.27). Sie verfugt Uber eine hohe Lagegunst zu den Entwicklungsachsen mit
groRraumiger Bedeutung, welche sich entlang der BAB A 9 Munchen-Berlin und BAB A 4
Frankfurt-Dresden erstrecken (RROP, S. 20 + Karte 3).

Die Gemeinde als "potentieller Fremdenverkehrsort bildet zusammen mit Bad Klosterlausnitz
- als regional bedeutsamer Fremdenverkehrsort - und Tautenhain den Kern des Fremden-
verkehrsgebietes "Thiringer Holzland / Zeitzgrund / Mahltal" (Nr. 1.2, RROP, Karte 7).

An das funktionale StraRennetz ist das Planungsgebiet sehr gut angebunden: In nur 3,5 km
Entfernung (ASt. Bad Klosterlausnitz) verlauft die Autobahn A 9 Miinchen—Berlin, eine Ver-
kehrsachse groRraumiger Bedeutung. Nur 5 km sitdwérts besteht am Hermsdorfer Kreuz
eine Anbindung an die ebenfalls groRraumig bedeutsame Verkehrsachse der Autobahn A 4
Frankfurt/M.-Dresden. Zusatzlich tangiert eine kleinrdumig bedeutsame Stralenverbindung -
die L 1073 (Eisenberg-Munchenbernsdorf) - die Ortslage im Norden. Durch den Ort verlauft
die KreisstraRe Tautenhain- Weilenborn K 124

Auch das funktionale Schienennetz verleiht der Gemeinde zusétzliche Gunst. In Ost-West-
Richtung erstreckt sich die Hauptstrecke Dresden-Frankfurt/M. der DB AG. Der Bahnhof
Hermsdorf/Klosterlausnitz in 2,2 km Entfernung ist Guterumschlagstelle und Verknupfungs-
punkt zum integrierten Eisenbahn-Bus-Netz.

Der Bebauungsplan ist der Umsetzung der Ziele des Regionalen Raumordnungsplanes
dienlich und passt sich gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung an.

3.3.2 Andere libergeordnete Planungen

Fur den Raum liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahre 1996 vor, welcher keine fachlichen
Vorgaben unmittelbar fiir das Planungsgebiet enthalt. Die Gemeinde hat einen Dorfentwick-
lungsplan aus dem Jahr 1998 (§ 1 Abs. 5 Nr.10 BauGB).

Weitere Ubergeordnete Planungen, wie z.B. Agrarstrukturelle Vorplanung, Forstliche Bewirt-
schaftungsplane, sind nicht bekannt.

3.4 Einfligung in die stiddtebauliche Ordnung

Der Standort eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage sehr gut fur die Errichtung des Ge-
meindezentrums. Uber die StraRengabel ("Tautenhainer Strafe", "Eisenberger Stralte" und
"Platz des 3. Oktober") ist er gut erreichbar und fur Vorbeikommende gut einsehbar. Auch von
der westlichen Bachseite ist das Areal Uber einen Steg Uber die Rauda fur Fultigéanger gut zu
erreichen. Die umgebende Bebauung jenseits der Strale und des Baches wird Gberwiegend
zum Wohnen genutzt. Sudlich grenzt die geschlossene Front eines Gewerbeanwesens an,
nérdlich liegt ein Wohngrundstiick, dessen Hof der "Eisenberger Stralke" zugewandt ist.

Baulich-raumlich wurde die StraRenfront mit dem Abriss des Thuringer Hofs aufgerissen. Der
Raum "zerflieRt" jetzt ungeformt in Richtung Rauda. Erlebbar wird so zwar die Tallage, nicht
aber - aufgrund der Versiegelung/Verdichtung - der Auencharakter.

4. INFRASTRUKTURBESTAND
4.1 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uiber den "Platz des 3. Oktober" erreichbar und damit an das ortliche
sowie regional bedeutsame Verkehrsnetz angebunden. Unmittelbar vor dem Areal treffen die
"Eisenberger StraRe" und die "Tautenhainer Strae" spitzwinklig aufeinander. Die Mindung
ist mit zwei Ampeln geregelt. Ein Linksabbiegen von der "Eisenberger" in die "Tautenhainer
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Strake" ist derzeit nicht gestattet, hierzu ware eine dritte Ampel und ggf. eine Aufweitung der
Miindungsausbildung mit Veranderung der Gradiente erforderlich.

Eine innere ErschlieRung besteht nicht, die fuRlaufige Verbindung tber den schmalen Ful3-
gangersteg zum Teichdamm ist zu erhalten. Derzeit wird der Platz zum Abstellen von
Reisbussen genutzt, deren Fahrgaste hier von Kremserwagen abgeholt werden oder direkt
ins Muhltal wandern. Seitdem der Thuringer Hof abgerissen und die Flache eingeebnet
wurde, werden Privatfahrzeuge insbesondere abends und nachts abgestellt.

An den 6ffentlichen Personenverkehr ist der Ort angebunden. Die Haltestelle befindet sich in
der Klosterlausnitzer StraRe in ca. 120 m Entfernung. Buslinien verkehren in Richtung
Hermsdorf, Eisenberg und in Richtung Gera.

4.2 Wasserversorgung/Abwasser

Das Planungsgebiet kann tber die Trinkwasserleitung DN 100 GGG in der "Eisenberger
Strake" / "Platz des 3. Oktober" versorgt werden.

Die Léschwasserversorgung kann aus der Rauda sichergestellt werden. An der Brucke "Am
Anger" befindet sich eine Staumaglichkeit.

Samtliches im Gebiet anfallendes héusliches Schmutzwasser sowie schadlich verunreinigtes
Oberflachenwasser (Parkplatze) kann iiber zwei Anschlussméglichkeiten in den in der "Ei-
senberger StraRe" / "Platz des 3. Oktober" verlaufenden Mischwasserkanal DN 700/800 B
eingeleitet und der modernen zentralen Kléranlage am Eingang zum Muhltal zugefuhrt wer-
den. Nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser kann in die Rauda abgeleitet werden.

4.3 Energieversorgung / Nachrichtenwesen

Leitungen der Energieversorgung tangieren das Gebiet. Wahrend des Planaufstellungsverfah-
rens wurde der TEAG gestattet, einen Mast von der gegenlberliegenden StraRenseite ("Platz
des 3. Oktober") ins Gebiet zu versetzen. Auch entlang der westlichen Gebietsgrenze besteht
eine weitere Niederspannungs-Freileitung, deren Masten im Uferbereich stehen. Urspriinglich
verlief im Burgersteig und dann entlang der stdlichen Riickfront des Thirringer Hofes ein Nie-
derspannungs-Kabel, dessen genaue Lage der TEAG aber unbekannt ist.

Eine Erdgasversorgung des Gemeindezentrums ist von der vorhandenen Hauptleitung in der
StraRe "Platz des 3. Oktober" moglich.

Unterirdische Anlagen der Telekom liegen im Blrgersteig entlang der "Eisenberger Stra-
Re"/"Platz des 3. Oktober".

5. BEBAUUNG UND ERSCHLIESSUNG - FESTSETZUNGEN

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 + Nr. 5 BauGB)

Die Art der Nutzung wird als Gemeinbedarfsflache fir ein Gemeindezentrum nach § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB festgesetzt. Zulassig sind Nutzungen, die sich iiblicherweise in ein solches Zentrum
einordnen lassen. Im Bebauungsplan wurden insbesondere das Burgermeistersprechzimmer,
Vereinsraume und Gemeindebibliothek festgesetzt. Ausnahmsweise soll es méglich sein, eine
Arztpraxis einzuordnen. Die Gemeinbedarfsflache ist somit in ihrer Grofke genau bestimmt und
fur Flachenerwerb oder ggf. Entschadigung genau definiert.

Das héchstzulassige MaR der baulichen Nutzung BauNVO wurde mit einer Grundflachenzahl
von 0,8 festgesetzt. Die BauNVO gibt in § 17 Abs. 1 Bau fur Gemeinbedarfsflachen kein hochst
zulassiges Maft der Nutzung vor. Im Dorfgebiet waren 0,6 zulassig. Da es sich aber um das Ge-
meindezentrum handelt, dessen Grundstiick optimal ausgenutzt werden soll und weil sich im
Gesamtareal noch Griinflachen sowie nur teilversiegelte Stellplatze befinden, wird unter Verweis
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auf § 17 Abs. 1 Nr. 2 der Wert von 0,8 bestimmt. Die mit einem Gemeindezentrum tiberbaubare
Flache macht nur einen Teil des Gesamtareals aus. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind gegeben, nachteilige Wirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit Il (zwei) festgesetzt, damit sich das Gemeindezentrum in
der Hohenentwicklung in die vorhandene dorfliche Bebauung einfugt. Die Traufhdhe von 6,0 m
erméglicht es, in der Fassadenansicht zwei volle Geschosse auszubilden. Es wird aber auch
maglich, den Keller aus dem Gelande herauszuheben (bis < 1,40 m) und das zweite Vollge-
schoss in den (ausgebauten) Dachraum zu integrieren. Mit einer Firsthohe von 12 m kann ein
Satteldach ausgebildet werden. Der Bestimmung des MafRes der Nutzung lag ein Vorentwurf zum
Gemeindezentrum zugrunde.

5.2 Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Das Baufenster wurde relativ grokzigig bemessen, um die spatere Einordnung von weite-
ren Funktionen in das Gebaude nicht zu behindern. So erfordert eine Kegelbahn z.B. eine
Lange von mindestens 30 m. Soll aber noch ein Vorraum von ca. 6 m Lange gebaut werden,
so musste das Baufeld noch weiter ausgedehnt werden. Von der Béschungsoberkante der
Rauda wird gem. ThurWG ein Abstand von 5 m gewahrt.

5.3 Ortliche Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.3.1 Verkehrsflachen

Eine gesonderte innere ErschlieRung mit Strafien ist nicht erforderlich. Fur die Einmindung der
"Eisenberger" in die "Tautenhainer Strale" wird jedoch zum Zwecke der Aufweitung des Man-
dungsbereichs mit einer Linksabbiegspur ein ca. 3 m breiter Streifen Verkehrsflache vorgesehen.
Der StraRenbaulasttrager (LRA SHK in Eisenberg) hat mit Schr. vom 29.05.2002 bekundet, mit-
telfristig die Einmundung auszubauen. Eine vorlaufige, vom Gemeinderat am 26.05.03 gebilligte
Knotenplanung sieht vor, die Ampelregelung zu belassen wie sie ist. Mittels der festgesetzten
Verbreiterung der Verkehrsflache kann eine Linksabbiegespur eingeordnet werden.

5.3.2 Verkehrsflichen besonderer zweckbestimmung - Parkplatz

Mit einer Zufahrt vom "Platz des 3. Oktober" sind acht offentliche Stellplatze zwischen Gemein-
dezentrum und Strale ausgewiesen. Zusatzlich steht eine Flache fur Tagestouristik-Busse von
Reisunternehmen zur Verfugung. Uber diese oder eine zweite Zufahrt ist auch der zweite offentli-
che Parkplatz erreichbar. Hier sollen vor allem die Erholungssuchenden parken. Auf diesem Platz
steht auch der Maibaum. Um ihn — einmal im Jahr - aufzustellen, bedarf es eines ausreichenden
Freiraumes und des direkten Anschlusses an die offentliche Verkehrsflache. Der Standort des
Maibaumes soll trotz der Gefahrdung des an der "Eisenberger Stralle" stehenden Hauses nicht
verandert werden.

5.4 Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 21 BauGB)

Das Gebiet ist mit allen Medien ausreichend erschlossen.

5.5 Griinordnung

5.5.1 Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zwischen Gemeindezentrum und Parkplatz (Maibaum) wird eine offentliche Griunflache festge-
setzt. Diese Festwiese unterstreicht den Charakter des Dorfzentrums und des Festplatzes. Eine
Befestigung von 30 % soll maglich sein, falls die funktionelle Ordnung des Festplatzes die
Aufstellflache fur ein grofies Festzelt (Tanzboden) erfordert oder falls - die noch nicht be-
kannte Gestaltung des Verkehrsknotens — nur eine Zufahrt gestattet und eine Uberfahrt zum
Parkplatz (Maibaum) nétig wird.
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