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Geltungsbereich

Die Gemeinde Bad Klosterlausnitz liegt im Saale-Holzland-Kreis im Osten des Freistaates
Thiringen.

Das Plangebiet liegt am westlich Rand der Ortslage siidlich der Jenaischen Strale, die als
Zubringer zum Anschluss der BAB 9 Bad Klosterlausnitz dient.

Der Bebauungsplan ,An der Jenaischen StralRe / Jahnstral3e" erlangte mit der ¢ffentlichen Be-
kanntmachung am 10. November 2002 Rechtskraft.
Sein Geltungsbereich von ca. 3,21 ha wird umrissen von

= der Jenaischen StralRe im Nordosten

= dem Waldweg nach Hermsdorf (beginnend an der ,Képpe") im Norden,

*  Waldflachen im Westen

» der Wohnbebauung Erich-Weinert-Stral’e im Siiden und

* dem Kindergarten ,Knirpsenland" sowie der Wohnbebauung der JahnstraRe im Osten.
Der Geltungsbereich umfasst Flurstiicke der Gemarkung Bad Klosterlausnitz in den Fluren 3, 4
und 5.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst im Wesentlichen die Flache der ehemaligen
Gartnerei im Siiden des Geltungsbereiches der Satzung, einen schmalen Korridor durch das
Gelénde des Kindergartens und im Norden eine in nordéstliche Richtung verlaufende Griinfla-
che.

Folgende Flurstiicke der Flur 4 der Gemarkung Bad Klosterlausnitz befinden sich im Plange-
biet der 1. Anderung: 328/7, 329/5, 329/6, 331/7, 332/2, 333/14 (Teilflache), 336/1, 336/3,
336/4, 336/5, 336/6 und 337.

Gegenstand der 1. Anderung sind die Spezifizierung der Festsetzungen fiir den Bereich des
Reinen Wohngebietes (WR) hinsichtlich der raumlichen Struktur und der planungsrechtlichen
Festsetzung, die Einbeziehung des Korridors im Bereich des Kindergartens zur rechtlichen Si-
cherung der Ver- und Entsorgung von Teilflachen des Satzungsgebietes sowie die Korrektur
der Festsetzungen hinsichtlich der Griinflache im Norden des Geltungsbereiches der Ande-
rung.

Erfordernis der Plandnderung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen (oder zu &ndern), so-
bald es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dies ist vorliegend der Fall.

Die Planénderung erfolgt vordringlich zur Durchsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans
aus dem Jahr 2002.

In den vergangenen Jahren haben sich sowohl Anschlussmodalitdten als auch die geplante
Abwasserentsorgung des Verfahrensgebietes geéndert.

Dadurch war eine grundlegende Anderung der ErschlieRungsfléachen (Verkehrsflachen) erfor-
derlich, um eine 6ffentlich-rechtlich gesicherte Entsorgung der nordwestlich des Verfahrensge-
bietes der Anderung angrenzenden Einfamilienhauser zu sichern.

Des Weiteren ist die ZEH Ziegelmontagebau GmbH im Jahr 2010 Eigentiimer der Flurstiicke
333/14 und 336/1 geworden. Der ErschlieBungstrager hat dem Gemeinderat der Gemeinde
Bad Klosterlausnitz seine beabsichtigte Bebauung vorgestellt. Diese wurde vom Gemeinderat
mehrheitlich ausdriicklich begrii3t. Anliegen der Gemeinde Bad Klosterlausnitz ist es, eine
moderne Wohnbebauung mit Pult- und Flachdachern zu ermdglichen.
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Durch umfangreiche Investitionen in den Jahren 2009/10 wurde der Kindergarten JahnstralRe
umfassend saniert und mit einem Anbau erweitert.

Deshalb soll die im Plangebiet der 1. Anderung befindliche Vorbehaltsflache fiir die Kindergar-
tenerweiterung als Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Das Erfordernis der Plananderung im Bereich des Kindergartens ergibt sich aus der Prazisie-
rung der ErschlieBung und deren konkreter Festsetzungen zu Gunsten des Zweckverbands
zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung der Gemeinden im Thiiringer Holzland (ZWA
Holzland). Sie steht neben der Ver- und Entsorgung des von Ziegelmontagebau GmbH erwor-
benen Gebietes auch im Zusammenhang mit der Sicherung der Ver- und Entsorgung der Be-
standsobjekte Flurstiicke 333/8, 333/9 und 333/10. Der bisher in einer Breite von ca. 3,20 bis
3,50 m definierte Bereich fiir Leitungsrechte im Kindergarten ist nicht mehr ausreichend, bené-
tigt wird ein Korridor von 5 m Breite, der mit diesen Rechten zu belegen ist.

Die Schaffung von Rechtssicherheit der Festsetzung der Griinflache im Norden liegt im Inte-
resse der Gemeinde. Dabei soll die weiterhin als Grunflache festgesetzte Flache in Privatbe-
sitz verbleiben. Zu sichern ist jedoch mit der Anderung der Satzung die hier nicht mehr zur
Verfiigung stehende Ausgleichsflache an anderer Stelle.

Durch Anderung der Gesetzgebung des Thiringer Waldgesetzes im Jahr 2008' ist die Baum-
fallgrenze nunmehr rechtsverbindlich mit 30 m zur Bebauung definiert. Dementsprechend lag
Anlass vor, den Bereich der geplanten Bebauung zu &ndern.

Rechtliche Grundlagen und Entwicklungsgebot der Bauleitpla-
nung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,An der Jenaischen Stralle / JahnstraRe” stimmt in seinen
Darstellungen weitgehend mit denen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Bad Klosterlausnitz, genehmigt am 22.06.1999, tiberein.

Fur den Kernbereich der 1. Anderung sind hier Wohnbauflachen ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Klosterlausnitz
gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt worden.

Das Gebot der Anderung wurde im Abschnitt 2 beschrieben.
Durch die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung

nicht beriihrt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans kann somit im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Gesetzliche Grundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB). In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. |
S. 2414). Zuletzt geandert durch Art. 4 G v. 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. S.
133)

o Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S.58)

o Tharinger Bauordnung (ThirBO) in der Fassung vom 16. Marz 2004 (GVBI. S. 349), zu-
letzt gedndert durch das Gesetz vom 05.02.2008
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e Thuringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiiringer Kommunalordnung -ThiirKO-),
i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), gedndert durch Artikel 6
G vom 25. November 2004 (GVBI. S. 853), durch Artikel 7 ThHHStrG vom 10. Marz 2005
(GVBI. S. 58) und durch Artikel 5 ThiirHHBegleitG 2006/ 2007 vom 23. Dezember 2005
(GVBI. S. 446)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 15.03.1974 (BGBI. I. S.721), in der
Neufassung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830)

e Thiringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (ThiirNatG) in der Fassung
vom 29. April 1999 (GVBI. S. 298), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
Juli 2003 (GVBI. S. 393) und durch das Thiringer Gesetz zur Umsetzung von Rahmenbe-
stimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Anderung weiterer Rechtsvorschrif-
ten vom 13. April 2006

e Gesetz zur Erhaltung, zum Schutz und zur Bewirtschaftung des Waldes und zur Forde-
rung der Forstwirtschaft (Thiringer Waldgesetz - ThurWaldG -). Neufassung vom 18. Sep-
tember 2008

5. Beschreibung der Anderung

5.1 Stadtebauliche Zielstellung

Hauptziel der Gemeinde ist es, eine moderne Wohnbebauung mit Pult- oder Flachdéachern zu
ermoglichen. Dies sichert eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung. Dabei &ndert sich die
mit Wohngeb&uden und deren Nebenanlagen bebaubare Flache gegeniiber der rechtskrafti-
gen Satzung nicht.

Die Belange der Gemeinde, die Belange der Anlieger und die des Grundstiickseigentiimers
sind untereinander abzuwéagen.

Unter weitgehender Einhaltung des MaRes der baulichen Nutzung war hier die neue Gestal-
tung der geplanten Baukérper zu integrieren.

Die geplante Bebauung mit kubischen Baukérpern im Bauhausstil stellt hier eine zeitgemaRe
Bebauung eines kleinen, in sich geschlossenen Gebietes dar, ohne dass das Einfiigungsver-
bot verletzt wird.

Dieser stadtebauliche Aspekt wird vom Gemeinderat der Gemeinde Bad Klosterlausnitz positiv
getragen.

5.2 Beschreibung der stadttechnischen Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser im Planungsgebiet der 1. Anderung erfolgt iber die Zufahrts-
stral’e im Norden mit Ringanbindung tber die Geltungsbereichsflache auf dem Flurstiick 337.
Ein Teil der Anlage ist durch Leitungsrechte zu Gunsten des Zweckverbandes WAH Holzland
zu sichern.
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Abwasser

Hintergrund des Abwasserentsorgungskonzeptes ist, dass die bestehenden an das B-
Plangebiet angrenzenden Wohngrundstiicke im Mischsystem (ber einen das B-Plangebiet
querenden Entwasserungskanal in den Mischwasserkanal der JahnstralRe entwassern. Das
sich daran anschlieRende Kanalsystem ist nicht fiir eine Ableitung zusatzlich anfallender Nie-
derschlagsmengen ausgelegt.

Das B-Plangebiet ist daher im Trennsystem zu entw&ssern und die anfallenden Nieder-
schlagsmengen sind entsprechend gedrosselt Giber den zu errichtenden Regenwasserkanal
zum Vorfluter abzuleiten.

Der im B-Plangebiet zu errichtende Schmutzwasserkanal wird an den Mischwasserkanal in der
Jahnstralle angeschlossen. Die bestehenden Wohngrundstiicke werden weiterhin im Misch-
system tber den Schmutzwasserkanal in den Mischwasserkanal der Jahnstrae entwassert.?
")

Zur gedrosselten Ableitung bietet sich die Mdéglichkeit einer zentralen Regenriickhaltung mit-
tels Stauraumkanal an.’

Energieversorgung

Die Anlagen der Energieversorgung sind im Zuge der &ffentlichen ErschlieBung als unterirdi-
sche Anlagen neu herzustellen.

Telekommunikation

Die Anlagen der Telekommunikation sind im Zuge der 6ffentlichen ErschlieBung als unterirdi-
sche Anlagen neu herzustellen.

Gasversorgung

Ein Anschluss an die Gasversorgung ist in der JahnstraRe méglich.

Eine ErschlieBung mit Erdgas kann nur nach Vorliegen verbindlicher Anfragen erfolgen.*

Der Erschlieungstrager plant jedoch nicht, Erdgas als Energietrager zu verwenden, da die
Warmeversorgung tiber Warmepumpen vorgesehen ist.

Ldéschwasserbereitstellung

Die Feuerldschsicherheit kann tber Hydranten im Umkreis von 300 m gew&hrleistet werden.
Die Bemessung der Leitungen geniigt einem Léschwasserbedarf von 48 m3h, bereitgestellt
Uber 2 Stunden. (DVGW Arbeitsblatt W 405).

Festsetzungen der Bauleitplanung

Fur das Gebiet der 1. Anderung der Satzung des rechtskréftigen Bebauungsplans ,An der Je-
naischen Strale / JahnstraRe“ wurden neue Festsetzungen getroffen. Diese sind abschlie-
Rend in der Planzeichnung dargestellt und sowohl zeichnerisch als auch textlich fixiert. Fiir das
Verfahrensgebiet der Anderung gelten damit ausschlieBlich die hier dargestellten Festsetzun-
gen, ohne auf solche der urspriinglichen Satzung zuriickzugreifen.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans gelten auRerhalb des Geltungsberei-
ches der 1. Anderung unveréndert weiter.

Mit B-Plangebiet ist der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans gemeint.
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Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung der Bauflachen erfolgt wie bisher als reines Wohngebiet (WR) gem&R § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 3 BauNVO.

Mit der Festsetzung als reines Wohngebiet soll die Zuléssigkeit der neu zu bebauenden Fl&-
chen auf die Wohnnutzung beschrénkt werden. Damit wird einer angestrebten Kleinteiligkeit
der Bebauung Rechnung getragen werden.

Diese Festsetzung wurde bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan (rechtskraftig seit
10.11.2002) getroffen und in die Anderung tbernommen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungsgrundlage des MaRes der baulichen Nutzung bildet ebenfalls der § 9 Abs. 1
BauGB.
Festgesetzt wird das Maf} der baulichen Nutzung nach § 16 Abs. 2 BauNVO. Demnach be-
steht das Erfordernis der Festsetzung fur

- die Grundflachenzahl oder die Grée der Grundflachen der baulichen Anlagen,

- die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung

offentliche Belange beeintrachtigt werden kénnen.

(§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Festgesetzt werden:
- die Geschossflachenzahl (GFZ),
- die Grundflachenzahl (GRZ)
- die Hohe baulicher Anlagen mit Attika- und Gebaudehéhe und
- die Zahl der Vollgeschosse.

Die Obergrenze fiir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung wird nach dem § 17
BauNVO geregelt. Festgesetzt wird fiir das reine Wohngebiet (WR) wie im rechtskraftigen Be-
bauungsplan die Grundflachenzahl (GRZ) 0,3.

Zusétzlich zu den bisher getroffenen Festsetzungen wird die Geschossflachenzahl (GFZ) mit
0,6 (§ 17 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt.

Ebenso wie in der rechtskraftigen Satzung wird die Zahl der Vollgeschosse mit 2 angegeben.
Da der Begriff der Vollgeschosse mit der Thiringer Bauordnung 2004 nicht mehr Verwendung
findet, wird hier auf den Ubergangsparagrafen (§85 Abs. 1 ThiirBO) abgestellt.

Die Regelung uber die GFZ ermdglicht zugleich mehr Spielraum innerhalb der dafiir neu ge-
troffenen Definitionen der Gebaudehdéhe.

Der beabsichtigten Bebauung mit Einfamilienhdusern in moderner Form ohne Satteldach und
ggf. mit einer Laterne (iber dem 1. Obergeschoss dient dabei die Regelung der Zurechnung
der oberirdischen Geschosse erst ab einer Flache von mehr als 35 von 100 der Grundflache
des Geb&udes und einem geringeren Abstand als 80 cm der AuRenkante dieses Geschosses
von den Ubrigen Geschossen.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) richtet sich nach § 19 Abs. 4
BauNVO. Sie wird einschlielich Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO auf ein fixes MaR
von 60 m? pro Baugrundstiick begrenzt. Bei den 11 geplanten Baugrundstiicken ist damit die
iberbaubare Grundstiicksflache nahezu identisch mit der rechtskraftigen Satzung.
Nebenanlagen sind grundsatzlich auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Jedoch wird ihre
Errichtung auf einen Mindestabstand von 3 m auf die den StralRenseiten gegeniiberliegenden
Seiten beschrankt.

Damit werden sowohl mégliche nachbarschaftsrechtliche Spannungen minimiert, als auch den
Belangen des Naturschutzes Rechnung getragen.
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Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert Uiber die Bezugshoéhe ,n&chstgelegener Punkt
der Strallenflache zum Gebaudemittelpunkt®. (§ 18 BauNVO). Dabei werden Héhe der Attika
und Gebaudehohe jeweils als Hochstmal definiert.

Der nachstgelegene Punkt der Straenoberflache wird durch in der Planzeichnung eingetra-
gene Planungshéhen der StralRe fixiert. Zwischenwerte sind dabei linear zu interpolieren.
Ausgegangen wird bei einer Hohe der Attika von 6,70 m von einem zweigeschossigen Wohn-
haus mit Aufteilung von ca. 0,90 m fir Sockel und Attika.

Die Festsetzung der Geb&dudehohe von 9,25 m erlaubt die bereits beschriebene Méglichkeit
zur Errichtung einer Laterne auf 3. Geschossebene. Bei Geschosshéhen von 2,90 m verblei-
ben dann noch 0,55 m zur Verteilung auf Sockel und Dachkonstruktion.

Weitere Aufbauten mit Ausnahme von Blitzfanganlagen werden durch textliche Festsetzungen
ausgeschlossen.

Bauweise, Baugrenze, Stellung baulicher Anlagen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 kénnen die Bauweise, die Uberbaubaren oder die nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt werden. Als Bau-
weise wird die Zuléssigkeit von Einzelhdusern und Doppelhdusern festgesetzt. (§ 22 Abs. 4
BauNVO).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fur alle Hauptgebaudeteile innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflichen werden Flachda-
cher (FD) und Pultdacher (PD) festgesetzt.

Dies folgt dem Planungsziel, moderne Einfamilienhduser mit horizontalem Abschluss zu errich-
ten. Dem entspricht die Kernfestsetzung der Flachdacher. Die Pultdacher sollen dabei vorran-
gig dem baulichen Abschluss mdglicher Laternengeschosse dienen, aber auch eine solche
Abschlussform als Hauptdach nicht ausschlief3en.

Eine ,Offnung” in freie Dachform ist nicht vorgesehen, um dem kleinen, in sich geschlossenen
Gebiet eine besondere Pragung zu erméglichen und Geschlossenheit zu geben.
Dementsprechend wird diese Festsetzung auch auf Nebenanlagen und untergeordnete Bautei-
le ibernommen.

Zwischen Garagen / Carports und 6ffentlichen Verkehrsflachen missen Zu- und Abfahrten von
mindestens 5,00 m vorhanden sein. Die Aufstellflachen sind dabei dauerhaft zu befestigen.
Asphalt ist nicht zuldssig, um das Erscheinungsbild des Gebietes zu wahren.

Die Einfassungen der Strallen und Zufahrten dirfen diese und das angrenzende Geldnde um
nicht mehr als 3 cm Uberragen. Das Gleiche gilt fiir Sockel und Kanten bei Zaunen. Der Ab-
stand zwischen Zaununterkante und Sockel oder Gelande muss mindestens 10 cm betragen.
Damit finden die Belange des Naturschutzes Beriicksichtigung, da sich das Verfahrensgebiet
der Anderung in einem Wanderungskorridor von Kréten befindet.

Nutzungsschablone

Zur Unterscheidung der einzelnen Bauflachen sind diese fortlaufend nummeriert und im Plan-
teil mit einer Nutzungsschablone versehen worden.
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Die Nutzungsschablone beinhaltet die jeweils spezifischen Eintrage der planungsrechtlichen
Festsetzungen zu a) Art der baulichen Nutzung, b) Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR, c)
Grundflachenzahl, d) Geschossflachenzahl, e) Bauweise, f) Dachform und g) Anzahl der Voll-
geschosse.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung werden als Mischsystem
(M), ausgewiesen. Dabei handelt es sich um einen 5 m breiten 6ffentlichen Verkehrsraum, der
sowohl Kfz- als auch Fuligangerverkehr aufnimmt.

Die Fahrbahnbreite zwischen Rundborden mit 3 cm Auftrittshéhe betragt 4,50 m.

Da das Gebiet der Anderung des Bebauungsplans nur iiber eine StichstraRe erschlossen wird,
ist an deren Ende eine Wendemdglichkeit fiir das 3-achsige Millfahrzeug vorzusehen.

Diese wird nach Bild 59 der RASt 06 als einseitiger Wendehammer ausgebildet.

Die Lange der Planstralie A betragt ca. 150 m.

Uber die knapp 15 m lange Planstrae B (3,50 m StraRenraumbreite / 3,0 m Fahrbahnbreite)
sollen maximal 3 Grundstiicke erschlossen werden.

Im Bereich des Wendehammers sind zusétzliche Flachen von der Bebauung freizuhalten. Dies
betrifft einen Sicherheitsstreifen von bis zu 1,00 m entlang des Wendehammers. Diese Freihal-
teflache ist zugleich auch von aufgehendem Bewuchs, Zaunen oder Gestaltungssteinen frei-
zuhalten.

Im Westen des Verfahrensgebietes befindet sich zunéchst ein ErschlieBungsweg, der auf ei-
ner Lange von ca. 15 m den Teil des Flurstiickes 333/14 erschlieft, der sich aufierhalb des
Geltungsbereiches befindet. Das hier auf einer Teilfliche festgesetzte allgemeine Wohngebiet
(WA) kann nur auf diese Weise erschlossen werden. Der Bereich der Grundstiicksanbindung
ist mit dem Planzeichen ,Einfahrtsbereich* nach Punkt 6.4 der Anlage zur Planzeichenverord-
nung 1990 (PlanzV90) versehen. Der Fahrweg in 3 m Breite auf einem 3,50 m breiten Grund-
stick erhalt wie alle im Mischsystem dargestellten Stralenflachen eine Befestigung in As-
phaltbauweise.

Der Weg setzt sich als FuRBweg fort. Er kann als Notzufahrt genutzt werden kann. Das 3,50 m
breite Wegegrundstiick wird einen 3 m breiten Weg aufnehmen, der auf den 2,50 m breiten
Waldweg entlang der stidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches aufbindet. Der Weg ist mit
Poller vor Durchfahrt zu sichern.

In den textlichen Festsetzungen der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung - FuRgéan-
gerbereich wird die Befestigung ausschlieRlich auf offene Bauweise begrenzt, um dem Cha-
rakter des anschlieRenden Waldgebietes Rechnung zu tragen.

Griinflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zwei ausgewiesene Griinflachen.
Dabei handelt es sich um private Flachen.

Die private Griinflache im Stidwesten des Geltungsbereiches mit der Zweckbestimmung EG
fur Erholungsgarten wurde aus dem rechtskraftigen Plan (ibernommen und um den Bereich,
der sich innerhalb der Baumfallgrenze befindet, erweitert.

Fur die im Norden gelegene private Griinflache erfolgt die zwingend festzuschreibende

Zweckbestimmung als GF fur Gehélzflache, da keine der Zweckbestimmungen nach § 9 Abs.
1 Nr. 15 zutreffend ist.
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Gehdlzflachen (GF) werden hier wie folgt definiert:
e Erhalt und Sicherung des vorhandenen Gehélzbestandes
e Nachpflanzung von Laub- und / oder Nadelbdumen
e Durchsetzung des Gebietes mit baumfreien Fl&chen von maximal 35 von Hundert.

Derzeit fuhrte die Festsetzung der &ffentlichen Griinflache ohne Zweckbestimmung mit schwer
nachvollziehbarer Ausweisung von Anpflanzung und Erhalt von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
und Abs. 6 BauGB) zu rechtlichen Spannungen mit dem privaten Eigentiimer der Flachen. Mit
der Ausweisung als private Griinflache sollen diese ausgeraumt werden.

Die auf der Flache aufstehenden Garagen einschlieBlich ihrer Zufahrten genieRen zunéchst
Bestandsschutz. Als Entwicklungsziel wird mit dieser Festsetzung ein Umbau oder die Erwei-
terung jedoch ausgeschlossen.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung der geplanten Anlagen des ZWA Holzland sind auf den neu zu bildenden
Flurstlicken mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt worden (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB). Diese tragen als Bezeichnung ,L(ZWA)".

Dabei handelt es sich um einen 5 m breiten Korridor zur Aufnahme von Trinkwasser- und
Schmutzwasser-Leitung.

Das Leitungsrecht ist auf den vorhandenen Flurstiicken und den zu bildenden Teilflachen
grundbuchrechtlich zu sichern. Die Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dies gilt
auch fiir untergeordnete Anlagen wie Carports, Garagen oder Geréteschuppen.

Eine Bepflanzung dieser Bereiche mit Bdumen oder tiefwurzelnden Strauchern ist ebenfalls
nicht zulassig.

Griinordnung (MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz)

1. Umfang des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft durch die Anderung

Zunéachst ist festzustellen, dass die rechtskraftige Satzung als in sich ausgeglichen zu betrach-
ten ist.

Damit ist eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung lediglich fiir die Teile der Planung anzustel-
len, die von der rechtskraftigen Satzung abweichen.

Die Abweichung betrifft dabei zwei Teile:

1. Die Differenz in der Versieglung der Flache.
In der Anderung der Satzung werden anhand der Flachenbilanz (7 9) 59 m? Flache mehr
versiegelt.
Zu berlcksichtigen ist aber auch die Anlage des Weges im Westen des Verfahrensgebie-
tes, die in offener Bauweise erfolgen soll. Nach dem Thiiringer Bilanzierungsmodell® wird
dieser eine Wertstufe von 10 Punkten gegeben.

2. Die bisher als offentliche Griinflache festgesetzte Flache im Norden steht fiir Ausgleich

und Ersatz nicht mehr zur Verfiigung, da sie in der Anderung als private Griinflache fest-
gesetzt wird.
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Die Ausgleichs- und Eingriffsbilanzierung erfolgt anhand des Bilanzierungsmodells - Die Ein-
griffsregelung in Thirringen (TMLNU, August 2005).

Gegenstand des Verfahrens ist eine Gegeniiberstellung von Ausgangsbiotop und Zielbiotop
uber das Punkteverfahren. Aus der Differenz des Punktewertes des Zielbiotops mit dem des
Ausgangsbiotops ergibt sich ein Punktwert, fiir den eine Ausgleichsflache mit entsprechender
Wertstufenanderung (Biotopwertverbesserung) zu ermitteln ist.

2. Bilanzierung der Eingriffsflédchen - Ausgangs- und Zielbiotope

Bei den Eingriffsflachen ist zunachst eine pauschale Flache von 59 m? aus der Differenz zur
rechtskraftigen Satzung anzunehmen.

Bei dem Ausgangsbiotop handelt es sich um eine Fléche nach Biotopschliissel 9359 Garten-
brache. Deren Wert wird nach der Eingriffsregelung in Thiiringen aus dem Jahr 1999° mit ge-
ring bis mittel angesprochen. Unter Einbeziehung von positiven Werten auf Grund der Lang-
jahrigkeit der Brache und Abzug von iberbauten Flachenanteilen, kann man den Wert unter
dem Mittel von 25 Punkten bei 20 Punkten ansetzen.

Dampfend auf den Biotopwertverlust ist an dieser Stelle die Anlage des Weges in offener
Bauweise mit 10 Punkten anzusetzen.

Far die Grunflache im Norden ist der Ausgleichsverlust zu ermitteln.

Im jetzigen Bestand ist die Flache zunachst differenziert zu betrachten.

Als Gesamtflache werden aus der Digitalisierung des rechtskréftigen Planes 1.340 m? tber-
nommen.

Innerhalb dieser Flache befinden sich:

- 370 m? vollversiegelte Flachen (Garagen und deren Zufahrten) in Wertstufe 0

- 660 m? strukturreicher Gehdlzflache in einer Wertstufe 25

- 310 m? Restgriinflache mit niedriger Wertigkeit von 20 Punkten.

Jquqaqqqﬂqg
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-angen und Flschen Massen .
0 Lige
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Gerrends (Landeres):
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taistab: [1381 9] & Hethlsmeit: $490156.2 Ht et s 96923024 7 — T Seotlient 13390 29

|
Flachenabgriff in http://Amww.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control

Unterstellt wird fir die Gesamtflache die Anlage einer Griinflache mit einem Zielbiotopwert von
30 Punkten, der als Verlust zu buchen ist.
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Die Eingriffsbilanz sieht demnach wie folgt aus:

Flache, Bezeichnung  Biotoptyp - Bestand Flache Wertstufe Punktwert

Gebaude und Verkehrs-

flachen ohne Zuordnung 9000 59 m? 0 0 Punkte
unversiegelter Weg 9200 74 m? 10 740 Punkte
Gartenbrache

(Verlust) 9359 59 m? -20 - 1.180 Punkte

Garagen und deren
Zufahrten 9000 370 m? 0 0 Punkte

Restgriinflache niedriger

Wertigkeit 9310 310 m? 20 6.300 Punkte
Strukturreiche Gehdlzflache 9311 660 m? 25 16.500 Punkte
Griinflache

(Verlust) 9311 1.340 m? - 30 - 40.200 Punkte
Gesamt - 17.840 Punkte

3. Bilanzierung des Ausgleichs - Ausgangs- und Zielbiotope
Das Defizit von 17.840 Punkten ist auszugleichen.

Der Ausgleich soll durch die Anlage eines gestuften Waldsaumes entlang des siidwestlich des
Geltungsbereiches der Anderung angrenzenden Kiefernwaldes sowie durch die Schaffung ei-
nes Temporargewassers auf der im Stidwesten dahinter liegenden Windbruchfliche erfolgen.

In einer Tiefe von 15 m erhélt der vom Forstamt als Wirtschaftswald angesprochene Bestand
somit einen Schutzbereich, der neben dem entstehenden Biotopwert zugleich auch die Wind-
anfalligkeit reduzieren soll.

Bei der Forstflache handelt es sich um eine reine Monokultur, angesprochen als Biotoptyp
7203-201 Kulturbestimmter Kiefernwald (Anteil Kiefer > 90 % auf stau- und quellfeuchtem
Standort) mit geringem bis hohem Biotopwert’, nach dem 2005 aufgestellten Bilanzierungs-
modell mit 16 bis 45 Punkten zu bewerten.

Auf Grund des hohen Grades der Verkahlung durch fehlende Durchforstung fehlt jeglicher Be-
wuchs am Boden. Damit ist der Wert als Ausgangsbiotop eher niedrig anzusetzen. Er wird
dementsprechend mit 20 Punkten bewertet.

Das Temporadrgewasser dient der kleinrdumigen Verbesserung des Amphibienschutzes. So
soll erreicht werden, dass in der Amphibienwanderung wéhrend der Laichzeit dieser Bereich
mit angenommen wird und kinftig weniger Erdkréten (Bufo bufo) an den Barrieren der Jahn-
stralle scheitern.

Die Windbruchflache besitzt auf Grund des nattrlichen Holzeinschlages in den Kulturwald be-
reits einen hoheren Biotopausgangswert, da sich durch die veranderte Belichtung, die Ablage-
rung von Totholz sowie neuer mikroklimatischer Bedingungen bessere Bedingungen fiir eine
Sukzessionsflora sowie die Ansiedlung verschiedenster Lebewesen ergeben.

Der Ausgangswert dieser Flache wird daher mit 30 Punkten angesprochen.
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Jahnstrae oberhalb des Brauereiteiches. Die Sockelmauemn der Z3une zurckliegender Jahrzehnte stellen
stlich des Verfahrensgebietes eine uniiberwindbare Barriere fiir die Erdkréten (Bufo bufo) dar.

Die Ausgleichsflache des Waldsaumes betragt nach digitaler Erfassung ca. 825 m? bei einer
Tiefe von 15 m. Der Waldsaum wird nachsttreffend als Auengebiisch (Biotoptyp 6221 - Ge-
biusch auf Feucht- / Nassstandort) mit einen Zielbiotopwert von 40 Punkten angesprochen, da
in der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens kein vergleichbarer Biotoptyp vor-
handen ist. Demnach betragt die Biotopwertverbesserung fiir diesen Bereich pro m? 20 Punk-
te.

Fur das Temporargewésser wird eine Mindestflache von 200 m? benétigt. Das Zielbiotop ist mit
einem Biotopwert von 40 Punkten anzusprechen. Demzufolge betragt der Biotopwertzuwachs
hier 10 Punkte pro m2.

Daraus ergibt sich folgende Ausgleichsbilanzierung:

Flache, Bezeichnung  Biotoptyp - Bestand Fléche Wertstufe Punktwert

Kulturbestimmter
Kiefernwald auf stau-
und quellfeuchtem
Standort (Anteil Kiefer

> 90 %)

(Verlust) 7203-201 825 m? -20 - 16.500 Punkte
Windbruchflache (7601-401) 200 m? - 30 - 6.000 Punkte
Waldsaum (6221) 825 m? 40 33.000 Punkte
Temporargewasser (2410) 200 m? 40 8.000 Punkte
Gesamt - 18.500 Punkte
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4. Bewertung
Der Biotopwertverlust von 17.840 Punkten ist mit 18.500 Punkten zunchst rein rechnerisch
ausgeglichen.

Rechenmodelle fiir die Bewertung von Eingriffen und die daraus resultierenden MaRnahmen
von Ersatzleistungen sind nur bedingt geeignet, sie kénnen jedoch Tendenzen aufzeigen.

Der Ausgleich uber die Waldsaumflache ist jedoch insgesamt als sehr sinnvoll zu betrachten,
da sie im Zusammenhang mit einer gleichartigen, nordwestlich angrenzenden Malnahme zu
sehen ist. Hier verfolgt die Gemeinde Bad Klosterlausnitz das gleiche Ziel.

Der Waldsaum soll bis zum Wirtschaftsweg nordwestlich des Flurstiickes 328/2 hergestellt
werden.

Die Eingrenzung der Flache auf ca. 825 m? erfolgt unter dem Aspekt der dinglichen Sicherung,
die so auf in der Ortlichkeit klar definierte Grenzen abzielt (Verlangerung der nordwestlichen
Grenze des Geltungsbereiches der Anderung).

Mit dem Temporargewéasser wird eine weitere, klar umrissene und definierte Flache zum Aus-
gleich herangezogen. Neben der baulichen MaRnahme der Herstellung einer temporar wasser-
fuhrenden Gelandemulde erfolgt die Revitalisierung des Bereiches vornehmlich durch Sukzes-
sion, die eine standortgerechte Vegetation garantiert.

5. Sicherung der MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Die Herstellung des Waldmantelsaumes wird durch das Thiiringer Forstamt Jena durchgefiihrt
bzw. in Auftrag gegeben. Finanziert wird diese Manahme durch den Vorhabentrager.
Grundlage dafur bildet das Merkblatt Nr. 7 des TMLFUN (vormals TMLNU)®.

Auf Grund der Komplexitat der Vorgehensweise bei der Anlage eines Waldsaumes wird auf
eine ausfiihrliche Darstellung in der Begriindung verzichtet. Stattdessen wird das Merkblatt der
Begriindung als Anlage beigefiigt.

Das Temporédrgewasser ist in Form einer Geléandemulde herzustellen. Diese ist auf einer Fla-
che von ca. 100 m? bis zu einer Tiefe von 1,50 m auszuformen. Zusatzlich sind mehrere Ge-
landeanschnitte (Graben) zur Wasserzufiihrung heranzuziehen. Die Grundfliche der erforder-
lichen Lichtung muss dabei mindestens 200 m? betragen, an dessen sidlicher Seite die Mulde
anzulegen ist. Die Oberfléche ist als Rohboden zu belassen, ebenso ist keine Pionierbepflan-
zung vorzunehmen. Die Stubben des Windbruchs sind aufzuh&ufen und als Trockenholz im
Bereich zu belassen.

Die Anlage dieses Bereiches ist durch den Vorhabentréger selbst unter forstalischer fachlicher
Begleitung vorzunehmen.

Die MaRBnahmen sind bis 31.12.2012 zu realisieren.

Die Sicherung der MaRnahmen erfolgt auf vertraglicher Basis. Die erforderlichen Vertrage sind
in der Verfahrensakte zur 1. Anderung des Bebauungsplans enthalten.

Dabei handelt es sich zum einen um die dingliche Sicherung beim Eigentiimer der Waldflache,
dem Freistaat Thuringen.

Im ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde Bad Klosterlausnitz und dem ErschlieRungs-
trager wird die Durchfiihrung und Finanzierung der AusgleichsmaRnahme geregelt.

6. Sonstige Festsetzungen

Laut Feststellung der Unteren Naturschutzbehtrde handelt es sich bei dem Verfahrensgebiet
der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans um einen Bereich der Amphibienwande-
rung. Neuere Erkenntnisse nach Rechtskrafterlangung der rechtsgiiltigen Fassung haben zu
dieser Auffassung gefiihrt. Dabei handelt es sich um den Migrationsweg zwischen dem Wald
als Uberwinterungsquartier und dem Teich als Laichgewasser.®
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Der Eingriff innerhalb des Satzungsgebietes ist gegeniiber dem Ausgangszustand der brach-
liegenden Gartnerei als relativ hoch zu bezeichnen.

Unwesentlich hingegen sind die Verénderungen des Gefiiges innerhalb des Verfahrensgebie-
tes im Vergleich der 1. Anderung zur bis dahin rechtskraftigen Satzung.

Planerische Festsetzungen hinsichtlich der Errichtung baulicher Anlagen und Nebenanlagen,
die Festsetzung von Hohen der Einfassungen der Verkehrsflaichen und Zufahrten innerhalb
der Grundstiicke (3 cm) sowie Mindestabstand von Zaununterkanten zum Boden (10 cm) tra-
gen so zur Minimierung von Barrieren fir die wandernden Amphibien innerhalb des Satzungs-
gebietes bei.

Die Beseitigung der entscheidenden Barrieren, der durchgéngigen Sockelmauern beidseitig
der Jahnstrale mit einer Hohe von bis zu 50 cm kann jedoch nicht mit dieser Satzung gelést
werden.

Durch die beschriebenen UmbaumaRnahmen am nahen Waldrand ist mit einer Veranderung
der Migrationswege zumindest eines Teiles der Population der Amphibien zu rechnen. Der
Waldsaum bietet dariiber hinaus im Unterholz weitere Riickzugsrdaume, die in dieser Qualitét
bisher nicht vorhanden waren und allenfalls in der Brache der Gartnerei erfiillt werden konnten.

Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans

Durch die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,An der Jenaischen Strafe /
Jahnstralte” sind keine raumbedeutsamen Auswirkungen nach auen zu erwarten.

Die bisher ausgewiesene Flache fiir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Kindergarten fiir ei-
nen Erweiterungsbau des Kindergartens wird nicht mehr benétigt und wird stattdessen dem
Reinen Wohngebiet (WR) zugeschlagen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans verandert sich die Situation gegeniiber dem be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungsplan nur unwesentlich.

Wahrend in der Begriindung zur Satzung die Flachen des Reinen Wohngebietes (WR) mit
0,50 ha und der Gemeinbedarfsflache mit 0,07 ha angegeben werden'®, also insgesamt 0,57
ha, betragt die Fléche diese Bereiches nunmehr 5.534 m? (0,55 ha) und ist damit nahezu iden-
tisch.

Aus dem Grobabgriff der vorliegenden Vermessungsgrundlage ergibt die Flachenbilanz des
rechtskraftigen Bebauungsplans fiir die genannten Nutzungsarten ca. 0,61 ha.

Geht man in der Begriindung der Satzung von einer Uberbaubarkeit der Flachen von insge-
samt 0,27 ha (Flachenabgriff und Berechnung 0,23 ha) aus, betrégt diese nun bei einer GRZ
von 0,3 und einer Weitertiberbauung von 60 m? pro Grundstiick fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO 2.320 m? (0,23 ha) (A 9).

Flachenbilanz /| Kennziffern

Nach Digitalisierung des Bereiches der Anderung der rechtskraftigen Satzung und dem Abgriff
der Flachen des Geltungsbereiches der Anderung ergibt sich folgende Gegeniiberstellung der
Flachenkennwerte:
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Flache Rechtskraftige Satzung Entwurf der Anderung
Flachen nach Digitalisierung  Flachen nach Vermessung
Geltungsbereich der Anderung | 10.189 m? 10.310 m?|
Granflachen ] 2.752 me 3.353 m?|
- Privat im Norden 1.340 m? 1.264 m?
- Béschung im Norden 225 m? 0Om?2
- Erholungsgarten im Stiden 996 m? 1.1156 m?
- Erholungsgarten im Stidwesten 0m? 974 m?
- Gartenflache im Westen 191 m? 0m?
Verkehrsflache | 1.079 m? 1.128 m?|
- Stralenflache 1.079 m? 1.054 m?
- Weg 0 m? 74 m?
Flache fur Leitungsrecht [ s e 100 e : :
{Korndor 3 20..3, 50 m) (Korndor 5 00 m)
%
Bauflache 6.160 m? 5.534 m?
GRZ0,3 1.848 m? 1.660 n'|‘l
GRZ0,3+25% 2NOM B
GRZ 0,3+ 11*60 m? A 2. 320 m2
Versiegelte Flachen | 3.389 m? 3.448 m?|

Der Fehler der Flachenermittiung liegt, bezogen auf den gesamten Geltungsbereich bei 1,2 %.
Dieser Fehler liegt bedingt in der Digitalisierung angrenzender Grenzen des Planes der Ande-
rung, hier insbesondere in der nérdlichen bisher als offentliche Griinflache festgesetzten Fl&-
che (- 76 m?) sowie in einer Ausweitung der Flache fur Leitungsrecht (+ 97 m?).

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die geplante Grundstiicksteilung des Erschlie-
Bungstragers. Die geplanten Grundstiicke sind in der Planzeichnung nicht dargestelit.

Anhand der mdglichen Grundstiicksteilung ist eine Erhéhung der Anzahl der Baugrundstiicke
ausgeschlossen. Darauf zielt auch die fixe Festsetzung der Nebenanlagen auf 60 m? pro Bau-
grundstiick ab.

Eher ist mit einer Reduzierung der Zahl der Baugrundstiicke zu rechnen, mit der der Erschlie-
RBungstrager bei entsprechendem Vertrieb mitgehen wiirde.

Die Tabelle macht deutlich, dass die Realbebaubarkeit noch 350 m? unter den festgesetzten
Flachenkennwerten liegen wird.
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BG GF Uberbaubare GF  GRZ Bauflache BF 0,3 + 60 m?
01 588 m? 324m2 0,3 97,20 m? 157,20 m?
02 402 m? 402m? 0,3 120,60 m? 180,60 m?
03 382 m2 382m? 0,3 114,60 m? 174,60 m?
04 419m2 419m2 0,3 12570 m? 185,70 m?
05 552 m? 313m?* 0,3 93,90 m? 153,90 m?
06 387 m? 387m? 0,3 116,10 m? 176,10 m?
07 483 m? 483 m* 0,3 14490 m? 204,90 m?
08 599 m* 318m? 0,3 9540 m? 155,40 m?
09 479 m? 479 m* 0,3 143,70 m? 203,70 m?
10 416 m? 416 m* 0,3 12480 m? 184,80 m?
11 1.062 m? 407m* 0,3 122,10 m? 182,10 m?

5769 m? 1.299 m? 1.959 m?

Bad Klosterlausnitz, den 09.05.2011
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