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Gesetzliche Grundlagen
Der B- Plan ist aufgrund folgender Bestimmungen erarbeitet worden:

1. Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBL. I, S. 2253), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I, S. 466) in Verbindung mit dem MafBinahmengesetz zum BauGB
zuletzt gedndert in Artikel I vom 23.11.1994 (BGBL. I, S. 3486).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt
geindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. 1, S. 466)

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991, S. 58)

4. Thiiringer Bauordnung (ThiirBO)
vom 3.06.1994 (GVBL Nr. 19, S. 553)

5. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.05.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 8
des Gesetzes vom 22.04.1993

6. Thiiringer Wassergesetz (ThiirWG)
vom 10.05.1994 (GVBI. Nr. 16)

7. Vorliufiges Thiiringer Naturschutzgesetz (Vorl. ThiirNatG)
vom 28.01.1993 (GVBI. S. 57)

8. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 12.03.1987, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBL. I, S. 466)

9. Thiiringer Kommunalordnung (ThiirKO)
vom 16.08.1993 (GVBI. Nr. 23, S. 501)



Veranlassung und Ziele

In der Stadt Zella-Mehlis besteht ein dringender Bedarf an Wohnbauland zur Errich-
tung von Reihen-, Doppelhiusern und Eigenheimen.

Deshalb kommt der § 2 des WoBauErlG (Wohnungsbauerleichterungsgesetz in der je-
weils giiltigen Fassung) zur Anwendung;

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um teilweise im AufBenbereich und auf der Fliche
einer landwirtschaftlichen Altbrache entsprechende planungsrechtliche Grundlagen fiir
eine stidtebaulich vertriagliche Entwicklung des neuen Ortsteils zu schaffen und gleich-
zeitig eine Abrundung vorhandener Strukturen sowie eine Neuordnung des landwirt-
schaftlichen Altstandortes zu realisieren.

Das Baugebiet umfaBt ca. 2,5 ha. Die griinordnerische Ausgleichsflache betrégt ca. 2,4
ha.

Vorgaben iibergeordneter Planungen

2.1 Raumordnung, Regionalplanung

Entsprechend des "Regionalplanes Siidthiiringen" wird Zella-Mehlis mit der Stadt Suhl
als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen.

2.2  Flichennutzungsplan

Ein Flichennutzungsplan liegt als Entwurf vor. Das Baugebiet wird aus dem FNP ent-
wickelt.

Rahmenbedingungen

3.1 Geografische Lage und Topografie

Das Plangebiet "Schnepfenloch” liegt am Siidhang des "Schwarzen Berges".

Das Gelande ist hiingig. Die Hauptneigung des Plangebiets geht in Richtung Stiden.
Das Plangebiet liegt in einer Hohe von 500 m bis 513 m 4. HN.

Die Hauptwindrichtung ist von Westen anzunehmen.



3.2 Bodenschutzklausel
Der Bodenschutzklausel gemaB3 § 1 Abs. 5 BauGB wird wie folgt Rechnung getragen :

o Das Plangebiet stellt eine Erweiterung und Abrundung vorhandener Bauflichen
und ein Sanierungsschwerpunkt einer Altbrache dar.

e Dem sparsamen Umgang mit den Naturressourcen dienen:

- die Festsetzungen der griinordnerischen AusgleichsmaBnahmen, die Einbeziehung,
Erhaltung und Ergénzung von Landschaftsbereichen in die Planung.

- die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

- die Pflanzbindungen der griinordnerischen Festsetzungen.

- die Wasserregulierungsmaf3nahmen

3.3 Naturriumliche Verhiltnisse

Im Planungsgebiet befinden sich vorwiegend landwirtschaftlich bebaute Flichen, Wie-
senbereiche und schiitzenswerte Landschafisbereiche.

Das Gebiet stellt den Ubergang zur freien Landschaft dar. Es wird durch zwei Wasser-
laufe gequert.

3.4  Schutzgebiete

Im Plangebiet liegen schiitzenswerte Biotope.

3.5 Vorhandene Bebauung

Im Planungsgebiet befinden sich ehemalige Stallanlagen und Nebenanlagen der ehema-
ligen LPG, die teilweise durch Nachmieter genutzt werden.

3.6 Verkehr

Die direkte verkehrliche Hauptanbindung des Plangebietes erfolgt iiber die WaldstraBe.
In Zusammenhang mit der Verkehrsanbindung des Wohngebietes sind weiterfithrende
Festlegungen der Verkehrsorganisation im angrenzenden Bereich erforderlich.

Aus jetziger Sicht wird ein Einbahnsystem als giinstig erachtet.

Das Plangebiet wird tiber die Stralle A an das ortliche Verkehrsnetz (L. Jahn-StraBe)
angebunden.



3.7  Ver- und Entsorgung
Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluf3 an das Ortsnetz abgesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser ist der stidtischen Kldranlage zuzufiihren.

Regenwasser 1st am Standort zu versickern bzw. in die im Gebiet liegenden Vorfluter
einzuleiten.

Die Versorgung mit Elektrizitit ist iiber das vorhandene MS- Netz vorgesehen.
Am Standort ist die Flache zur Errichtung einer Trafostation vorgesehen. Der Standort
wurde vom zusténdigen Netzbetreiber bestétigt.

3.8  Nutzungsbeschrinkungen

Nutzungsbeschrankungen bestehen hinsichtlich der schiitzenswerten Biotope im Nor-
den und Osten des Plangebietes. Diese sind entsprechend des, im Entwurf vorliegenden,
Landschaftspflegeplanes festgesetzt worden.

3.8.1 Altlastverdachtsflichen

Altlastverdacht im Sinne § 16 Thiiringer Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz
(31.7.91) liegt fur das Plangebiet nicht vor.

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten ist es moglich, dass einzelne Bodenverun-
reinigungen aufgefunden werden.

3.9 Immissionen, Emissionen

Uberschreitungen der Schallgrenzwerte durch Verkehrslarm sind im Wohngebiet nicht
Zu erwarten.
Das gesamte Verkehrskonzept ist auf Verkehrsvermeidung und Beruhigung ausgelegt.

3.10 Bodenordnung

Fur das Plangebiet ist keine Baulandumlegung geplant, da die Flichen iiber Investoren
gekauft, bebaut und veriduBert werden sollen.

3.11 Denkmalschutz

Das Gebiet liegt in keinem Denkmalschutzbereich.

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale / Bodenfunde entsprechend dem
"Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiiringen" bekannt.
Gemaf § 16 sind danach Bodenfunde der unverziiglichen Meldepflicht an das Landes-
amt fir Archéologische Denkmalpflege unterlegen.



Planinhalt
4.1 Stiddtebauliches Grundkonzept
Das stidtebauliche Grundkonzept geht von folgenden Zielstellungen aus :

— Schaffung eines attraktiven Wohngebietes in verkehrsberuhigter Form.
ErschlieBung iiber Mischverkehrsflichen in unterschiedlicher Materialgestaltung.

— Harmonische Einbindung der Bebauung in die Landschaft mit entsprechender Ein-
beziehung von AusgleichsmaBnahmen im Sinne des Naturschutzes.

— Erhalt und Rekonstruktion des Wohn- und Stallgebdudes und Umnutzung zum
Wohngebéude.

— Schaffung eines attraktiven Ortsteiles von Zella-Mehlis mit einem Wohngebiet mit
hohem Wohnwert.

— Rekultivierung des Altbrachenstandortes.

— Realisierung eines Verkehrskonzeptes mit Verkehrsberuhigung als absolute Priori-
tét.

— Einbeziehung und Erginzung der naturnahen Bereiche mit griinordnerischen MaB-
nahmen.

4.2 Bebauung

Das Planungsgebiet wird hinsichtlich der Art der Nutzung und des MaBes der Nutzung
gegliedert.

Es wird "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO festgelegt.

Das Mal} der baulichen Nutzung und die Hohenentwicklung sind entsprechend der
Einbindung in das Ortsbild und in die freie Landschaft festgesetzt.

Im Gultigkeitsbereich diese B - Planes wird die Nutzung "Tankstelle" und
"Gartenbaubetrieb" ausgeschlossen.

4.3 Verkehr

Strafle A dient als HaupterschlieBungsstraBe des Wohngebietes.
Sie wird mit einer Querschnittsbreite von 5,50 m und einem separaten Gehweg mit ei-
ner Breite von 1,75 m ausgebildet.

Ab Abzweig der ErschlieBungsstraen werden nur Mischverkehrsflichen mit einer
Querschnittsbreite von 4,75 m konzipiert.

Der Querschnitt ist in 3,00 m Bitumenfahrbahn und 1,75 m Pflasterstreifen zu gliedern.
In den Pflasterstreifen sind die Ver- und Entsorgungstrassen einzuordnen.



In Einmiindungsbereichen ist die Oberflichengestaltung in Material und Farbe von der
ibrigen Befestigung abzusetzen. Am besten sind farbige Pflasterungen geeignet.

Ebenerdige Stellplatze sind mit Oko- Pflasterung zu befestigen.

Fiir Reihenhiuser werden Flichen fiir Carports / Stellplatze vorgesehen.

4.4 Ver- und Entsorgung
Die Trinkwasserversorgung fiir das Gebiet soll iiber das Ortsnetz abgesichert werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.
Das Regenwasser wird am Standort versickert bzw. direkt der Vorflut zugefiihrt.

Das Schmutzwasser wird der stadtischen Kanalisation zugeftihrt.
Der AnschluBpunkt liegt in der Ludwig - Jahn - Straf3e.

Im Planungsgebiet wird eine Fliche fiir Versorgungsanlagen vorgesehen.

Zur Gewihrleistung des Hochwasserschutzes wird eine Wasserregulierungsanlage fiir
den im Norden des Plangebietes liegenden Bachlauf vorgesehen.

In siidlicher Richtung wird der verrohrte Bachlauf offengelegt.

In nordéstlicher Richtung wird ein Graben entlang des Weges festgesetzt.

Parallel zu den Mischverkehrsflichen ist ein Streifen von 0,50 m Breite als Leitungs-
recht fiir die Stromversorgung festgesetzt.

4.5 Landschaft

Der harmonischen Einbindung in die Landschaft dienen die Festlegungen zum Maf der
baulichen Nutzung, zu der baulichen Hohenentwicklung sowie zu der angegebenen
Griinordnung,.

Die Uberginge zur freien Landschaft sind durch Begriinung und Einbeziehung von
Landschafisbereichen in das Baugebiet vorzunehmen.

4.6  Griinordnung
Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Griinflichen beinhalten die Gestaltung des StraBenraums und die 6f-
fentlichen Parkplitze. Die Privatgrundstiicke grenzen an die geplante StraBe.

- Zur Verkehrsraumgestaltung werden in der Straf3e kleinkronige StraBenbidume vor-
gesehen. Sie sind durch Baumschutzgitter, Baumbiigel oder Aufpflasterungen zu si-
chern (Pflanzgebot 4.9).

- Die offentlichen Parkplitze werden zur Wohnbebauung durch Straucher eingegriint
(Pflanzgebot 4.9).



Der Standort Trafo ist mindestens 1,0 m um den Baukorper von jeglicher Bepflan-
zung freizuhalten. Der Trafo sollte mit Strauchern rundum begriint werden. Biume
sind in unmittelbarer Nahe des Trafo's nicht vorzusehen (Wurzel - Kabel),
(Pflanzgebot 4.9).

Private Griinflichen

4.7

Die Grundstiicke sind mit mindestens 50 % der Fliche als Griinfliche - Hausgarten
auszuweisen. Auf den unbefestigten Fliachen sind Rasen, Stauden, Geholze und
Béume einschl. Obstbaumen zu pflanzen.

Je Grundstiick ist mindestens 1 Stiick Baum vorzusehen und auf Dauer zu erhalten.

Sind PKW - Stellflichen auf privatem Grund vorgesehen, so sind je 4 Stellfliichen 1
x Baum als Hochstamm nachzuweisen und auf Dauer zu erhalten. Die Parkplitze
sind zum Wohngebaude durch Straucher einzugriinen (Pflanzgebot 4.9).

Das Carport je Wohnhaus wird mit Rankgehélze begriint (Pflanzgebot 4.9).

Die Vorgirten der Grundstiicke sollten moglichst nicht eingegrenzt werden. Ziune
in einer max. Hohe von 1,0 m sind zuldssig. Eine Hecke als Grundstiicksabgrenzung
ist zu empfehlen. Die Abgrenzung der Grundstiicke zur offenen Landschaft kann als
Lattenzaun mit einer max. Hohe von 1,0 m oder offen bzw. als Hecke erfolgen
(Pflanzgebot 4.9).

Die Gestaltung der Freiflichen auf den Grundstiicken einschlieBlich Begriinung,
Einfriedung und Zufahrt sind durch den Bauherrn zusammen mit dem Bauantrag
einzureichen.

Ausgleichsmafinahmen

Im Norden des Planungsgebietes wird in den Bachlauf eine Wasserregulierungsan-
lage eingeordnet. Sie hat die Funktion den Ablauf des FlieBgewissers zu regulieren
und in zwei Richtungen abzuleiten.

In sudlicher Richtung wird der verrohrte Bachlauf wieder offengelegt und ein na-
tirliches Bachbett hergestellt. Eine technische Befestigung ist nicht zuldssig. Der
Graben ist durch Rasen bzw. Geholzpflanzungen zu begriinen.

In nordostlicher Richtung wird ein Graben entlang des Weges angelegt, der in den
offenen Bachlauf miindet. Der Graben wird zur Bebauung abgepflanzt, somit ent-
steht eine nattirliche Abgrenzung zwischen Biotop und geplanter Wohnbebauung.
Da der vorhandene Bach siidlich in die 6ffentliche Kanalisation miindet, ist der Ab-
flu zu regulieren. Hierzu ist 6stlich der Bebauung ein stehendes Gewisser - Erd-
becken geplant. Die Boschung im Uferbereich sollte 1 : 2 bzw. flacher sein. Die
Dichtung erfolgt durch eine Lehm- oder Tonschiirze.

Ein Monchschacht mit jahreszeitlich unterschiedlicher Ablaufhohe reguliert den
Wasserstand bzw. Ablauf. Damit wird der jahreszeitlich bestimmten Uberlastung
(Schneeschmelze, Regenfille) des Abwassersystems entgegengewirkt.

Eine 3 m breite Zufahrt ist zu gewihrleisten und mit einem Tor zu sichern. Die Zu-
fahrt ist naturnah mit Schotterrasen oder Rasengitterplatten zu befestigen.



Der Graben bzw. Bachlauf sowie das stehende Gewisser ist in den Uferbereichen
mit Strauchern und Heister zu begriinen (Pflanzgebot 4.9).

— Die Planung der Ausgleichsmafnahmen ist mit der zustindigen Unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen.

4.8 Malinahmen zum Schutz und Pflege der Landschaft

Die im Plan gekennzeichnete Fliche ist laut VorlThiirNatG ein geschiitztes Biotop -
Feuchtwiese.

"... Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung, Beschddigung, nachhaltigen Sto-
rung oder Verdnderung des charakteristischen Zustandes von besonders geschiitz-
ten Biotopen fiihren konnen, sind verboten ..." § 18 (3) VorlThiirNatG.

Daher ist wihrend der gesamten Bauzeit ein Zaun entlang der Biotopfliche aufzustellen
und zu unterhalten.

- Das Biotop ist zur nérdlichen Wohnbebauung dicht, als dreireihige Hecke abzu-
pflanzen (Pflanzgebot 4.9).

— Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 abzu-
schieben und zur Wiederverwendung zu lagern und zu unterhalten.

— Niederschlagswasser der Dachflichen sowie Gehwege und Terrassenflichen sind
zur Grundwasseranreicherung in den Untergrund abzufiihren.



4.9 Pflanzgebote

Fur Pflanzungen im Geltungsbereich sind folgende Geholze zu verwenden.

Strafenbiume und Parkpliitze

Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14 - 16 cm

Acer platanoides "Olmstedt" - Spitzahorn "Olmstedt"
Acer pseudoplatanus "Erectum" - Bergahorn " Erectum"
Fraxinus excelsior "Atlas" - Esche "Atlas"

Tilia cordata "Greenspire" - Stadt-Linde

Straucher fiir Parkplitze + Trafo + Hecke an Vorgiirten

Acer ginnala - Feuerahorn
Berberis thunbergii - Berberitze
Chaenomeles japonica - Japanische Zierquitte
Cornus canadensis - Teppich-Hartriegel
Cornus sanguinea - Roter-Hartriegel
Cotoneaster horizontalis - Fachermispel
Ligustrum vulgare "Lodense" - niedriger Liguster
Philadelphus coronarius - Bauernjasmin
Philadelphus "Dame Blanche" - halbhoher Jasmin
Potentilla fruticosa - Fingerstrauch
Prunus laurocerasus "Otto Luyken" - Lorbeerkirsche
Ribes sanguineum "Atrorubens" - Blut-Johannisbeere
Spiraea in Sorten - Spierstrauch
Symphoricarpus orbiculatus - Korallenbeere
Weigela Hybriden - Glockenstrauch

Fliachenrosen, Beetrosen, Strauchrosen in Sorten

Rankgehdlze fiir Carport ev. Pergola oder Hauswand

Kletterpflanzen 2 x verpflanzt Topfballen, 60 - 80 cm

Hedera in Sorten - Efeu

Jasminum nudiflorum - Winter-Jasmin
Lonicera in Sorten - Geil3schlinge
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii" - Selbstklimmer
Polygonum aubertii - Schling-Knéterich

Kletterrosen in Sorten - Rosen



Begriinung Bachlauf, stehendes Gewiisser und Hecke zwischen Biotop und Wohn-
bebauung

Béume / Heister Forstpflanzen dreijihrig, 100 - 125 cm Lénge

Alnus glutinosa - Schwarz Erle
Alnus incana - Grau Erle

Cornus alba - Weil3er Hartriegel
Fraxinus exelcior - Gemeine Esche
Prunus padus - Trauben Kirsche
Salix alba - Silber Weide
Salix caprea - Sal Weide

Salix purpurea - Korb Weide

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball



4,10 Flichenbilanz / Entsiegelung zu Versiegelung

Zella-Mehlis Wohnanlage ""Schnepfenloch"

Fliéichenbilanz

Entsiegelung zu Versiegelung

Entsiegelung ehemalige LPG - Flichen

Abbruch Gebiaude
Stallgebaude A= 772,50 m?
B= 772,50 m?
C= 192,00 m?
Anbau Wohnhaus D= 65,00 m? 1.802,00 m?
Wegbefestigung - Beton
an Stallgebaude A= 1.022,50 m?
B= 1.155,00 m?
Silo A= 14,00 m?
B= 18,00 m2
Jauchegrube = 80,00 m?
offene Halle E= 735,00 m? 3.024,50 m?
Fundamente = 100,80 m? 100,80 m?
Entsiegelung ehemalige LPG - Flichen 4.927,30 m?
Entsiegelung der LPG - Flichen Versiegelung durch Bebauung
4.927,30 m? 6.322,00 m2

auszugleichende Fliche 1.394,70 m?




Zella-Mehlis Wohnanlage "Schnepfenloch"

Versiegelung zur Bebauung Wohngebiet

Gesamter Geltungsbereich 49.000,00 m?
Uberbaute Fliiche

Doppelhduser / Mehrfamilienhiuser 3.399,00 m?
Straf3en 1.710,00 m?
Parkplitze 238,00 m?
Zufahrten an Wohnhiusern 975,00 m?
Hausgérten . 18.278,00 m?

Flache fir Ausgleichsma3nahmen 24.600,00 m?



