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Stadt Zella-Mehlis Bebauungsplan ,Beckerwiese" in Zella-Mehlis
Begrindung

0 Einfiihrung

Die kursiv dargesteliten Textteile wurden aus Begrindung zum Bebauungsplan
Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012, bearbeitet durch RoosGrinPLANUNG,
Denstedt bei Weimar, Gbernommen. Es handelt sich um eine Anderung des B-Planes.

0.1 Planerfordernis

Die Stadt Zella-Mehlis beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen hauptsachlich fiir die Entwicklung einer
Wohnbauflache auf einer Gewerbebrachflache zu schaffen.

Urspringliche Plangrundlage war der mit dem Platz 1 pramierte Wettbewerbsbeitrag im
Rahmen eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes. Ziel des Wettbewerbes war die
innerstadtische Brachfliche Beckerwiese mit ,zukunftsorientierten Wohnformen neu zu
beleben und neuen Nutzungen zuzufiihren"'.

Als Ziel des Planes wurde ,die planungsrechtliche Entwicklung eines neuen, gestalterisch
hochwertigen Quartiers, welches den heutigen Wohnanspriichen gerecht wird und der
Nachfrage an Eigenheim in zentrumsnaher Lage nachkommt*® formuliert. Der integrierte
Grunordnungsplan zielt auf ,die Schaffung von Grinstrukturen zur Gestaltung des
Stadtbildes unter besonderer Beriicksichtigung 6kologischer Belange™ ab.

Dieses Ziel soll weiter verfolgt werden, jedoch sollen durch die Rahmenbedingungen bzw.
Festsetzungen eine individuellere Gestaltung im Wohngebiet erméglicht werden.

Zur Schaffung von Baurecht ist daher die Durchfiihrung einer verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich.

Es soll das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB fiir Bebauungspldne der
Innenentwicklung ohne Umweltpriifung angewendet werden. Bebauungsplane der
Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Sie umfassen somit solche Planungen, die
der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener
Ortsteile dienen.

Der Stadtrat der Stadt Zella-Mehlis hat in seiner Sitzung am 18.05.2010 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Beckerwiese" im beschleunigten Verfahren geméR § 13 a BauGB ohne
Umweltpriifung nach § 2 ()4) BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 19.05.2010
ortstiblich bekannt gemacht.

' Ubernommen aus Begrundung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGriinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 3

2Ebd. S. 3
*Ebd. S. 3
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Begriindung

Die Stadtverwaltung wird im Rahmen des beschleunigten Verfahrens des Bebauungsplanes
.Beckerwiese* gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB beauftragt, den Flachennutzungsplan
entsprechend den Darstellungen des Bebauungsplanes zu berichtigen. Der berichtigte
Flachennutzungsplan ist in der geénderten Fassung bekannt zu machen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist, wie bei der urspriinglichen Begriindung,
auf Grund folgender Punkte mdglich:

= Fir die Wiedernutzbarmachung von brachliegenden innerstédtischen Fldchen und der
Nachverdichtung durch bedarfsgerechte Nutzungen (Wohnbebauung) dient der
Bebauungsplan der Innenentwicklung.

* Die GréBe der festzusetzenden Grundfldchen betrdgt geméaB § 13 a Abs. 1 (1) BauGB
weniger als 20.000 m=

* Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG-Gesetz bediirfen.

* Es sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) vorhanden.*

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte zu einer
Einwohnerversammlung.

Bei der Auswertung dieser Beteiligungen wurde festgestellt, dass sich die Vermarktung der
Grundstiicke als schwierig erweist.

Es wurde beschlossen einen Investor fiir die Vermarktung hinzuzuziehen. In diesem
Zusammenhang soll der bestehende Entwurf liberarbeitet werden.

0.2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich etwa mittig zwischen den Ortsteilen Zella und Mehlis. Der
Geltungsbereich hat eine GréR3e von ca. 1,8 ha und wird wie folgt begrenzt:

* im Norden verlauft die Hauptstrale,

= im Suden flieRt der Lubenbach,

= im Osten grenzt ein Schulgelande mit Sporthalle an und

= die westliche Grenze bildet das Wohngebiet AnspelstralRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohngebiet ,Beckerwiese* ist in nachfolgender
Karte dargestellt.

*Ebd. S. 3
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Begriindung

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst die Flur 0 mit den Flurstiicks-Nr. 202/2 und 203/3. Erweitert
wird der urspriingliche Geltungsbereich um Flurstiick 202/2 und um den sidlichen
Teilabschnitt des Flurstiicks 197/2.
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Begriindung

1 Ausgangssituation
1.1 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut. Es handelt sich um eine Brachflaiche, eine ehemalige
Kleingartenanlage. Parallel zum Lubenbach verlduft ein Fuk- und Radweg mit regionaler
Bedeutung. Weiterhin befinden sich im sidlichen Bereich eine Skateranlage sowie ein
unterirdisches Regeniberlaufbecken. Im nérdlichen Teil befindet sich die Brachfliche des
ehemaligen Kinos. Diese wird als Parkplatz genutzt.

Die Skateranlage wird auf das ehemalige Gelande der Thiiringer Kugellagerfabrik neu
errichtet und aus dem Plangebiet der Beckerwiese entfernt. Die im Larmgutachten
festgesetzten  Auflagen (Hohe des Erdwalls, Moblierung der Skateranlage,
Larmimmissionsregelwerke) sind entsprechend umzusetzen.

Das Flurstick 214/1 wird als Garten genutzt. Hier befinden sich weiterhin Garagen und
Stellplatze.

1.2  ErschliefRung

Die derzeitige verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt liber die Anspelstrae. Durch diese
konnen die Reihengaragen, das Flurstiick 214/1 und das Gewerbegrundstiick (Flurstiick
205/1, 204/1 und 203/1) erschlossen werden. Die Anspelstrale ist bereits grundhaft
ausgebaut.

Eine fuBlaufige Verbindung existiert zwischen HauptstraRe sowie Ful- und Radweg parallel
zum Lubenbach. Eine Querverbindung auf diesem Weg ist liber die Anspelstrae gegeben.

1.3 Gemeindebedarfseinrichtungen

Gemeinschafteinrichtungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

1.4 Ver-und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich folgende Entwasserungsanlagen:

* Mischwasserkanal DN 500/600 aus der Anspelstrale kommend, das Plangebiet querend
und Uber ein Verbindungsbauwerk an das vorhandene Regeniberlaufbecken
angebunden

= Mischwasserkanal DN 1000 im Siiden des Plangebietes von Ost nach West verlaufend
und Uber Verbindungsbauwerk an das vorhandene Regeniiberlaufbecken angebunden

» Mischwasserkanal DN 300 von der HauptstraRe kommend, an den Mischwasserkanal DN
500/600 Uber Schacht angebunden

* Mischwasserkanal DN 200, der Entwéasserung der Grundstiicke 205/1, 204/1 und 203/1
dienend, das Plangebiet querend und an vorhandenen Kanal DN 1000 angeschlossen

= Vorhandenes Regeniiberlaufbecken (RUB) im siidwestlichen Bereich des Plangebiets
angeordnet und Uber einen Entlastungskanal DN 1000 in den Lubenbach entwissernd
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Telekom

Die Grundstiicke 205/1, 204/1 und 203/1 werden durch eine Telekomleitung (iber den
vorhandenen Gehweg von der Hauptstrale kommend versorgt. Eine weitere Telekomleitung
verlauft parallel zur westlichen Grenze des Geltungsbereichs.

1.5 Natur, Landschaft und Umwelt

Die nachfolgenden Textpassagen (kursiv geschrieben) wurden aus der Begriindung zum
Bebauungsplan mit Stand 20.02.2012, bearbeitet vom Biiro RoosGriinPlanung aus Denstedt
b. Weimar, ibernommen.

Naturraum®

Die Stadt Zella-Mehlis ist ca. 6 km vom Rennsteig entfernt am Siidhang des Thiiringer
Waldes in einem Talkessel gelegen. Naturrdumlich gehért das Stadtgebiet zum
Mittelgebirgsbereich ,Mittlerer Thiiringer Wald“. Die Stadt ist umgeben von Héhenziigen des
Landschaftsschutzgebietes , Thiiringer Wald*.

Das Stadtgebiet liegt auf einer Hohe zwischen 450 und 580 m ii. NN auf. Das Plangebiet

selbst ist stidexponiert und weist einen betréchtlichen Héhenunterschied von ca. 13,50 m in
Nord-Siid-Richtung auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt unmittelbar im Stadtgebiet in der
Niederung des Bachlaufes Lubenbach.

Geologie®

Der Mittlere Thiiringer Wald besteht vorwiegend aus Vulkaniten und Sedimenten des
Oberkarbons und Rotliegenden. Den geologischen Untergrund im Bearbeitungsgebiet bilden
mehrheitlich  unterdevonische dioritische  Gesteine des sogenannten  Thiiringer
Hauptgranitmassivs.

Boden’

Die Bbden im Naturraum sind meist Skelettbéden und stark skeletthaltige sandige Lehme.
Die Bbden weisen ein geringes Néhrstoffpotential sowie eine starke Versauerungstendenz
auf; die Bodengiite ist als mittel bis méBig einzustufen. Die Sohlen der Téler sind meist mit
Uber 1 m sandigen, z. T. stark kies- und geréllhaltigen Auelehmen (iberdeck.

Im Plangebiet, eine ehemalige Kleingartenanlage, sind (iberwiegend unversiegelte Fldchen
zu verzeichnen; Schotterwege, Trampelpfade und Wiesenflichen dominieren. Im Siiden des
Gebietes befinden sich ein unterirdisches technisches Bauwerk (Regentiberlaufbecken)
sowie eine Skateranlage, im Norden asphaltierte Stral3en.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das Geldnde des ehemaligen VEB TKF Zella-
Mehlis mit nachgewiesener Kontamination von Bdéden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist Standort einer Kleingartenanlage gewesen; altlastenverdéchtige Flédche
ist eher nicht zu erwarten.

® Ubernommen aus Begrindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGrinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 6

*Ebd. S.7

"Ebd. S.8
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Begriindung

Mit der Bebauung der Freiflichen kommt es zu:

= Funktionsverlusten (natiirliche Funktionen, Archiv- und Nutzungsfunktionen),

= Verdnderung des zur Verfligung stehenden Bodens durch Auf- und Abtrag sowie
Verdichtung,

= Bodenverlust und

= Unterbindung des Luft- und Wasserhaushaltes im oberflichennahen Bereich.

Wasser’

Oberfldchenwasser
Das Stadtgebiet von Zella-Mehlis wird u.a. von dem FlieBgewésser Lubenbach durchzogen.

Dieser grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Grundwasser / Hydrogeologie
Das vorliegende Bodengutachten weist einen schwankenden Grundwasserstand von 2,40 m

bis 2,60 m unter Geldndeoberkante aus.

Der Geltungsbereich ist in keinem Trinkwasserschutzgebiet und in keinem
Uberschwemmungsbereich gelegen.

Klima, Luft und Lirm®

Klima und Luft
Die Naturraumeinheit Mittlerer Thiringer Wald“ ist in lhrer Gesamtheit Bestandteil des

Klimabezirkes ,Thiringer Wald“ am Westrand des Klimagebietes ,Deutsches Mittelgebirgs-
Klima“. Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt zwischen ca. 750 und 850 mm; die
durchschnittliche Jahrestemperatur bei 6° bis 7°C.

Das Plangebiet ist unmittelbar am Lubenbach gelegen; unversiegelte groB3fidchige Wiesen
kennzeichnen das Gebiet. Griines Freiland, d.h. Wiesen, Felder, Brachland und Gartenland
mit niedriger Vegetationsdecke produzieren aufgrund ihrer néchtlichen Auskiihlung
gréBenordnungsméBige Kaltluft. Die hohe Kaltluftproduktivitét griinen Freilandes ist zudem
mit der Eigenschaft verbunden, dass von hier abflieBende Kaltluft in nur geringem Maf durch
Strémungshindernisse gebremst wird. Geldndemulden, Senken und Téler wirken als
néchtliche Kaltluftsammelgebiete. Kaltluftentstehungs- und Kaltluftsammelgebiete sowie die
lokalen Windsysteme sind besonders wichtig fiir die Lufthygiene einer Stadt. Die Zirkulation
bei Hangwinden sowie Berg- und Talwinden ist vor allem bei Stadten in Tal- und Kessellagen
von Bedeutung, da sie zum Schadstoffabtransport sowie zur Frischluftzufuhr beitragen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine lokale Bedeutung fiir die Lufthygiene
und das Mikroklima der Stadt Zella-Mehlis.

® Ubernommen aus Begriindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
st’)ear!:nz-i{et durch RoosGrinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 7

Ebd.S. 7
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Mit der Bebauung und Versiegelung der Freiflachen kommt es zu:

*  Einschrénkungen der Kaltluftentstehung und Luftzirkulation,

= erhéhter Aufheizung der Luft sowie geringere Staubbindung und somit Beeintréchtigung
der Luftqualitét,

= Behinderung des Schadstoffabtransportes.

Mit einer langfristigen Beeintrédchtigung der Luftqualitét ist bei ungeeigneter Wahl von
Heizanlagen / Heizmitteln zu rechnen.

Larm
Das  Bebauungsgebiet grenzt im Norden an die HauptstraBe; erhohte

Verkehrsldrmimmissionen sind in diesem Bereich zu erwarten. Im Westen grenzt der
Schulstandort mit Turnhalle an; erh6hte Lérmimmissionen sind auch hier zu erwarten.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind L&rmimmissionen und — emissionen zu erwarten.

Flora und Fauna'®

Heutige Potentielle Nattirliche Vegetation (HPNV)
Zu der natiirlichen Vegetation im Raum ,Mittlerer Thiiringer Wald“, die sich heute ohne
menschlichen Einfluss bei den gegebenen klimatischen, hydrologischen und geologischen
Verhiiltnissen einstellen wiirde, zdhlen die natiirliche Waldgesellschaft Traubeneichen-
Buchen-Mischwélder. Heute ist der Naturraum mit einem Anteil von ca. 80% sehr waldreich;
artenarme Fichtenforste sind jedoch dominierend.

Flora
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine besonders geschiitzten Biotope

vorhanden; streng geschiitzte Pflanzenarten wurden nicht nachgewiesen. Im Siiden grenzt
unmittelbar an das Plangebiet das nach § 30 BNatSchG geschiitzte FlieRgewésser
Lubenbach mit einer naturnahen uferbegleitenden Vegetation an.

Das Bebauungsgebiet war gréBtenteils eine Kleingartenanlage; Aufwuchs von Obstgehélzen
verdeutlichen dies. Prédgend fiir den mittleren und stidlichen Teil, Bereich der ehemaligen
Kleingartenanlage, ist eine groBflichige Wiese. Unversiegelte Wege und Trampelpfade
durchziehen diese; uferbegleitend des Lubenbaches verlduft der Geh- und Radweg. Ein
unterirdisches Bauwerk (Regenriicklaufbecken) sowie eine asphaltierte Skaterfliche sind im
Studen zu verzeichnen. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches sind die
Vegetationsverhéitnisse ausschlielich anthropogen geprégt; asphaltierte Straflen sowie
teilversiegelte und unversiegelte PKW-Stellpldtze (ehemaliges Kinogrundstick an der
Hauptstral3e) sind gegeben.

Der vorhandene Baumbestand (Kartierung am 13.07.2010) wurde im Rahmen der
ursprunglichen Begriindung mit Bearbeitungsstand 20.02.2012 aufgenommen. Dieser wurde
durch ITS (Kartierung im Oktober 2012) ergénzt und ist in nachfolgender Tabelle aufgefiihrt.

% Ubernommen aus Begriindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGriinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 8
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Begriindung
Tabelle 1: Auflistung Bestandsbdume
Nr. Deutscher Name | Botanischer Name Stammumfang Bemerkung
(StU) in m
1 Birke Betula pendula 1,25
2 Birke Betula pendula 0,80
3 Birke Betula pendula 0,95
4 Birke Betula pendula 0,80
5 Birke Betula pendula 0,95
6 Ahorn Acer pseudoplatanus 1,10
7 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,95
8 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,95
9 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,95
10 Ahorn Acer pseudoplatanus | 0,95
11 Ahorn Acer pseudoplatanus | 0,95
12 Birke Betula pendula 0,95
13 Ahorn Acer pseudoplatanus 1,55
14 Birke Betula pendula 0,95
15 Wildkirsche Prunus ssp. 1,10 Nicht geschiitzt gem.
Baumschutzsatzung
16 Wildkirsche Prunus ssp. 0,95 Nicht geschiitzt gem.
Baumschutzsatzung
17 Rotbuche Fagus sylvatica 1,70 abgéngig
18 Fichte Picea abies 1,10
19 Fichte Picea abies 1,90
20 Robinie Robinia 0,45
pseudoacaacia
21 Robinie Robinia 0,30 Nicht geschiitzt gem.
pseudoacaacia Baumschutzsatzung
22 Robinie Robinia 0,30 Nicht geschiitzt gem.
pseudoacaacia Baumschutzsatzung
23 Robinie Robinia 0,44
pseudoacaacia
24 Robinie Robinia 0,44
pseudoacaacia
25 Robinie Robinia 0,30 Nicht geschiitzt gem.
pseudoacaacia Baumschutzsatzung
26 Fichte Picea abies 0,44
27 Fichte Picea abies 0,44
28 Fichte Picea abies 0,65
29 Obstgehdlz 0,80 Nicht geschiitzt gem.
Baumschutzsatzung
30 Obstgeholz 0,60 Nicht geschutzt gem.
Baumschutzsatzung
31 Obstgeholz 1,25 Nicht geschiitzt gem.
Baumschutzsatzung
32 Obstgehdlz 0,94 Nicht geschiitzt gem.
Baumschutzsatzung
33 Hainbuche Carpinus betulus 1,00
34 Hainbuche Carpinus betulus 1,13

Zusammenfassend ist die vorhandene Vegetation hinsichtlich der Heutigen Potentiell
Natiirlichen Vegetation (HPNV) als iiberwiegend naturfremd einzuschétzen.
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Die Realisierung des Bauvorhabens hat eine Reduzierung, Beseitigung und Verdnderung
der Vegetation zur Folge. Zur Entwicklung einer geordneten stddtebaulichen
Wohngebietsstruktur ist der Erhalt von allen Einzelbdumen, trotz schonendem Umgang nicht
mébglich.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Fallung von 16 erfassten Einzelbdumen
erforderlich. Der Ausgleich hat auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Zella-Mehlis
zu erfolgen. Eine Ersatzpflanzung von 9 Baumen ist demnach wie folgt notwendig:

= 5 Baume mit Stammumfang 12 - 14 cm,
= 3 Baume mit Stammumfang 16 - 18 cm,
* 1 Baum mit Stammumfang 18 - 20 cm

Tabelle 2: Auflistung Baumfallung mit erforderlicher Ersatzpflanzung

Nr. Deutscher Name | Botanischer Name | Stammumfang | Erforderlicher Ersatz
inm

14 Birke Betula pendula 0,95 1 Stiick mit StU 16-18 cm

15 Wildkirsche Prunus ssp. 1,10 Nicht geschitzt gem.

Baumschutzsatzung keine
Ersatzpflanzung erforderlich

16 Wildkirsche Prunus ssp. 0,95 Nicht geschiitzt gem.
Baumschutzsatzung keine
Ersatzpflanzung erforderlich

20 Robinie Robinia 0,45 1 Stick mit StU 12-14 cm
pseudoacaacia
21 Robinie Robinia 0,30 Nicht geschiitzt gem.
pseudoacaacia Baumschutzsatzung, keine
Ersatzpflanzung erforderlich
22 Robinie Robinia 0,30 Nicht geschiitzt gem.
pseudoacaacia Baumschutzsatzung, keine
Ersatzpflanzung erforderlich
23 Robinie Robinia 0.44 1 Stiick mit StU 12-14 cm
pseudoacaacia
24 Robinie Robinia 0,44 1 Stiick mit StU 12-14 cm
pseudoacaacia
25 Robinie Robinia 0,30 Nicht geschiitzt gem.
pseudoacaacia Baumschutzsatzung, keine
Ersatzpflanzung erforderlich
26 Fichte Picea abies 0,44 1 Stiick mit StU 12-14 cm
27 Fichte Picea abies 0,44 1 Stlick mit StU 12-14 cm
28 Fichte 0,65 1 Stiick mit StU 12-14 cm
29 Obstgeholz 0,80 Nicht geschutzt gem.

Baumschutzsatzung, keine
Ersatzpflanzung erforderlich

30 Obstgehdlz 0,60 Nicht geschiitzt gem.
Baumschutzsatzung, keine
Ersatzpflanzung erforderlich

33 Hainbuche Carpinus betulus 1,00 1 Stiick mit StU 16-18 cm

34 Hainbuche Carpinus betulus 1,13 1 Stiick mit StU 18-20 cm

Fir die stédtebauliche sowie die Luftqualitét ist der Gesamtgehdlzbestand (Ruderalfldchen
und Einzelbdume) von geringer Bedeutung.

Zusammenfassend ist die vorhandene Vegetation hinsichtlich der Heutigen Potentiell
Natdrlichen Vegetation (HPNV) als (iberwiegend naturfremd einzuschétzen.

Stand 20.06.2013 Seite 12 von 31



Stadt Zella-Mehlis Bebauungsplan ,Beckerwiese” in Zella-Mehlis
Begriindung

Fauna
Faunistische Kartierungen waren im Rahmen der Griinordnung nicht vorgesehen.

Durch Reduzierung und Verdnderung der Vegetation, des Bodens und damit auch der
unterschiedlichen Lebensrdume werden Nahrungsgrundlage, Brutstétten, Riickzugsgebiete
und Wanderwege beeintréchtigt oder zerstort.

Fiir den Artenschutz (insbesondere Avifauna) ist der Gehélzbestand von geringer bis
allgemeiner Bedeutung.

Landschaftsbild und Erholung’’

Entlang des Lubenbaches verlduft eine wichtige innerértliche und perspektivisch auch
regionale Griin- und Wegeverbindung.

Fiir das Landschaftsbild ist das Bebauungsplangebiet relativ unbedeutend. Es ist inmitten
der Stadt Zella-Mehlis gelegen und wird von Bebauung und urbanen Nutzungen
eingeschlossen.

1.6 Eigentumsverhiltnisse

Die in den Bebauungsplan einzubeziehenden Flachen, ausgenommen Flurstiick 214/1 und
202/2, sind Eigentum der Stadt Zella-Mehlis.

2 Rahmenbedingungen

Zu den wesentlichen Rahmenbedingungen zihien die Belange der Raumordnung, des
Naturschutzes und der Umwelt.

2.1 Schutzausweisungen

Das Plangebiet ist nicht von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes betroffen.

2.2 Vorhandene / iibergeordnete Planungen

Zu den ubergeordneten Planungsvorgaben zdhlen die Belange des Regionalen
Raumordnungsplanes  Silidwestthiiringen, der  Flachennutzungsplan  sowie  der
Landschaftsplan. Der Flachennutzungsplan wird hinsichtlich der Art und Maf der baulichen
Nutzung entsprechend dem Gebietscharakter angepasst.

" Ubernommen aus Begrindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGriinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 11
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2.2.1 Raumplanung und Landesplanung

= Regionalplan Siidwestthiiringen

Gemal Regionalplan Slidwestthiiringen wird die Stadt Zella-Mehlis raumstrukturell dem
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums zugeordnet.

Die Region Suhl/Zella-Mehlis besitzt als Wirtschafts- und Versorgungszentrum eine
dominierende Stellung in Sidthiiringen.

= Thiringer Landesentwicklungsplan

Im Thiringer Landesentwicklungsplan (LEP) vom 06.10.2004, mit eingearbeiteten
Anderungen des LEP-Anderungsverordnung vom 25.07.2007, soll ,allen Gemeinden eine
bauliche Eigenentwicklung erméglicht werden, die mit der GroRe, Struktur und Ausstattung
der Gemeinde im Einklang steht; Entwicklungen und Strukturen im Umland sowie die
Okologische Belastbarkeit des Raumes beriicksichtigt.“ Im LEP ist die Stadt Zella-Mehlis als
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums eingestuft.

2.2.2 Flichennutzungsplanung

Ein wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Zella-Mehlis liegt mit Stand November 2005
vor. Im noérdlichen und im westlichen Bereich ist ein Mischgebiet bzw. Flachen fiir
Gemeindebedarf (zu sportlichen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen)
ausgewiesen.

Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan der Innenentwicklung wurde die notwendige
Berichtigung des Flachennutzungsplanes vorbereitet und eingeleitet. Anlidsslich des
Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan wird der Fldchennutzungsplan hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Wohnbauflachen und gemischte
Bauflachen) geéndert und bekannt gemacht.
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Auszug nach Berichtigung (6. Anderung)
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Flidchennutzungsplan Zella-Mehlis mit der Anderung Nr. 6 (Auszug)
Bereich der Berichtigung des Fléchennutzungsplanes im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
gemdR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB des Bebauungsplan "Beckerwiese" der Stadt Zella-Mehlis

Bereich'der Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Zella-Mehlis

NORDEN

MeRstab:  1:10.000
Planstand: Mai 2013 Planungsbiiro Kehrer & Horn
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Die Neuausweisung der Wohnbaufldche begriindet sich wie folgt:

Die Stadt Zella-Mehlis hat sehr wohl erkannt, dass unter Zugrundelegung der
prognostizierten Einwohnerentwicklung ein zusétzlicher Bedarf an Wohnbaufléche,
hinsichtlich der Angaben des Fldchennutzungsplanes von 2005, nicht gegeben ist.
Entsprechend den Nutzungsanspriichen der Bauwilligen und der verdnderten Nachfrage an
den Wohnbaustandort hat die Stadt eine Umstrukturierung (Ubertragung von einem Standort
zu einem anderen) der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Fldachen vor. So sollen
vorrangig innerstédtische Brachflichen, wie die Beckerwiese, einer Nachnutzung als
Wohnstandort zugefiihrt werden, exponierte Wohnbaufldchen sollen eine andere Nutzung
erhalten; eine, die Bedarfsbilanz betreffende, zusétzliche Ausweisung von Wohngebieten
wird nicht erfolgen.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde genehmigt. Hier ist die Reduzierung der
Wohnbauflache des geplanten Wohnstandortes ,Ziegenlaich/Eisengrabchen” erfolgt. Die
Reduzierung umfasst 23 Bauplétze, die auf dem ehemaligen Schulstandort Goethestral3e
sowie im Bereich der Beckerwiese als Wohnbaufldche neu ausgewiesen werden sollen.

Es sind weitere Reduzierungen von exponierten, im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen,
Wohnbaufldchen in Planung;, die Stadt Zella-Mehlis hat die Aktualisierung der
Bedarfsermittlung von Wohnbaufldchen in naher Zukunft vor."?

2.2.3 Stadtentwicklungskonzept

Es liegt ein Stadtbodenkonzept mit Stand 2002, welches 2009 fortgeschrieben wurde, vor.
Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Angaben gemacht:

* Leitbilder der Stadtentwicklung: Wohnbauflachen und Griinverbindungen
= Gebiet im ,mittleren Zustand mit Handlungsbedarf*.

3 Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Bebauungsplan ,Beckerwiese“ in Zella-Mehlis soll ein Baugebiet in einer
Gesamtgroe von 1,83 ha planungsrechtlich abgesichert werden. Zielsetzung fiir die
Entwicklung des Baugebietes ist eine Mischung unterschiedlicher Bebauungsformen in einer
flachensparenden, aber aufgelockerten Bauweise, unter Beachtung der Erfordernisse des
Landschafts- und Siedlungsbildes.

"2 Ubernommen aus Begrindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGriinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S.5
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Begriindung

Weiterhin behalten nachfolgende Ziele, die aus der Begriindung zum B-Plan Beckerwiese,
Stand 20.02.2012 Gbernommen wurden, ihre Gliltigkeit:

=  Aufwertung und Ordnung der innerstédtischen Brachfldche und Zufiihrung einer neuen,
bedarfsgerechten Nutzung,

*  Bauplanungsrechtliche Sicherung als allgemeines Wohngebiet,

=  Stadtraumbildende Neubebauung mit klarem Bezug zur Stadt und Landschatft,

= Integration der Wohnbebauung in den stddtebaulichen Zusammenhang,

=  Effektive Verkehrs- und Ful3géngerschlieBung des Gebietes,

*  Erhalt und planungsrechtliche Sicherung der Griin- und Wegeverbindung entlang des
Lubenbaches,

=  Sicherung von Freirdumen durch Festlegung von Baugrenzen und 6ffentlichen sowie
privaten Griinfldchen,

= Intensive Durchgriinung der nichtiiberbaubaren Grundstticksflachen."®

Um den unterschiedlichen Bediirfnissen, Wiinschen und finanziellen Méglichkeiten der
Bauwerber Rechnung zu tragen, ist vorgesehen, Einzel- und Doppelh&user zu errichten.

Das Plangebiet umfasst 1,83 ha und teilt sich wie folgt in verschiedene Nutzungen auf:

Nutzungsart Flache
Grofe in m? Anteilig in %
Allgemeines Wohngebiet 10.930,00 m? 60 %
=  Gebaude 4.255,00 m? 23 %
= _Sonstige nicht liberbaubare Grundstticksflachen 6.675,00 m? 37 %
Mischgebiet 1.114,00 m? 6 %
= Gebaude 575,00 m? 3%
= _Sonstige nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen 570,00 m? 3%
Verkehrsflaichen 3.475,00m?2 20 %
= Strallenverkehrsflache 335,00 m? 2%
= Verkehrsfl. mit besonderer Zweckbestimmung 3.340,00 m? 18 %
Fidchen der Ver- und Entsorgung 325,00 m? 2%
Griinflachen 2.200,00 m? 12 %
= Offentliche Griinflachen 1.980,00 m? 1 %
= Private Grunflachen 220,00 m? 1%

Im Plangebiet entstehen ca. 19 Bauplatze mit einer durchschnittlichen Grundstiicksfliche

von 635,00 m2.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden maximal 45 % der Gesamtfléiche

versiegelt.

3.2 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten Nutzung wird fiir den iiberwiegenden Geltungsbereich ein

Alilgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches wurde ein Mischgebiet festgesetzt, da
angrenzend an den Geltungsbereich eine Skateranlage errichtet wird.

¥ Ubernommen aus Begrindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGrinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 12
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Nicht zugelassen fir das Allgemeine Wohngebiet gemaR BauNVO vorgegebenen
Nutzungskatalogs sind gastronomische Einrichtungen und Handwerkbetriebe.

Neben dem Wohnen sind nur wohnvertragliche Nutzungen zulassig, d.h., kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche. Dar{iber hinaus kdnnen ausnahmsweise
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als
Nutzung zugelassen werden.

Im Mischgebiet sind neben dem Wohnen, Nutzungen fiir Geschéfts- und Birogebiude,
Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen. Daneben Gewerbe wie kleinere
Werkstatten, Lagerbereiche, Biiro's und sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe, wenn
von ihnen keine erheblichen Emissionen (Staub, Geruch) ausgehen und die nachfolgend
aufgeflihrten Larmimmissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen.

Nicht zugelassen sind gastronomische Einrichtungen, Vergnligungsstétten, die zu Stérungen
der Nacht- und Feiertagsruhe flihren kénnen im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2. Ebenfalls
ausgeschlossen sind Gewerbe, in dem larmintensive Arbeiten im Freien durchgefiihrt
werden, sowie Einrichtungen, die betriebsbedingt mit einem erhéhten Fahrzeugaufkommen
und Stellplatzbedarf verbunden sind.

Der Beurteilungspegel der Larmimmissionen betragt gemaR DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” fir die Baufelder, die als allgemeines Wohngebiet (WA1, WA2) ausgewiesen
sind:

tags (06.00 — 22.00 Uhr) 55 dB(A)
nachts (22.00 — 06.00 Uhr) 40(45) dB(A)

und fur das Baugebiet, das als Mischgebiet (MI) ausgewiesen ist:

tags (06.00 — 22.00 Uhr) 60 dB(A)
nachts (22.00 — 06.00 Uhr) 45 dB(A)

Diese Nutzungen lassen in gewissem Malle eine das Wohngebiet belebende, jedoch nicht
storende Nutzungsmischung zu. Damit ist auch die Mdglichkeit gegeben, den Anforderungen
modernen Lebens und Arbeitens gerecht zu werden. Bei einer alternativ grundsatzlich
denkbaren Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR) wére dies nicht gegeben. Des
Weiteren fordert eine WR-Festsetzung ein Uberzogenes MaR an erwarteter Wohnruhe.
Daher werden ,Reine Wohngebiete" aus Griinden der Vertraglichkeit unterschiedlicher
Nutzungen meist nur deutlich als abgegrenzte Einfamilienhausgebiete ausgewiesen. Dies ist
mit dem hier vorliegenden stadtischen Kontext nicht gegeben.

3.3 Maf der baulichen Nutzungen

Das MaB der baulichen Nutzung wird tiber die maximale Geschossigkeit, die Traufhdhe, die
Gebaudehdhe sowie die maximal zuldssige Grundflichenzahl (GRZ § 17, Abs. 1 BauNVO)
hinreichend definiert.

Der Geltungsbereich differenziert in das Wohngebiet WA, (Flache ehemaliges
Kinogebaude), WA, und Mischgebiet MI.
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Das MaR der baulichen Nutzung im Wohngebiet WA, wird mit einer Traufhéhe von 14,00 m
und einer Geb&udehdhe von 17,00 m festgesetzt. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse
wird mit 3 festgesetzt. Somit fiigt sich das Gebaude in die Bebauung der Hauptstralie ein.
Die h6henmaRige Einordnung des WA, ist durch die H6henlage der HauptstraRe gegeben.

Im Wohngebiet WA, und im Mischgebiet wird das MaR der baulichen Nutzung mit einer
maximalen Traufhéhe von 7,00 m und einer maximalen Gebdudehdhe von 9,00 m
festgesetzt. Die Anzahl der Voligeschosse wird mit 2 festgesetzt. Eine Nutzung des
Dachgeschosses bei 2 Vollgeschossen ist nicht méglich.

Die Angaben sind Bestandteil der Nutzungsschablone in der Planzeichnung.

Somit wird sichergestellt, dass keine {berdimensionierten Baukérper, die zu einer
Beeintrachtigung des Siedlungsbildes fiihren konnten, entstehen werden. Als Bezugshéhe
fir die Hoéhenfestsetzungen der Gebaude wird die Fahrbahnhdéhe der das Grundstiick
erschlieBenden StraRe gewahlt, gemessen in der Mitte der vorhandenen
Grundstiicksgrenze.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundflichen werden gemafl § 19, Abs. 4 BauNVO fiir
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fiir Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO
bis zu 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl zugelassen.

Entsprechend der Energieeinsparverordnung (EnEV vom 24.07.2007, zuletzt gedndert am
29.04.2009) sind zu errichtende Wohn- und Nichtwohngeb&ude so auszufiihren, dass der
Jahrespramienbedarf fiir Heizung, Warmwasseraufbereitung, Liftung, Kihlung und
eingebaute Beleuchtung sowie Warmeverlust (Ddmmung der AuRenbauteile) vorgegebenen
Hochstwerte nicht berschreiten (§ 3 und 4 EnEV). Desweiteren wird auf das Gesetz zur
Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich, durch die anteilige Nutzung von
erneuerbarer Energien (Solar, Erdwarme, Umweltwarme usw.) verwiesen.

3.4 Baugrenzen, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Abgrenzung der liberbaubaren Grundstlcksfléchen orientiert sich an den vorgesehenen
StraRenkanten. Im Regelfall wird ein Abstand von 3,00 m zur StralRenbegrenzungslinie
vorgegeben.

Ein Uberschreiten der Baulinien und Baugrenzen durch Gebaudeteile wird bis zu einem
gewissen Mall gemaR Festsetzung zugelassen.

Als Bauweise wird eine offene Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelhausbebauung festgesetzt.
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3.5 Flichen fiir Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

Im rickwartigen Gartenbereich des WA, diirfen bis zu drei Nebenanlagen mit bis zu 15 m?
umbauten Raum errichtet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im WA, und im MI zuléssig. Damit soll
insbesondere erreicht werden, dass durch die Nebenanlagen und Garagen weder der
o6ffentliche StraRenraum noch die Gartenflachen dominieren kénnen.

Zur Sicherung ausreichend guter Verkehrsverhaltnisse wird zudem vorgegeben, dass
zwischen der Zufahrtseite von Garagen und der StralRenbegrenzungslinie ein
Mindestabstand von 5,00 m einzuhalten ist.

Fir Terrassen wird kein Regelungsbedarf gesehen, da diese optisch nicht dominant in die
Landschaft und den StraBenraum wirken. Dementsprechend werden Terrassen auch
ausdricklich auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflaichen zugelassen.

Stellplatze sind auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fléachen zugelassen. Fiir die
Stellplatze ist ein versickerungsféahiger Belag, wie Mineralbeton oder Pflaster mit Rasenfugen
oder begriinte Rasengittersteine zugelassen.

Die Ausdehnung befestigter Flachen im Geltungsbereich ist auf das notwendige MindestmaR
zu begrenzen.

3.6 ErschliefRung

3.6.1 Verkehrliche Erschliefung

Fahrverkehr

Das Allgemeine Wohngebiet ,Beckerwiese” wird aus Richtung Westen (iber die Anspelstralie
und im Norden Uber die Hauptstrafe erschlossen.

Die ruckwartige Flache im WA, wird Uber die HauptstraBe angebunden.

Die innere ErschlieBung des WA, erfolgt liber die Anspelstrae und eine neu zu errichtende
Stralle, die als Ring ausgefiihrt wird. Diese ErschlieBungsstrale dient ausschlieBlich der
ErschlieBung des neuen Wohngebietes und ist daher als Wohnweg konzipiert.

Entsprechend dieser angedachten Verkehrsfunktion werden die Verkehrsflachen in einer
Breite von 5,30 m (0,50 m Bord einschlieBlich Riickenstiitze, StraRenbeleuchtung, 4,50 m
Fahrbahn, 0,30 m Bord einschlieBlich Riickenstiitze) vorgesehen. Die StraRen werden als
verkehrsberuhigte Bereiche mit der Nutzung als Wohnweg ausgewiesen.

Durch geringe Fahrbahnbreiten und entsprechende Verkehrsfitlhrung wird eine dem
Wohngebietscharakter angemessene Fahrweise unterstiitzt.
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Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf den Baugrundstiicken bzw. auf den festgesetzten
Parkplatzbereichen bzw. Stellflichen unterzubringen. Die Parkplatze im nérdlichen Bereich
des Plangebietes kénnen nur durch riickwarts einparken genutzt werden (Abmessung
Parkstande und Fléchenbedarf fir PKW im StraBenraum in Senkrechtaufstellung aus
Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen).

FuRgénger- und Radverkehr

Die wichtige innerértliche und perspektivisch auch regionale Griin- und Wegeverbindung
entlang des Lubenbachs wird in seinem Verlauf erhalten. Eine weitere, derzeit als
Trampelpfad vorhandene, wichtige Wegeverbindung ist von der HauptstraBe (iber den
Lubenbach in die TalstraBe gegeben; sidlich der vorhandenen Briicke befindet sich der
integrative  Kindergarten der AWO. Diese Wegeverbindung wird aufgegriffen und
planungsrechtlich gesichert.™

Das Regentiberlaufbecken ist fiir Wartungszwecke erreichbar.

3.6.2 Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Telekommunikation

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Gas, Telefon) muss noch hergestelit werden.

Die Zuleitung von Gas, Wasser und Strom erfolgt Uber die angrenzenden StraBen
(Anspelstrale, HauptstraBe, TalstraBe). Die notwendigen Leitungen im Gebiet werden
innerhalb der geplanten Wege neu verlegt. Die beiden Kanale, die das Wohngebiet
durchqueren, sind derzeit noch in Betrieb und werden im Rahmen der ErschlieBung
verdammt (Sstliche Leitung) bzw. abgebrochen (westliche Leitung). Die Abwasserleitung auf
der privaten Grinflaiche parallel zum Lubenbach bleibt erhalten. Hier wurde ein
entsprechendes Leitungsrecht (Abstand jeweils 2,50 m von Leitung) eingeraumt.

Die interne Ver- und Entsorgung der Gebaude (Gas, Wasser, Strom, Abwasser) erfolgt liber
private Leitungssysteme.

Abwasserableitung
Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem.

Falls Untergeschosse in diesem Teil errichtet werden, miissen diese gegen Riickstau
gesichert werden, da davon auszugehen ist, dass die Untergeschosse auf diesen
Bauplatzen unterhalb der Riickstauebene liegen.

Regenwasserbeseitigung und Brauchwasserversorgungsanlagen

Das anfallende Niederschlagswasser ist im gesamten Plangebiet vor Verunreinigungen
durch wassergefdhrdende Stoffe zu schiitzen und méglichst zweckmalig zu verwenden oder
zu versickern.

" Ubernommen aus Begriindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGrinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 6
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Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Stralenverkehrsflachen und
das auf den nicht versickerungsfahigen privaten Grundstiicken, wird Gber
Mischwasserleitungen, in dem gemaR Planzeichnung festgesetzten Regeniiberlaufbecken,
gesammelt und bei Starkniederschlagen dosiert der Vorflut (Lubenbach) tGibergeben.

Loschwasser

Bei der Planung der ErschlieBung des Wohngebietes ist zu beachten, dass die
Loschwasserversorgung gemal DVGW-Arbeitsblatt W 405 gewéhrleistet ist. Die Art und die
Anordnung der Léschwasserentnahmestellen miissen den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen.

Energieversorgung

Die Gas- und Stromversorgung erfolgt liber die Stadtwerke Suhl/ Zella-Mehilis.

Mullentsorgung

Fur die Abfallentsorgung ist der Landkreis Schmalkalden-Meiningen zustandig.

3.6.3 Entsorgung

Anfallende Abfille, insbesondere mineralische Abfille, sind einer gesonderten Entsorgung
zuzufuhren. Garten- und Parkabfélle sind ebenfalls einer Verwertung zuzufiihren.

3.6.4 Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende
verkehrsmaBige ErschlieBung und Zugénglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So
erméglicht die bestehende und geplante &ffentliche Verkehrsflache hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kdnnen.

3.6.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der bestehende und neu zu verlegenden Leitungsbestand liegt auf 6ffentlichen Griin- und
Verkehrsflachen. Fiir die Abwasserleitung parallel zum Lubenbach wird auf den privaten
Flachen ein Leitungsrecht eingerdumt.

»Im sddlichen Teil der Beckerwiese ist das Regeniiberlaufbecken gelegen, welches nicht
Uberbaut werden darf; ein Begehen ist jedoch méglich. Um die stidtebaulich wichtige
FuRgéngerachse von der HauptstraBe zum Lubenbach planungsrechtlich zu sichern, wird
Uber den zeichnerischen Teil gekennzeichnete Fldche zur Ver- und Entsorgung ein Gehrecht
festgelegt."* Weiterhin wird auf dieser Fliche ein Fahrrecht fiir zwei Stellplatze eingeraumt.

'* Ubernommen aus Begriindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGrinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 17
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3.7 Grinflichen, Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Ziel besteht darin, den Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der &rtlichen
Rahmenbedingungen, der zukinftigen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet, sowie der
Okologischen und freiflachengestalterischen Gesichtspunkte zu erganzen, und die dazu
erforderliche Griinordnung verbindlich festzuschreiben.

Das gegenwartige Landschaftsbild ist durch eine Brachflache, die teilweise mit Baumen
Uberstellt ist, gepragt. Sudlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich der
Lubenbach mit einer typischen Ufervegetation.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die Versiegelung zu
erwarten. Die Versiegelung kann einen Umfang von 8.305,00 m?2 erreichen.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB fir die
Wiedernutzbarmachung von brach gefallenen Flachen, welche innerhalb des
Siedlungsbereiches gelegen sind, gelten Eingriffe, die zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, wenn die geplante zulassige Grundflache
nicht 20.000 m? Uberschreitet (Planung 18.300 m?2). Die Festsetzung und Durchfiihrung von
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen, auch aulerhalb des Geltungsbereiches, ist daher nicht
erforderlich.

Weiterhin sind die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten, wo
moglich, zu vermeiden oder zu minimieren, sowie (iber 6kologische Aufwertung von Flachen
einen Ausgleich fir unvermeidbare Eingriffe zu schaffen.

Dazu werden innerhalb des geplanten Baugebiets verschiedene MaRnahmen zur
Begrenzung der Versiegelung, zur Gelandegestaltung und zur Begriinung vorgesehen:

= Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes auf einer Brachfliche innerhalb des
Stadtgebietes

= Einbindung des Baugebietes in Natur und Landschaft durch Erhalt bzw. Erganzung von
Grunstrukturen entlang des Lubenbachs

= Ausreichende Durchgriinung des Aligemeinen Wohngebietes

*= Minimierung der Versieglungsflichen auf das unbedingt notwendige MafR und
Berticksichtigung von versickerungsfahigen Beldgen

= Ausreichend Kompensationsflachen in mdglichst raumlich engen Zusammenhang mit
dem Baugebiet schaffen (z.B. Gehélzpflanzung)

= Fir die privaten Grundstticke ist eine Mindestdurchgriinung vorgeschrieben

= Anpflanzung heimischer und standortgerechter Baume

* In den nicht bebauten Bereichen sind Bodenverdichtungen und Verdnderungen der
Bodenstruktur zu vermeiden.

= Die Festlegung der maximal liberbaubaren Grundstiicksflachen zielt auf eine optimale
Nutzung des Gebiets ab

*= Durch die Festsetzung maximaler Gebaudeentwicklungen im Planbereich werden
negative Auswirkungen hinsichtlich der Windverwirbelung vermieden

= Die Festsetzung fiir breite Gehdlzpflanzungen tragen zur Sicherung des Klimas und der
Luftreinheit bei
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= Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des  Grundwassers und des
Bodenwasserhaushalts herbeifiihren z.B. Betriebsstoffe fir eingesetzte Baumaschinen,
sind sachgemal zu verwenden und zu lagern

= Zum Lubenbach ist entsprechend § 78 ThirWG der Gewasserrandstreifen von 5,00 m
Breite von baulichen und sonstigen Anlagen freizuhalten. Als Gewasserrandstreifen
gelten die Flachen zwischen Béschungsoberkante und die hieran landseits angrenzenden
Flachen.

= Flachensparende ErschlieBungsstraflen (Breite 4,50 m Verkehrsflaichen als Mischver-
kehrsflachen)

= Erhalt der vorhandenen Vegetationsstrukturen entlang des ,Lubenbachs”

= Beschrankung der Bodenversiegelung durch Festsetzung einer GRZ

* Bei jeglichen Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sowie bei Befahren mit den
Arbeitsmaschinen sind MaRnahmen des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu
schitzen ist der Oberboden (§202 BauGB)

Mit der Durchfiihrung der vorgesehenen Mafnahmen kénnen die entstehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Durch die Entwicklung naturnaher Freirdume und die Pflanzung standortgerechter Straucher
und GroRgeholze entstehen vernetzte Griinstrukturen mit einer hohen Artenvielfalt, die als
6kologische Nischen und Briicken fiir Flora und Fauna dienen.

Die offentlich nutzbaren Grinflaichen werden mit raumbildenden, standortgerechten Baum-
und Strauchgruppen bepflanzt und mit extensiven Landschaftsrasen, der weitgehend der
natlrlichen Sukzession Gberlassen wird, begriint.

Sidlich am Geltungsbereich angrenzend befindet sich ein von Ost nach West verlaufendes
FlieRgewasser, der Lubenbach, mit einer erhaltenswerten Grinstruktur, die aus Baumen,
Strauchern und Stauden besteht. Nérdlich an diesen Bereich angrenzend befindet sich das
entwasserungstechnisch notwendige Regeniiberlaufbecken.

Zur Unterbringung der erforderlichen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen fir das
Regenwasser des Regeniberlaufbeckens wurden weitestgehend 6ffentliche Flachen
festgesetzt, sodass auf die Ausweisung von Leitungsrechten verzichtet werden kann.

3.8 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation

MaBnahmen wirken sich haufig auf mehrere Schutzgiiter aus und konnen nicht getrennt
voneinander betrachtet werden. So minimiert z.B. die ,Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie Nebenanlagen auf ein sinnvolles, notwendiges MaR" negative
Auswirkungen auf alle Schutzgiter. Die Zuordnung der MaRBnahmen zu einzelnen
Schutzgitern schlieit somit die positive Wirkung auf andere Schutzgiiter nicht aus.

Auf Hinweis des TLUG ist bei gréRReren Erdaufschliissen/Baugruben das TLUG rechtzeitig zu
informieren und Schichtenverzeichnisse anzufertigen und dem geologischen Landesarchiv
zu Ubergeben zum Zwecke der Kenntniserweiterung fir dieses Gebiet .
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Schutzgut Boden

= Fachgerechtes Abschieben, Zwischenlagern und Wiederverwendung des wertvollen
Oberbodens

= Beschrankung und Inanspruchnahme von Béden bzw. der Versiegelung durch Bebauung
(Gebaude, Stralen, etc.) auf ein unbedingt notwendiges Maf

* Vermeidung von Schadstoffeintrag

= Schaffung weiterer Vegetationsflachen

= Sachgerechte Entsorgung der anfallenden Bauabfalle

Schutzgut Wasser

= Beschrankung und Inanspruchnahme von Béden bzw. der Versiegelung durch Bebauung
(Gebaude, StraRen, etc.) auf ein unbedingt notwendiges MaR

* Vermeidung von Schadstoffeintrag

= Soweit moglich, Entwasserung befestigter Flachen in benachbarte Vegetationsflachen

= Mafnahmen zur groR¥flachigen, dkologisch wirksamen Wasserriickhaltung/ Versickerung
im Gebiet

» Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen, wodurch Oberflachenzufluss zum
Regeniberlaufbecken reduziert wird und Regenwasser durch Versickerung der
Grundwasserneubildung zugefiihrt wird

Schutzgut Klima und Luft

= Begrunung der Flachen mit Baumen und Strauchern (Frischluftzufuhr)
= Beschrankung und Inanspruchnahme von Béden bzw. der Versiegelung durch Bebauung
(Gebaude, Stralen, etc.) auf ein unbedingt notwendiges MaR

Schutzgut Tiere und Pflanzen

= Ersatzschaffung &hnlichgearteter Lebensrdume bei Biotopverlusten sowie Schaffung
neuer Lebensraume,

= intensive Durchgriinung der Neubauflachen,

= Anpflanzen standortgerechter, heimischer Baume und Straucher,

* langfristige Sicherung der Ma3nahmen (Erhaltung und Pflege),

= Minimierung der kinftigen Flachenversiegelung u.a. durch die Beschrankung des
ErschlieBungssystems auf ein notwendiges MaR.

= Erhalt und Aufwertung der Ufervegetation entlang des Lubenbachs

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes sind 16 Baumféllungen erforderlich, die gemaf
Baumschutzsatzung der Stadt Zella-Mehlis durch 9 Baumpflanzungen in unterschiedlichen
Qualitdten und Stammumfangen zu ersetzen sind (siehe Tabelle 2 Punkt 1.5).

Mittels Umsetzung des Bebauungsplanes werden ca. 29 neue Biume gepflanzt. Davon
werden planzeichnerisch 14 Baume auf den &ffentlichen und 15 B&ume textlich auf privaten
Grlnflachen und auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen festgesetzt.
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Folgende Qualitaten werden gepflanzt:

= 19 Bdume mit Stammumfang 12 - 14 cm
= 7 Bdume mit Stammumfang 16 - 18 cm
= 3 Bdume mit Stammumfang 18 — 20 cm

Durch diese Ersatzpflanzungen kénnen die erforderlichen Féallungen ausgeglichen werden.
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

= Sicherung einer wirkungsvollen dufleren Eingriinung im Siiden des Geltungsbereiches,

= Sicherung einer befriedigenden inneren Durchgriinung durch Pflanzgebote,

= Einfugen der baulichen Anlagen in die vorhandene landschaftliche und stadtebauliche
Situation u.a. durch die Begrenzung der Bebauungshéhen und (berbaubaren
Grundstiicksflaichen sowie Nebenanlagen auf ein sinnvoll gestaffeltes, notwendiges Maf
und

Schutzgut Mensch

= Beschrankung der Inanspruchnahme von Bdden bzw. der Versiegelung durch Bebauung
(Gebaude, Stralen, etc.) auf ein unbedingt notwendiges MaR,

= ggf. geeignete MaBnahmen gegen Larmemissionen und Larmimmission (Festlegung von
flachenbezogenen Schallleistungspegeln).

= Bei langanhaltenden trockenwarmen Bedingungen kénnen ggf. Befeuchtung von StraRen
und zu schuttenden Material Staubentwicklungen wirksam reduzieren

3.9 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in keinem Denkmalschutzbereich gelegen;
Bodendenkmale sind nicht bekannt.”®

Auf Hinweis des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie ist mit unbekannten
Bodendenkmalern/-funden zu rechnen und diese Funde sind unverziiglich zu melden. Der
Beginn der Bauarbeiten ist schriftlich, spatestens 2 Wochen vor Beginn anzuzeigen.

3.10 Allgemeine Hinweise

Allgemeiner Hinweis vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation — Katasterbereich
Schmalkalden:

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Beginn jeglicher Verédnderungen in den iiberplanten
Altgrundstiicken (z.B.: vorbereitende MalRnahmen zur Bautétigkeit) in die Rechte und
Pflichten der Grundstiickeigentiimer eingegriffen wird. Es wird verwiesen auf die Rechte und
Pflichten von Eigentiimern und anderen Berechtigten geméa3 § 25 Abs. 1 bis 3 Thiiringer
Vermessungs- und Geoinformationsgesetz (ThiirVermGeoG) vom 16.12.2008 (GVBI. Nr.
14/2008 S. 574) mit dessen in Kraft treten am 01. Januar 2010. Nach dem genannten
Gesetz kénnen wiederrechtlich verdnderte oder entfernte Grenz- und Vermessungsmarken

' Ubernommen aus Begriindung zum Bebauungsplan Beckerwiese, Bearbeitungsstand 20.02.2012,
bearbeitet durch RoosGrinPLANUNG, Denstedt bei Weimar, S. 19
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nach § 33 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 5 eine Ordnungswidrigkeit darstellen. Daher wird zuziiglich
der Beteiligung der Eigentimer empfohlen, vorhandene und kiinftig verbleibende
Grenzmarkierungen mit geeigneten Malnahmen zu sichern (amtliche
Katastervermessung).”

Allgemeiner Hinweis des Thuringer Landesamtes fiir Umwelt und Geologie:

GroRere Erdaufschlisse und gréRere Baugruben sind dem TLUG rechtzeitig anzuzeigen,
damit die geologische/bodengeologische Aufnahme zur Kenntniserweiterung Uber das
Gebiet erfolgen kann. Schichtenverzeichnisse einschl. Erderkundungsdaten sind nach
Abschluss der Arbeiten dem Geologischen Landesarchiv zu (ibergeben.

4 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Das Planverfahren des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Beckerwiese* wurde mit dem
Aufstellungsbeschluss vom 18.05.2010 eingeleitet. Die ortslibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 19.05.2010 im Amtsblatt der Stadt Zella-Mehlis.

In der Sitzung am 15.11.2011 wurde durch den Stadtrat beschlossen, den Entwurf fiir die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB durchzufiihren. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 01.12.2011.

Am 12.12.2012 wurde in einer Offentlichen Sitzung des Stadtrates die Anderung des
Aufstellungsbeschlusses Bebauungsplan ,Beckerwiese” beschlossen. Die ortsibliche
Bekanntmachung erfolgt am 13.12.2012 im Amtsblatt der Stadt Zella-Mehlis.

Behordenbeteiligung und 6ffentliche Auslegung
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zeitraum 11.11.2011 bis
15.12.2011 gem. § 4 Abs.2 BauGB beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 12.12.2011 bis
20.01.2012 statt.

Nach Anderung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte die erneute Beteiligung der Behérden
und Trager 6ffentlicher Belange im Zeitraum 19.12.2012 bis 01.02.2013. Die offentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt der Stadt Zella-Mehlis bekannt
gemacht und erfolgte im Zeitraum 17.01.2013 bis 18.02.2013. Die 1. Anderung Billigigungs-
und Auslegungsbeschluss wurde in der Stadtratssitzung am 23.04.2013 beschlossen und im
Amtsblatt der Stadt Zella-Mehlis am 02.05.2013 bekannt gemacht. Im Zeitraum 13.05.2013
bis 31.05.2013 erfolgte die erneute Auslegung des Bebauungsplanes aufgrund einer
Anderung im Planentwurf. Es ergaben sich aus der Offenlegung und Behdrdenbeteiligung
Anderungserfordernisse des Planentwurfs sowie Erganzungen in der Begriindung.

'""Ebd. S. 19
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Abwagung

Uber die eingegangen Stellungnahmen der Behérden und Tréger &ffentlicher Belange wurde
in der Stadtratssitzung am 18.06.2013 beraten. Die Abwagung der eingegangenen
Bedenken und Hinweise erfolgte mit Beschluss des Stadtrates in der Sitzung am 18.06.2013
Diese Anderungen und Ergénzungen wurden den betroffenen TOB mitgeteilt.

Satzungsbeschluss
Den Beschluss uber die Satzung fasste die Stadtratssitzung am 18.06.2013

Rechtskraft

Die Satzung Uber den Bebauungsplan erlangt voraussichtlich am Tage nach ihrer
Bekanntmachung Rechtskraft.
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5 Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch — (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI | S. 3316)

* Baunutzungsverordnung — Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (GBBI. IS. 132)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

= Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

= Bundesbodenschutzgesetz - (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |1 S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004(BGBI. | S. 3214)

= Bundesimmissionschutzgesetz - (BImSchG) Gesetz zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und
ahnliche Vorgange, Bundesimmissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
26. November 2010 (BGBI | S. 1728) geandert worden ist

= Bundesartenschutzverordnung — BArtSchV vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (896),
zuletzt gedndert durch Art. 22 G vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

= Flora-Fauna-Habitatrichtlinie — (FFH-RL) Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai
1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden Tiere und
Pflanzen (ABI EG Nr. L 206 S. 7)

* Vogelschutzrichtlinie — (VS-RL) Richtlinie des Rates vom 2. April 1979 lber die Erhaltung
der wildlebenden Vogelarten (79/409/EWG). Abl. L 103 vom 25. April 1979 S. 1. Zuletzt
geandert durch Richtlinie 2009/147/EG des Rates vom 30. November 2009.

= Planzeichenverordnung — Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 1990) vom 18. Dezember 1990

= Thiringer Bauordnung - (ThurBO) in der Fassung vom 16. Marz 2004 (GVBI. S. 349)

= Tharinger Nachbarrechtsgesetz — (ThirNRG) vom 22. Dezember 1992 (GVBI. S. 599),
geandert durch Gesetz vom 9. Marz 2006 (GVBI. S. 53)

= Wasserhaushaltsgesetz - (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das durch Artikel
12 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163 geandert worden ist

= Thiringer Naturschutzgesetz - (ThirNatSchG) vom 29. April 1999 (GVBI. S. 298), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 15.07.2009 (GVBI. S. 393)

* Tharinger Wassergesetz - (ThUrWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 4.
Februar 1999 (GVBI. Nr. 4 vom 16.02.1999, S. 114), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Thirringer Gesetzes zur Anderung von Behdrdenbezeichnungen nach Errichtung der
Landesanstalt fir Umwelt und Geologie vom 4. September 2002 (GVBI. S. 303)
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6 Quellenverzeichnis

= FGSV: Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06), Ausgabe 2006
= Flachennutzungsplan der Stadt Zella-Mehlis (November 2005)
= Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Zella-Mehlis (April 1998)

* RoosGrinPLANUNG: Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Beckerwiese"
in Zella-Mehlis, Stand 20.02.2012

Aufgestellt:
Gotha, ?20.06.2013
Dietmar Schroter

Dipl.- Ing (FH)

Anlage 1: Bestandsplan
folgt
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