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EITUNGSSTAN

1 PLANERFORDERNIS/ PLANUNGSZIEL

Ein ErschlieBungstrager hatte im Jahr 2003 fur die ErschlieBung des zwischen Geigengasse und Feldgasse
in 98544 Zella-Mehlis gelegenen Gebietes einen Vorbescheid bei der zustandigen unteren Bauaufsichtsbe-
hérde beim Landratsamt Schmalkalden- Meiningen beantragt. Mit Aktenzeichen; 031115-03-14 wurde dieser
mit Datum vom 21.11.2003 negativ beschieden.

Der ausgewiesene Bereich ist als unbeplanter Innenbereich ohne éffentlich- rechtliche ErschlieBung zu be-
trachten.

Als Voraussetzung zur Realisierung des geplanten Vorhabens und zur Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung ergibt sich das Erfordernis der Erarbeitung eines einfachen Bebauungsplanes gem. § 30 (3) BauGB.

Dieser Bebauungsplan soll kurzfristig Planungsrecht fur die ErschlieBung und die anschlieRende Bebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern auf diesem attraktiven Wohnungsbaustandort im Zentrum von Zella-Mehlis
schaffen.

Das Gebiet ist zum groRen Teil von mehrgeschossigen Plattenbauten umgeben, so dass aus stadtebauli-
chen Grunden zun&chst die Einordnung von Geschossbauten angezeigt wére.

Die aktuellen Einwohnerprognosen mit der sich abzeichnenden stark riicklaufigen Bevélkerungsentwicklung
zeigen allerdings, dass unter Berticksichtigung der weiterhin bestehenden Nachfrage nach Grundsticken fir
den individuellen Wohnungsbau, eine geringere Baudichte bei gleichzeitigem Riickgang des Geschoss-
wohnungsbaues angestrebt wird.

Im Plangebiet kénnen nach vollzogener Erschlieung entsprechend der gegenwartig vorgesehenen Parzel-
lierung insgesamt neun Einfamilienwohnhauser- evtl. auch Doppelhauser entstehen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zella- Mehlis unterstiitzt eine Nutzung der innerstadtischen Brachen bei
gleichzeitiger Verdichtung und Konvertierung zu kleineren Grundstiicken fir den individuellen Eigenheim-
bau.

Far die Neuinanspruchnahme der Flachen der gegenwartigen Gartenbrache bietet sich nicht zuletzt auch
wegen der Gelandetopografie und den daraus resultierenden Sichtbeziehungen und Héhenentwicklungen
die Einordnung von geringer dimensionierten Wohnbauten an.

Die Genehmigung von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes regelt sich nach § 34 BauGB.

GemaR § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Um-
weltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, abgesehen.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Die Grenzen des Geltungsbereiches sind aus der Plandarstellung ersichtlich.

Er umfasst nachfolgende Flurstiicke in der Flur 1/ Karte 404-615.4 der Gemarkung Zella-Mehlis:
3511  3567/51 3567/53 3567/54

3567/106 3567/109 3567/110 3506/2

3512/3 3567/46 teilweise

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet neben der eigentlichen Baugebietsfiache die fur die verkehrs-
technische Anbindung relevanten Straen und Wege im Bereich Feldgasse.
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3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
LAGE UND GRORE

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum- Bereich Mehliser Markt in einer Héhe von 470 m bis 485 m . HN.
Das hier angetroffene Gelénde ist hangig, wobei die Hauptneigung von Nordwest nach Stidost verlauft.

Im oberen nordéstlichen Bereich befinden sich hauptséchlich mehrgeschossige, zu DDR- Zeiten errichtete
Plattenbauten (Wohnbauten, Kindergarten, Gebaude fur betreutes Wohnen u.4.), die entweder bereits sa-
niert wurden oder gegenwartig einer Modernisierung unterzogen werden.

Unterhalb des Plangebietes wird in der Geigengasse z.Zt. eine zwischenzeitlich berdumte Industriebrache mit
angrenzenden zwei- bis dreigeschossigen Altbauten angetroffen.

Die geplanten Wohngebé&ude befinden sich inmitten dieser beiden beschriebenen Gebiete und sollen wegen
der am Standort anzutreffenden Topografie sowie der Parzellengréle das tbliche Maf von Einfamilienwohn-
hausern nicht Gberschreiten.

Das Gebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 0.84 ha, wobei sich das eigentliche Bauland auf einer
Flache von ~7.450 m? erstreckt.

AUSGANGSSITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNG

Der groRte Teil der Uberplanten Flurstiicke im Plangebiet ist gegenwértig brachliegendes Gartenland, das
von den urspringlichen Pachtern bereits vor Jahren aufgegeben wurde.

Lediglich die bereits seit Jahren leerstehende Vilia in der Geigengasse 6a- Flurstiick- Nr.: 3567/106 ist be-
reits als Wohnbauland einzustufen.

Das Gebiet liegt in keinem Denkmalschutzbereich.
Bislang sind keinerlei Bodendenkmale/ -funde entsprechend dem Gesetz zur Pflege und zum Schutz der
Kulturdenkmale im Land Thuringen (ThDSchG) bekannt.

4 PLANINHALT- FESTSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung und die H6henentwicklung werden zur Sicherung des eigenstandigen Sied-
lungscharakters an diesem exponierten Standort festgesetzt.

Demzufolge soll die Bebauung nicht héher als zweigeschossig sein, wobei das héchstzuldssige Vollge-
schoss das Dachgeschoss sein darf.

Als MaR der baulichen Nutzung sind

die Bauweise in Form von Einzel- und Doppelh&usern

die Geschossanzahl- 2 Vollgeschosse einschl. Dachgeschoss

die Traufhéhe TH: max. 5.00 m, gemessen von der angrenzenden Oberflache Gelande bergseitig bis
zum Schnittpunkt Auenwand/ Dachhaut) sowie

die Bebauungstiefe in Form von Baufenstern

festgesetzt.
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BAUWEISE

Es ist eine offene Bauweise in Form von Einzelhausern und Doppelhdusern festgesetzt.

Als Dachformen flir die Neubauten werden geneigte Dacher mit 30° bis 52° Dachneigung in Form von Sat-,
tel-, Walm- und Krippelwalmdéachern (auler vorhandenes Villengebéude) vorgeschrieben.

Eine Hauptfirstrichtung wird nicht festgelegt.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Als Dachfarbe werden Rot- und Schwarzténe festgesetzt. Hochglanzende Materialien sind unzulassig.
Die Dachfarbenpalette erméglicht die Verwendung von Dachziegeln/ Betondachsteinen (natur und matt-en-
gobiert) und Schiefern, die auch in einer Mischung der Materialien ortstypisch fur Zella-Mehilis ist.

§ BODENORDNERISCHE MARBNAHMEN

Fur die geplanten baulichen und sonstigen Nutzungen ist eine Anderung der Grundstiicksstruktur unter Be-
achtung eigentumsrechtlicher Belange notwendig.

Die erforderlichen MaBnahmen der Bodenordnung werden ggf. durch ein vereinfachtes Umiegungsverfah-ren
geman der in §§ 80 - 84 BauGB oder durch ein Umlegungsverfahren gemaR der §§ 45 - 79 BauGB ein-gelei-
tet und vollzogen.

6 ERSCHLIERUNG
VERKEHR

Ver- und entsorgungsseitig ist das Umfeld des Bebauungsgebietes erschlossen.
Samtliche fur die Errichtung von Wohngebauden relevanten Medien firr die Ver- und Entsorgung liegen in un-
mittelbarer Ndhe an und werden im Bereich der kiinftigen Strale eingeordnet.

Dabei werden die Trassen fir die ingenieurtechnische ErschlieBung durch die einzelnen Versorgungsunter-
nehmen bis an die jeweilige Grundstiicksgrenze verlegt.

Zur verkehrstechnischen Anbindung des Plangebietes wird ausgehend von der Feldgasse eine u-férmig an-
gelegte Anliegerstralle gemaR den Forderungen der Empfehlungen firr die Anlage von ErschlieBungsstrafien
EAE 85/95 konzipiert.

Wegen der zu erwartenden geringen Verkehrsdichte wird die Strae als Mischverkehrsflache mit Einbahn-
stralenregelung bei verminderter Geschwindigkeit deklariert. Sie wird mit einem einheitlichen Befestigungs-
aufbau Uber die gesamte Querschnittsbreite ausgefiihrt und seitlich vorrangig mit Hochborden begrenzt.

Beidseitig der Anliegerstrafe ist die Anordnung eines unbefestigten Randstreifens von 0.50 m (seitlicher Si-
cherheitsraum, Schneerdumung) mit punktuellen Aufweitungen zur Einordnung von Schaltschrénken, Be-
leuchtungsmasten, Schilderpfosten u. &. zu beriicksichtigen.

Die neue Anliegerstrae weist eine Querschnittsbreite von 4.75 m (jeweils zuziiglich des Randstreifens von
je 0.50 m Breite) auf.

Fur die verkehrstechnische Anbindung der geplanten Parzellen muss jeweils im Einfahrtsbereich der Hoch-
bord auf eine Lange von ca. 4.00 m Lénge je Grundstiick abgesenkt werden. Fur die Anordnung von Stelffla-
chen far das Villengrundstiick muss die Absenkung auf eine Lange von 7.50 m ausgefihrt werden.

Die im SUdwesten direkt am Rand des Geltungsbereiches gelegene Parzelle soll verkehrstechnisch tiber
einen Privatweg ausgangs der neuen Anliegerstrale erreichbar sein.
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Die erforderlichen Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind ausschlieRlich auf den privaten Grundstticken
anzulegen. Auf der &ffentlichen Verkehrsflache werden keine Stellflachen ausgewiesen.
Ebenerdige Stellplatze sind mit Oko-Pflasterung zu befestigen.

WASSER/ ABWASSER

Die Verlegung des Wasser- und Abwassemetzes erfolgt vorrangig an das in der Feldgasse bestehende
zentrale Wasser- und Abwassernetz. Lediglich das bestehende Villengebéude soll an den in der Geigen-
gasse vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Die Ableitung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers erfolgt dabei im Mischsystem.

Fur die Dachentwasserung der kunftigen Wohngeb&ude wird die Anordnung von Regenwasser- Sammel-
anlagen auf den Grundstiicken empfohlen.

Nicht versickerungsféhiges Oberflachenwasser (Gebaude, bauliche Anlagen, Wege, versiegelte Zufahrt/
Anliegerstrasse u.&.) wird dem offentlichen Netz zugefiihrt. Dieser Tatsache wurde bei der Bemessung der
Rohrleitungstrasse Rechnung getragen.

Die auf dem Grundstiick vorgesehenen Stellflachen fur Pkw werden mit Oko-Pflaster 0.4. wasserdurchlassig
befestigt.

Die Dimensionierung des vorhandenen Leitungsnetzes bzw. die vorhandenen Sammler sind nach Aussage
des zustandigen Wasser- und Abwasserzweckverbandes fur die Anbindung des Plangebietes ausreichend
bemessen.

An den jeweiligen Grundstiicksgrenzen werden Anschlussméglichkeiten -/ Ubergabeschéachte fur Misch-
wasser durch den Grundstlickseigentiimer angeordnet. )

Die Sicherstellung der Loschwasserbereitstellung wird tber die 6ffentliche Trinkwasserleitung mittels Uber-
flur- und Unterflurhydranten sichergestelit. Die Absténde sind gemaf Arbeitsblatt W 331 des DVGW bemes-
sen. Der unmittelbar in der neuen Planstrale vorzusehende Unterflurhydrant dient der Entlisftung der Trink-
wasserleitung.

STROM

Die Versorgung mit Elektrizitat ist mittels Anschluss an das vorhandene Niederspannungs- Netz geplant.
Dabei soll eine neue Leitung ausgangs der neben dem Grundstick Feldgasse 35 vorhandenen Trafostation
auf Kosten des ErschlieBungstragers verlegt werden.

Die Anschlussleitung wird durch den Grundstuckseigentiimer auf das Grundstiick gefuhrt.

ERDGAS

Die geplanten Wohngeb&ude sollen vorzugsweise mit dem Energietrager Erdgas beheizt werden.

Im Bereich der geplanten Baufelder befinden sich zur Zeit keine Erdgasleitungen. Die fir das Plangebiet be-
notigte Anschlussleitung wird ausgehend von der in der Geigengasse bestehenden Trasse bis zum jewei-
ligen Grundsttick neu gefiihrt.

FERNMELDETECHNIK

Die erforderlichen Fernmeldeleitungen werden voraussichtlich ausgangs der bestehenden Leitungen in der
Feldgasse bzw. Geigengasse fur die Villa verlegt.

RUNDFUNK- UND FERNSEHEMPFANG

Die erforderlichen Leitungen werden nach Angabe des Versorgungstragers ausgehend vom vorhandenen
Kabelnetz verlegt.
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ABFALLENTSORGUNG

Hinsichtlich der Entsorgung der anfallenden Hausabfalle soll das Plangebiet in die turnusmaRige Mullabfuhr
der Stadt Zella-Mehlis eingebunden werden. Das neu entstehende Wohngebiet kann aufgrund der Stralen-
konzeption bei gleichzeitiger Gewahrleistung der Befahrbarkeit mit dreiachsigen Mallfahrzeugen problemlos
in den Zyklus integriert werden.

Far Sondermall werden jeweils gesonderte Sammelplatze und -termine bekannt gegeben, fir Wertstoffe sind
die vorhandenen Containeranlagen in der Ortslage zu nutzen.

7 EMISSIONEN/ IMMISSIONEN

Da im Plangebiet nur Wohngebéaude zugelassen werden, sind keine Beeintréchtigungen der Wohnqualitat
der im Umfeld anzutreffenden Wohnbebauung infolge Larm bzw. Luftschadstoffen zu erwarten.

Die Beheizung der vorgesehenen Wohnbauten erfolgt mittels schadstoffarmer Heizungssysteme bei Einsatz
schadstoffarmer Energietrager.

Uberschreitungen der Schallgrenzwerte durch Verkehrslarm sind wegen der geringen Anzahl an neu hinzu-
kommenden Personenkraftwagen im Wohngebiet nicht zu erwarten. Das Verkehrskonzept ist auf Verkehrs-
vermeidung und -beruhigung ausgelegt.

Landschaftspflegerische Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 BauGB sind durch den integrierten Griin-
ordnungsplan in den Bebauungsplan eingearbeitet.

8 GRUNORDNUNGSPLAN

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten durch das Wohngebiet ,Feldgasse"- ein durch Plattenbauten gekennzeichnetes Wohn-
gebiet mit einem direkt angrenzenden Kindergarten und einem Wohnkomplex fur betreutes Wohnen

- im Westen durch ein Pflegeheim

- im Suden zur Geigengasse durch zwei Einfamilienwohnhéuser
- im Osten durch Garten- und Wiesenflachen

LANDSCHAFTSBILD

Die Stadt Zella-Mehlis liegt in einem Talkessel am Stidhang des Thiringer Waldes, umrahmt von Sternberg
(840 m), Spitziger Berg (881 m), Béhmer Berg (666 m), Regenberg (710 m) und Ruppberg (866 m).

Die geplante Wohnbebauung liegt direkt am Stadtzentrum des Stadtteil Mehlis.

GEOLOGIE UND BODEN

Der Zella-Mehliser Granitkessel bildet eine geomorphologische Senke. Der Granitkomplex ist mit Vulkanit-
gangen unterschiedlicher Ausdehnung durchzogen, die auf der geologischen Karte als Quarzporphyr, Por-
phyrit, Kersantit oder Melaphyr bezeichnet werden und Begleiterscheinungen des Rotliegend-Vulkanismus
darstellen. Mitunter treten diese Gange morphologisch in Erscheinung, da sie der Erosion mehr Widerstand
entgegensetzten als der Granit.



Der Granit selbst tritt in mehreren Varietaten auf und zeigt sehr unterschiedliche Verwitterungsformen. Cha-
rakteristisch ist eine tiefgrindige Vergrusung des Gesteins, die zur Ausbildung von Verwitterungsschichten
(Granitgrus) von teilweise betrachtlicher Machtigkeit gefihrt hat.

Der kaum umgelagerte Granitgrus ist relativ dicht gelagert und geht mit wachsender Tiefe allmahlich und
meist ohne deutliche Schichtgrenze in murben, zersetzten Granit Uber. Andererseits finden sich auch fes-tere
Bereiche des Granits nahe der Gelédndeoberkante. Dieser festere Granit dominiert auch in den Hang-schuitt-
bildungen, die insbesondere in den mittleren und oberen Hanglagen anzutreffen sind.

WASSER

Im Bereich des Plangebietes werden keinerlei Oberflachengewésser, Quellen oder sonstige Gewasser an-
getroffen. Das geplante Areal befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet und keinem Einzugsgebiet
eines Trinkwasserschutzgebietes.

KLIMA

Es herrscht ein mitteldeutsches Bergklima. Das Zella-Mehliser Kiima kann als atlantisch getént - kiihlfeucht
angesehen werden. Das Lokalklima im Stadtgebiet ist von der jeweiligen Héhenlage, der Oberflachenge-
staltung, sowie Exposition und Flachennutzung des Standortes gepragt.

ANLASS DER PLANUNG UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die Erarbeitung des Grinordnungsplanes wurde seitens der Unteren Naturschutzbehérde beim Landrats-amt
Schmalkalden-Meiningen in der Stellungnahme des Landratsamtes vom 13.06.2005 gefordert.

Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Schmalkalden-Meiningen, Untere Naturschutzbehérde, am
06.07.2005 wird der Granordnungsplan als ,integrierter Grinordnungsplan® erstellt, d.h. es wird nur ein
Plan erstellt, der alle planungsrelevanten Darstellungen und Festsetzungen enthalt.

Durch die MaRnahmen des Bebauungsplans werden nach Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen, die
nach dem Thuringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege kompensiert werden missen. Um das
Mal der erforderlichen Kompensation zu bestimmen, werden im Folgenden die geplanten MaRnahmen hin-
sichtlich ihrer eingreifenden und kompensierender Wirkungen einander gegeniibergestellt. Aufgabe des
Granordnungsplanes ist es, die durch die Nutzungsénderung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft
durch entsprechende AusgleichsmaRnahmen zu minimieren und zu kompensieren.

Die Festsetzungen des Grinordnungsplanes werden im Bebauungsplan erfasst.
Im § 5 ThirNatG wird darauf Bezug genommen: (1) Die Darstellung der Grinordnungspléne sind als Fest-
setzungen in die Bebauungsplane aufzunehmen.

Der Grunordnungsplan liefert Vorschlage fur MaRnahmen in landschaftspflegerischer Hinsicht, die mit der
Bebauungskonzeption abgestimmt und gem. § 9 (1) BauGB nach Durchfilhrung der Abwégung nach § 1 (6)
BauGB planungsrechtlich in den Bebauungsplan integriert werden.

Der Grinordnungsplan wird auf Grundlage folgender Rechtsvorschriften erstellt:

Baugesetzbuch BauGB vom 23.September 2004
Baunutzungsverordnung BauNVO vom 23. Januar 1990/ 22. April 1993
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG vom 25.Marz 2002

Thuringer Naturschutzgesetz ThurNatG vom 29.April 1999
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BESTANDSAUFNAHME — GEPLANTE BAUMASSNAHMEN

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein seit Jahren brach liegendes ehemaliges Gartenland im
Innenbereich der Stadt Zella- Mehlis. Das Areal ist mittlerweile stark verwildert, die urspringlich errichteten
Gartenlauben, Gerateschuppen, Wegebefestigungen und sonstigen baulichen Anlagen teilweise verfallen.
Hierdurch vermittelt das Areal einen auRerst ungepflegten Eindruck.

Zielstellung der allgemeinen Stadtplanung sollte im Ergebnis des Stadtentwicklungskonzeptes Zella-Mehlis
nicht mehr die ErschlieRung von Wohnungsbaustandorten an Stadtrandern, sondern vielmehr die Entwick-
lung bisher anderweitig genutzter Gebiete im Innenbereich sein.

Bei dem geplanten Vorhaben soll dieser Tatsache Rechnung getragen werden, indem das leicht bis teil-
weise stark geneigte Geléande einer ehemaligen Kleingartenanlage am Rande einer berdumten Industriebra-
che zu einem Wohnungsbaustandort umgenutzt werden soll.

Die gegenwartige Planung geht von neun Einzelhausstandorten aus, denen insgesamt noch etwa zehn Ga-
ragen/ Carports zuzuordnen sind.

Oberster Grundsatz bei der Planung des Bebauungsgebietes ist die Vermeidung von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Diesem Grundsatz wird die gesamte Planung des Bebauungsgebietes untergeordnet. So wird
das Niveau der StraBenfuhrung dem Gelénde angepasst. Der StraRenverlauf und die Lage der Baufelder
werden so gewahlt, dass so wenig Baume wie méglich entfernt werden miissen und besonders erhaltens-
werte Bdume von den BaumaRnahmen nicht tangiert werden.

Erschliefung und kunftige Bebauung der Grundstlicke erfordern nach Abbruch der bestehenden Bebauung
das Roden insbesondere von Obstbaumen, die Beseitigung von Oberbdden inkl. Rasen und Beetbepflan-
zung sowie der zahlreichen Buische, Straucher und Koniferen.

Es wird empfohlen, dass alle bestehenden Baume des Bebauungsplangebietes, die nicht im Bereich der ge-
planten StraRe liegen und die Bebauung im Baufeld nicht behindern, erhalten werden sollten.

Im Geltungsbereich befindet sich auRerdem die nordéstlich, oberhalb der Geigengasse gelegene Villa, die
nach langem Leerstand zu einem Mehrfamilienwohnhaus umgebaut werden soll.

Die sich daraus ergebende Flacheninanspruchnahme ist gemeinsam mit der ErschlieBungsstrale, den
Grundstuckszufahrten/ Hauszugangswegen und den Steliflachen fir Personenkraftwagen im Freien als un-
mittelbarer Flachenverlust insgesamt zu bewerten. Hiervon sind allerdings die in den vergangenen Jahren in
der Gartenanlage entstandenen diversen Gartenlauben/ -hitten, Stallungen, Gerateschuppen sowie Wege
abzuziehen.

FLACHENBILANZEN
UBERSICHT 1 - FLACHE GARTENANLAGE BESTAND
FLACHENKATEGORIE - ~ Flache
A Unversiegelte Flache - Gartenbrache 6.210 m?
Grunfiachen- Beete, Rasen
B Versiegelte Fiache 1.240 m?
- Gartenlauben/ -hutten, Stallungen, Garage 397 m?
- Villa - Bestand 188 m?
- Wege, befestigt, versiegelt — z.Bsp.:Schotter 150 m?
- Wege, besfestigt, versiegelt — z Bsp.: Beton, Kunststoff 390 m?
- Wege/ Terrassen/ Freisitze, befestigt, versiegelt — z.Bsp.: Plattenbelag 115 m?
GARTENANLAGE GESAMT 7.450 m?
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BEARBEITUNGSSTAND: 19.AUGUST 2005

UBERSICHT 2 - FLACHE GEPLANTE WOHNBEBAUUNG

~ FLACHENKATEGORIE Flache

A Grundsticke/ Wohnbauflache 6.670 m?
- Baugrundstiicke Parzelle 1 bis 9 5.805 m?
- Grundstuck Villa - Bestand 865 m?

B Verkehrsflachen 780 m?
- Anliegerstrale 690 m?
- Privatweg 90 m?

GEPLANTE WOHNBEBAUUNG GESAMT 7.450 m?

HINWEIS

Da far die neu zu errichtenden Einfamilienhauser noch keine konkreten Planungen existieren, wird fur
die kinftige Bebauung ein durchschnittlicher Wert fur die zu erwartende Neuversiegelung angesetzt.

Der StraRenbelag wird aus Asphalt hergestellt und kann als voll versiegelt angesehen werden. Da es
sich um eine sehr schwach frequentierte Strale handel, ist die Errichtung eines Gehweges und die hier-
mit verbundene zusatzliche Versiegelung nicht erforderlich.

Der Nachweisfilhrung des Eingriffes wird die untenstehende Beispielgestaltung eines Grundstiickes zu-
grundegelegt, wobei die jeweiligen Wohnbauflachen/ Grundstiicke unterschiedlich in drei Kategorien be-
wertet werden.

Bei der Versiegelung eines Grundstlckes wird davon ausgegangen, dass in Anlehnung an die fur Aligemei-
ne Wohngebiete geltenden Regelungen bezuglich der Grundflachenzahl max. 40% der jeweiligen Parzelle
komplett Gberbaut bzw. versiegelt werden dirfen.

BEISPIELGESTALTUNG GRUNDSTUCK

FLACHENKATEGORIE _ - _ __Anteil
Kategorie A/ Eingriff 1 40 %
Wohnbauflache, versiegelt Wohnhaus, Garage/ Carport, Terrasse

Zufahrt/ Stellplatze Pkw
Kategorie B/ Eingriff 2 25%
Wohnbaufldche, durchschnittlich gestaltet Vorgarten, Liegewiese
Kategorie C/ Eingriff 3 35 %*
Wohnbauflache, strukturreich gestaltet Bepflanzung Hecken, Straucher,

Gehdlze, Hausgarten

GARTENANLAGE GESAMT 7.450 m?

BILANZ EINGRIFF - AUSGLEICH

Durch die MaRnahmen des Bebauungsplans werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen, die nach
dem Thuringer Naturschutzgesetz ausgeglichen werden miissen. Zur Bestimmung des MaRes der erforder-li-
chen Kompensation werden im Folgenden die geplanten Manahmen hinsichtlich ihrer eingreifenden und
kompensierenden Wirkungen einander gegeniibergestellt.
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BEARBEITUNGSSTAND: 19.AUGUST 2005

Die Berechnungen zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung erfolgen auf der Grundlage

- der Eingriffsregelung in Thiringen — Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen in Thiringen vom
Juli 1999 (Herausgeber Thiringer Ministerium fur Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt) sowie
- des Entwurfes zur ,Eingriffsregelung in Thuringen — Bilanzierungsmodell vom September 2003

Far die Bilanzierung und Festlegung der KompensationsmaRnahmen nach o.a. Regelung wurden die Fl&-
chenkategorien der Gartenanlage Bestand der geplanten Wohnbebauung gegenubergestellt und in der
Tabelle ANLAGE 1 - BEWERTUNG DER EINGRIFFS- UND PLANUNGSFLACHEN bewertet.

AUSWERTUNG

Durch die im Rahmen der ErschlieBung auf dem Areal stattfindenden Eingriffe ist in der rechnerischen Sum-
me aufgrund der Erhéhung der versiegelten Flache eine naturschutzseitige Abwertung zu verzeichnen.

Eine Aufwertung des Brachlandes erfolgt in jedem Falle durch die geplante schonungsvolle Umnutzung zu
einem Wohngebiet mit Kleinsiediungscharakter.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Geman § 7 ThurNatG mussen AusgleichsmaRnahmen innerhalb des betroffenen Landschaftsraumes ersatz-
weise und méglichst gleichartig gewahrleistet werden.

Der erforderliche Ausgleich kann nicht in ausreichendem Mafe im direkten Geltungsbereich bzw. im un-
mittelbaren Umfeld des kinftigen Wohngebietes vorgenommen werden, sondern muss an einer anderen ge-
eigneten Stelle im Territorium der Kommune erfolgen.

Die endgliltige Bilanzierung der Ausgleichsflachen sowie die Festsetzung der kompensierenden Mainahmen
wurde im Zusammenwirken von ErschiieBungstrager, Unterer Naturschutzbehérde und der Stadt Zella-
Mehlis endguiltig abgestimmt.

Hierzu fand am Dienstag, den 02.08.2005 eine Beratung bei der Unteren Naturschutzbehérde im Landrats-
amt Schmalkalden- Meiningen in Anwesenheit des Vertreters der Naturschutzbehérde, der Stadtverwaltung
Zella-Mehlis (Bauamt) und dem Planungsbtiro Jéck statt. Aus den im aktuellen Entwurf des Flahennutzungs-
planes der Stadt Zella-Mehlis ausgewiesenen Okokontoflédchen wurde ein Areal in der RodebachstraRe, das
fur den Ausgleich in Betracht kommen kénnte, herausgefiltert. Im Rahmen der darauf folgenden Vorortbege-
hungen am 09.08.2005 und am 17.08.2005 wurde das betreffende Areal zunéchst besichtigt, hinsichtlich
einer eventuellen Verpachtung seitens der Stadtverwaltung geprift und nach einer nochmaligen Korrektur
der in Frage kommenden Parzellen endgultig festgelegt.

Demnach sollen nachfolgende Flurstticke in der Flur 1/ Karte 404-615.4 der Gemarkung Zella-Mehlis land-
schaftspflegerischen MaRnahmen unterzogen werden:

_ Grundstick e . Flache

1 Flurstlck- Nr.: 2872 1.823 m?

2 Flurstiick- Nr.: 2924/8 - Teilflache 2.167 m?
GEPLANTE AUSGLEICHSFLACHE GESAMT 3.990 m?
BILANZIERUNGSANSATZ GEMASS EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZ 3.990 m?

Durch den ErschlieBungstréger sind die Wiesen der vorgenannten Grundstticke fur die Dauer von drei Jah-
ren einmal jéhrlich in den Sommermonaten Juli/ August zu mahen inkl. Berdumung.

Zur offentlich-rechtlichen Absicherung ist durch den Investor ein entsprechender Pflegevertrag mit der Stadt-
verwaltung abzuschlielen.
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BEARBEITUNGSSTAND: 19.AUGUST 2005

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ UND PFLEGE DER LANDSCHAFT

Mit der Festsetzung der grinordnerischen MaRnahmen wird versucht, die im Zuge der ErschlieRung und Be-
bauung veranderten Flachen in einem fur die Umwelt relevanten MaR einzuordnen.

Die Eingriffe in die Natur sollen moderat entsprechend dem Baufortschritt erfolgen. Dabei wird zunachst nur
das im unmittelbaren Bereich der neuen AnliegerstraBe befindliche Griin beseitigt.

Entsprechend der Nachfrage bzw. dem Grundstlcksverkauf werden vor allem die auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken anzutreffenden Bepflanzungen — B&dume, Hecken u.dgl. schrittweise nur bei Bedarf gerodet
bzw. umgesetzt. Vorrang hat hier immer der Erhalt von Natur. Bei den erforderlichen Baumfallarbeiten
handelt es sich voraussichtlich vorrangig um Obst- und Nadelb&ume.

Die Abgrenzung der einzelnen Hausgrundstlcke sollte vorzugsweise durch lebende Z&une aller Arten und
nicht durch technische Zaunanlagen erfolgen. Neben Schnitthecken (z. Bsp.: Hainbuche) oder freiwachsen-
den Heckenkanten (z. Bsp.: niedrig wachsende Spierstraucher) sind auch Trockenmauerwalle zu empfehlen.
Als technische Zaunanlagen sind Maschendrahtzaune als Grundstiickseinfriedung nicht zugelassen. Ma-
schendréhte sollten insgesamt aus Vogelschutzgriinden nicht favorisiert werden.

Bei allen Uberlegungen zur Gestaltung der Einzelparzellen ist stets auch an die Méglichkeit der Habitbil-dung
far Vogel, Kleinsauger, Kriechtiere, Falter, Bienen, Kafer und andere heimische Tiere zu denken.

Die vorrangig entlang des Geltungsbereiches anzutreffenden Laub, Obst - und Nadelbdume sowie markan-
te, gro® gewachsene, grolRkronige Baume hoheren Alters im Innenbereich bleiben erhalten.
UmpflanzmaRnahmen aus dem vorhandenen Bestand sollen die Vegetation am Standort unterstitzen. Sie
tragen zur Verschénerung des Gebietes ebenso bei, wie die zur Nist- Habitatbildung far Végel sowie zur all-
gemeinen Biotopvernetzung mit Nachbargrundstticken und der freien Landschaft.

Die Herstellung eines durchgéngig dichten Baumbestandes ist nicht vorgesehen. Vielmehr wird angestrebt,
einen in Vegetationsschichten wechselnden, differenziert aufgebauten, sich gegenseitig ergdnzenden Pflan-
zenbestand zu erméglichen, in den weitere Arten spontan eindringen kénnen.

In der gesamten Planung wurde darauf geachtet, Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft so weit wie
mdéglich zu vermeiden.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wurden getroffen:

. SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

- Abschieben des Oberbodens zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18 915 inkl. Zwischenlage-
rung und Unterhalten zur Wiederverwendung

- Erhalt/ Umsetzen schutzwiirdiger Gehdlze, Einzelbaume, Baumgruppen und —reihen

- BaumpflegemaRinahmen:
. die zu erhaltenden Baume sind auf Baumschaden zu Uberprifen und einer generellen Pflegeaktion

zuzufthren

. angebrochene, durre und beschadigte Aste sind fachgerecht zu entfernen
. Wunden mit geeigneten Verschlussmitteln zu schliefen, Rindenschaden zu behandeln

- Baumschutzmanahmen
mit Ausnahme der zur Fallung vorgesehenen Baume sind alle im MaRnahmeplan als Bestand ein-
getragenen Gehdlze sorgféltig zu schonen und durch geeignete Vorkehrungen It. RAS-LG 4 wéhrend
der Baudurchfuhrung (Abpufferung der Baumrinde mit Hilfe von Altreifen, Bretterverschlage ohne
Baumberdhrung, Einfriedung von Bestanden als Ganzes u.&.) zu sichern

- Bundelung von Versorgungsleitungen in StraBen und Wegen

. BEREICHE MIT OBERFLACHENNAHEM GRUNDWASSER

Die Befestigung der Flachen sollte auf ein Mindestmaf beschrankt werden. Zufahrten, Gehwege, Terrassen
und Mullplatze sind mit Pflaster, Platten, Okopflaster, Rasengitterplatten oder Schotterrasen zu befestigen.

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsféhiger Belége

- Beschrankung von Grundwasserabsenkungen im Zuge von TiefbaumaRnahmen auf Verhaitnisse, die
uber eine nattrliche Schwankung nicht hinausgehen

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberfldchengewésser

12
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BEARBEITUNGSSTAND:

o _ ) _ 19.AUGUST 2005 _

. SCHUTZGUT BODEN

Anpassung der Baumafinahme an den Geléndeverlauf zur Vermeidung von gréReren Erdmassenbewe-

gungen sowie von Veranderung der Oberflachenformen

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Verwendung versickerungsfahiger Belage

Oberbodenandeckung

. Oberboden ist bei Rasenflachen 20 cm dick, bei Gehélzflachen oder sonstigen intensiven Flachen-
pflanzungen 30 em dick anzudecken.
Zusatzlich ist das Aufbringen von organischem Bodenverbesserungsmaterial vorzusehen. Vor dem
Oberbodenauftrag ist die alte Grasnarbe vollstandig zu entfernen.

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Zella- Mehlis vom 30.04.1998 ist zu beachten.
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BEARBEITUNGSSTAND: B 19.AUGUST 2005

PFLANZGEBOT

Fur die Pflanzungen im Geltungsbereich sind folgende Gehélze zu verwenden:

STRAUCHER FUR VORGARTEN

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 "J - Blut-Johannisbeere
Spiraea in Sorten - Spierstrauch

Symphoricarpus orbiculatus - Korallenbeere
Weigela Hybriden - Glockenstrauch

Flachenrosen, Beetrosen, Strauchrosen in Sorten

RANKGEHOLZE FUR CARPORT, EVTL. PERGOLA ODER HAUSWAND

Kletterpflanzen 2 x verpflanzt Topfballen, 60 — 80 cm
Hedera in Sorten — Efeu

Jasminum nudiflorum — Winter-Jasmin

Lonicera in Sorten — _eiflschlinge

Parthenocius tricuspidata , Veitchii* — Selbstklimmer
Polygonum aubertii — Schling-Knéterich

Kletterrosen in Sorten — Rosen

HAUSGARTEN

Apfel in Sorten
Birne in Sorten
Hauszwetschge
Mirabelle in Sorten
Pflaume in Sorten
Kirschen in Sorten
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EINFACHER BEBAUUNGSPLAN

"FELDGASSE" ZELLA-MEHLIS

BEARBEITUNGSSTAND: N 08.JULI 2005
ANLAGE 1 - BEWERTUNG DER EINGRIFFS- UND PLANUNGSFLACHEN
in-_[Flachen-  |BESTAND [PLANUNG " |Bedeu-  |Flachen-
riffs- |gréRe Biotoptyp Bedeu- [Biotoptyp Bedeu- [tungs-  |aqui-
lache (Ausprégung) tungs- |(Ausprigung) tungs- [stufen- |valent
stufe |stufe [differenz
(A) (B) (%) (D) (E) (F) _1(G=F-D)|(H=B*G)
E1.1 0,217 ha |Gartenbrache 2  |Wohnbauflache 0 -2 -0,43 ha
niedrige offene Bauweise
Einzelhauser, Garagen/
Carports, Terrassen,
Zufahrt/ Stellplatze
gering bis mittel versiegelt
Code 9359 Code 9111
E1.2 0,136 ha |Gartenbrache 2 |Wohnbauflache 1 -1 -0,14 ha
\Vorgarten, Liegewiese
gering bis mittel durchschnittlich
Code 9359 Code 9123
E1.3 0,190 ha |Gartenbrache 2 |Wohnbauflache 3 1 0,190 ha
|Hecken, Straucher, Ge-
hélze, hausgarten
gering bis mittel |strukturreich
Code 9359 Code 9130
E2.1 0,069 ha |Gartenbrache 2  |Verkehrsflachen 0 -2 -0,14 ha
IAnliegerstrafie
gering bis mittel versiegelt
Code 9359 Code 9213
E2.2 0,009 ha |Gartenbrache 2  |Verkehrsflachen 0 -2 -0,02 ha
Privatweg
gering bis mittel versiegelt
Code 9359 Code 9213
E3.1 0,016 ha |Wochenend- und 0 |Wohnflache 0 0 - ha
Ferienhausbebauung niedrige offene Bauweise
|Einzelhauser, Garagen/
Carports, Terrassen
versiegelt versiegelt
Code 9116 Code 9111
E3.2 0,010 ha |Wochenend- und 0 |Wohnbauflache 1 1 0,010 ha
|Ferienhausbebauung Vorgarten, Liegewiese
versiegelt durchschnittlich
Code 9116 Code 9123
E3.3 0,014 ha [Wochenend- und 0 |Wohnbauflache 3 3 0,042 ha
Ferienhausbebauung Hecken, Straucher, Ge-
hélze, Hausgarten
versiegelt strukturreich
Code 9116 Code 9130




E4.1 0,026 ha |Verkehrsflachen Wohnbauflache - ha
FuBwege niedrige offene Bauweise
Einzelhduser, Garagen/
Carports, Terrassen
versiegelt versiegelt
9215/9216 Code 9111
E4.2 0,016 ha |Verkehrsflachen Wohnbauflache 0,042 ha
FuRwege \Vorgarten, Liegewiese
versiegelt durchschnittlich
9215/9216 Code 9213
E4.3 0,023 ha [Verkehrsflachen Wohnbauflache 0,069 ha
FuRwege Hecken, Strducher, Ge-
hélze, Hausgarten
versiegelt strukturreich
9215/9216 Code 9130
ES 0,02 ha |Wohnbauflache \Wohnbauflache - ha
Villa- Bestand Villa- Bestand
versiegelt versiegelt
— oo 9117 Code 9117
0,745ha_Gesamtflache Geltungsbereich -0,4hal
Code  Codierung fur Biotopbezeichnung gem&f TMLNU 1999 und TMLNU 2003



