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Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet Graba Il der Stadt Saalfeld
hier: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 1 BauGB
zum Vorentwurf

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Salberg

Am 21.12.2015 erhielt das Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt die Planungsunterlagen zu o.g. Bebauungsplan
mit der Bitte um Stellungnahme. Die von der Planung beriihrten Belange der einzelnen Fachbereiche geben
wir lhnen hiermit zur Kenntnis und Beriicksichtigung.

Saalfeld besitzt einen genehmigten und rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Damit unterliegt vorliegen-
der Bebauungsplan, sollte er nachweislich aus dem FNP entwickelt sein, keiner Genehmigung sondern der
rechtsaufsichtlichen Vorlagepflicht gemaR § 21 Abs. 3 ThirKO.

Bebauungsplane sind von der Gemeinde nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufzustellen, ,,sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist”. Die daraus resultierende Nachweisfiihrung der
erforderlich werdenden Nutzung muss letztlich auch mit der Umsetzung des Plans konsequent und nachvoll-
ziehbar erreichbar sein.

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen ausschlieBlich AuBenbereichsflachen, die zur Zeit landwirtschaftlich
genutzt sind, Uberplant werden. Flichen ohne ausgewiesene Nutzung (weille Flachen), wie sie im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes dargestellt sind, erfiillen nicht diese Planungsanforderung.

Mit vorliegendem Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird laut Begriindung der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,Christian-Wagner-StralRe” teilweise {iberplant. Hierzu sollten Aussagen getroffen werden, die den
Eingriff in diesen Bebauungsplan und damit seine Anderung oder Verwerfung rechtfertigen.

Stellungnahme Umweltamt/Naturschutz:

Eingriffsregelung

1. Unter Pkt. 6 der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ist die Rede von einer optionalen
Schallschutzanlage, diese ware gemal § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgrund der Beeintréchti-
gung des Landschaftsbildes ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft, der entsprechend § 15 Abs. 2
BNatSchG auszugleichen ware. Dies ist in der weiteren Planung zu beachten.

Gléaubiger-ID: DEB6LRA00000113657 Telefon (Zentrale): 03671 823-0
Bankverbindung: Kreissparkasse Saalfeld-Rudolstadt SchloRstraRe 24 - 07318 Saalfeld
BLZ: 830 503 03 - Konto-Nr.: 19 www.kreis-slf.de

IBAN: DE25 8305 0303 0000 0000 19 + SWIFT-BIC: HELADEF1SAR
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2. Das Bebauungsplangebiet wird im Bestand durch einen sehr guten Acker charakterisiert. Die Aussage auf
S. 8 des Umweltberichtes, dass durch die Realisierung des B-Plans keine anlagenbedingten erheblichen Be-
eintrachtigungen auf das Schutzgut Boden ausgehen ist zu revidieren, da mehr Fldche versiegelt als bepflanzt
wird. Auf S. 2 des GOP ist der Biotopwert/Bedeutungsstufe im Bestand von 18 auf mind. 26 zu erhéhen.

3. Der Rechtschreibfehler auf S. 9 des Umweltberichtes ,,9351” private Garten mit Gehdlzpflanzung ist auf
»,9359" zu korrigieren.

4. Bzgl. der angedachten Verlagerung von Kompensationsmafnahmen (KM) aus dem Bebauungsplan Nr. 37
,Christian-Wagner-Str. ,, kann nur zugestimmt werden, wenn parallel zur Aufstellung des B-Plans Nr. 43 die
Anderung/Aufhebung des B-Plans Nr. 37 erfolgt. Dies ware von der Stadt zu bedenken und zu beachten.
Auch erschlieRt sich nicht die Notwendigkeit, warum der B-Plan Uberplant wurde. Falls weiterhin daran fest-
gehalten wird ist bzgl. der Bilanzierung in Tab. 1 S. 2 und Tab. 2 S. 3 des Griinordnungsplanes (GOP) nachvoll-
ziehbar darzulegen, warum hier lediglich die m? Flache in die Rechnung eingegangen ist bzw. die Bedeu-
tungsstufe und das Flachenaquivalent hier fehlen.

5. Der angedachten KM E3 kann grundsatzlich zugestimmt werden. Allerdings ist genau aufzuzeigen, welche
Flachen dort noch verfiighar sind, d.h. welche Garagen noch nicht durch den B-Plan Nr. 41, Alte Gehegestr.”
als KM festgesetzt wurden und fiir den B-Plan Nr. 43 gebunden werden kénnen.

6. Bzgl. der Bilanzierung in Tab. 1 S. 2 des Griinordnungsplanes (GOP) ist die Baumgruppe flachig mit der Ein-
heit m? zu erfassen und zu bilanzieren.

7.Die FlachengréRe von 1.935 m? fiir das Vorkommen von ,,9351 Garten in Nutzung” und , 9359 Gartenbra-
che” ist diesbeziiglich aufzuschliisseln, damit eine Nachvollziehbarkeit und Priifung der Fldchen im Bestands-
und Konfliktplan erfolgen kann.

8. Der Planwert von 5 fiir ,9216 FuR-Radwege mit wasserdurchldssigem Belag” ist zu niedrig angesetzt. Der
Planwert von 5 ldsst kein Wasser durch. Der Planwert von 10 ist hier anzuwenden, sofern der Weg mit Schot-
ter bzw. wasserdurchldssig ausgebildet werden soll.

9. Hinsichtlich der externen KM ist es unabdingbar einen externen Geltungsbereich festzulegen.

Fiir die KompensationsmaRBnahmen ist es auBerdem notwendig, die Verfiigharkeit der dafiir vorgesehenen
Grundfldchen nachzuweisen.
Zum Nachweis muss die Stadt nachfolgendes erbringen:

Grunderwerb oder alternativ Grunddienstbarkeit oder alternativ Baulasteintragung jedoch nur in Verbindung
mit zuséatzlicher vertraglicher Absicherung (,Stadtebaulichen Vertragen/ Gestattungsvertrdgen) der Inhalte
der Baulast zwischen Betreiberin und Eigentimer des Grundstiicks, fiir welche die Baulast eingetragen wird.

Zusammenfassend reichen ,Stadtebauliche Vertrage/ Gestattungsvertrage nicht aus.

In diesem Zusammenhang ist auf S. 3 des GOP unter Pkt. 3.2 ...“externer Geltungsbereich oder in und Stéad-
tebaulicher Vertrag” und auf S. 5 des GOP ,, Die MaRnahmen werden mittels Festsetzung weiterer Geltungs-
bereiche oder in und alternativ iber vertragliche Regelungen gesichert ,zu korrigieren und wie oben be-
schrieben zu erganzen.

10. Ein Feldgehdlz mitten in der Stadt zu entwickeln ist fachlich nicht logisch bzw. sinnvoll. Ein Feldgehdlz ist
von seiner GréRe her pradestiniert fir die Gliederung des freien Agrarraumes. Ein anderer Biotoptyp ist fir
E3 und E4 zu planen, bspw. eine Baumhecke (s. Anlage 1), der Planwert von 40 bleibt dabei unverdndert.
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11. GemaR des Bilanzierungsmodells ,Die Eingriffsregelung in Thuringen-Bilanzierungsmodell” vom Ministe-
rium fir Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (TMLNU) aus dem Jahre 2005 ist es nicht vorgesehen
Planwerte mit zusatzlichen Faktoren zu versehen. Die KM E3 und E4 besitzen aus diesem Grund nur den
Planwert von 40 anstatt 80, dies ist zu korrigieren.

12. Auf S. 4 des GOP steht folgendes ,,A1 und A2 sind vom Grundstiickseigentiimer dauerhaft zu erhalten, zu
schiitzen und zu pflegen. Bei Verlust ist Ersatz zu pflanzen” Dies ist fiir A2 nicht nachvollziehbar, da dafiir die
Zuordnung von Teilparzellen im Bereich der MaRnahme A2 zu jeden Grundstiickseigentiimer erfolgen miss-
te. Plausibler wire, wenn Al durch den Grundstiickseigentiimer erfolgt und er dafiir verantwortlich ist (Fl&-
chen rund ums Haus) und die Eingriinung A2 rund um das B-Plan Gebiet in der Verantwortung der Stadt lage.
Dies ist anzupassen. Entsprechend ist auch auf S. 5 des GOP der Abschnitt Zuordnungsfestsetzungen nach § 9
Abs. 1a A BauGB i.V. m. § 1a Abs. 3 BauGB zu korrigieren.

13. Fur die Anpflanzung von alten Obstsorten ist die ,Streuobstempfehlung alter Sorten des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt” in Anlage 2 zur Ubernahme der Sorten in die Pflanzliste in den GOP S. 5 bzw. den textli-
chen Festsetzungen im B-Plan zu verwenden.

Artenschutzrechtliche Belange
1. Hierzu sind keine weiteren Untersuchungen bzw. saP notwendig.

2. Allerdings ist beim Abriss von alten Lauben oder etwaigen Geholzféllungen der Artenschutz zu beachten,
dies ist textlich-auch im B-Plan wie folgt festzusetzen:

,Vor Abriss von Gebéduden ist das Vorkommen gebdudebewohnender besonders geschitzter Arten (Schwal-
ben, Eulen, Fledermiuse, Siebenschlifer e.t.c.) und vor eventuell notwendigen Féllungen von Geholzen sind
diese auf Vogelbruten oder ev. das Vorkommen von Fledermdusen in Hohlungen zu kontrollieren®.

,Sollten sich bei den Kontrollen der Gebdude oder der Gehdlze Hinweise auf o. g. Lebensstdtten besonders
geschiitzter Arten finden, so ist die untere Naturschutzbehdrde vor Abrissbeginn sowie vor der Féllung un-
verziiglich zu informieren und eine artenschutzrechtliche Genehmigung zu beantragen”.

3. Auf S. 5 des GOP ist eine Bauzeitenregelung aufgefiihrt ,,Gehdlzrodungen miissen auBerhalb der Brutzeit
von Végeln erfolgen®. Diesbeziiglich ist in der Bilanzierung und im Bestands- und Konfliktplan darzustellen,
welche Biume gerodet werden miissen. Diese MaRnahme ist ebenso als VermeidungsmaRnahme im B-Plan
mit aufzunehmen.

4. Der Rechtschreibefehler auf S. 8 des Umweltberichtes ,Beeintrachtigungen von gesetziich geschiitzten Bi-
otopen sind gegeben” ist auf ,..nicht gegeben” zu korrigieren.

Entsprechend S. 10 Abschnitt 4.1 des Umweltberichtes sind die Vermeidungs- und MinimierungsmaRnah-
men auf Natur und Landschaft auch im B-Plan darzustellen.

Im Umweltbericht auf S. 1 ist von einem Bauabschnitt A bzw. B die Rede, im B-Plan jedoch vom Geltungsbe-
reich des 1. Bauabschnittes, der 2..Bauabschnitt ist im B-Plan iberhaupt nicht dargestellt. Dies ist zu verein-
heitlichen bzw. zu erginzen. Zudem stellt sich die Frage, ob der 2. Bauabschnitt bzw. der Bauabschnitt B
noch in der weiteren Planung des B-Plans Graba Il behandelt, bilanziert und dargestellt wird oder spater in
einem separaten B-Plan bspw. Graba Ill bauplanungsrechtlich gesichert werden soll. Dies ist plausibel darzu-
legen.

Eine sachgerechte naturschutzrechtliche Beurteilung, die als Grundlage fiir die Abwdgungsentscheidung die-
nen kann, ist aus den o0.g. Griinden nicht moglich. Wir bitten uns nach entsprechenden Anderungen den B-
Plan im Entwurf erneut zur Priifung vorzulegen.
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Anlage 1: Informationsblatt Baumhecke und Anlage 2: Streuobstempfehlung alter Sorten des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt wird diesem Schreiben beigelegt.

Stellungnahme Abfallrecht/Immissionsschutz:

Das gesamte Plangebiet wurde als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im nord-&stlichen Teil grenzt das Plangebiet direkt an eine gewerblich genutzte Fldche (Bauhof der TSI
GmbH) und auf der gegeniiberliegenden StraRe befindet sich eine Tankstelle mit Waschanlage. In diesem Be-
reich des Plangebietes sollte eine Zone mit héheren Immissionsrichtwerten als Puffer eingerichtet werden,
entweder als Mischgebiet oder wohnparzellenbezogen als WA mit hoheren Larmimmissionsrichtwerten. In
diesem Zusammenhang wire die Erfassung der momentanen Larmsituation (Vorbelastung) fiir eine gesicher-
te Planung hilfreich.

Vor dem Hintergrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet halten wir es fiir giinstig, Festlegungen
hinsichtlich des Mindestabstandes zwischen evtl. geplanten Luft-Warmepumpen und der néchsten Wohnbe-
bauung, in Abhingigkeit des Schallleistungspegels der Warmepumpen, festzusetzen. Somit kénnen Konflik-
ten, die sich aus dem Betrieb derartiger Heizungsanlagen ergeben, bereits bei der Planung begegnet werden.

Umweltamt/Wasserwirtschaft

Die wasserwirtschaftlichen Belange wurden im Bebauungsplan ausreichend gewiirdigt.

Hinweis: Sollte bei den Bauarbeiten eine Altablagerung/Altlast festgestellt werden, bitten wir die Umwelt-
verwaltung des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt unverziiglich zu informieren. Mit einem Mehraufwand muss
gerechnet werden.

Brand-und Katastrophenschutz:
Folgende Hinweise und Forderungen sind zu beachten:

-Entsprechend dem § 3 des Thiiringer Brand- und Katastrophenschutzgesetzes ist der erforderliche Loésch-
wasserbedarf fir das Wohngebiet, ausreichend iber zwei Stunden durch die Stadt Saalfeld nachzuweisen.
Die Standorte der Léschwasserentnahmestellen (Uber- und Unterflurhydranten) sind mit der &rtlich zustan-
digen Feuerwehr abzustimmen.

-Fiir die Feuerwehr ist eine zweite Zufahrt {iber die ZeppelinstraRe in das Wohngebiet zu ermdglichen. Die
Feuerwehrzufahrt kann mit Sperrelementen fiir den 6ffentlichen Verkehr gesperrt werden. Die Sperrelemen-
te sind mit ,,Feuerwehrdreikant” zum Herausnehmen ausgestattet sein.

-Diese Feuerwehrzufahrt muss standig durch eine Beschilderung nach StVO und DIN 4066 frei gehalten wer-
den.

Gesundheitsamt:

Das Bebauungsgebiet befindet sich im Trinkwasserschutzzonenbereich.

Daher sind alle Vorkehrungen zu treffen, die jegliche Gefahrdungen, insbesondere ein Versickern von was-
sergefahrdenden Stoffen in das Erdreich, ausschlieRen.

Bei der Planung u.a. von StraRen, Plitzen, Gehwegen usw., sind die Festlegungen der DIN 18040 Teil 3 ,Of-
fentlicher Verkehrs- und Freiraum” zu beachten.

Inshesondere mochten wir hierbei auf das Thiir. Gleichstellungsgesetz sowie auf die Einhaltung einer barrie-
refreien und behindertengerechten Bauausfiihrung entsprechend § 50 der Thiir. Bauordnung vom
13.03.2014 fur 6ffentlich zugédngliche Gebaude hinweisen.

Bei der Zuordnung der einzelnen Teilflachen, insbesondere durch vorhandene und eventuell neue Gewerbe-
ansiedlungen, diirfen keine Nutzungskonflikte in Form von Ldrm, Luftverunreinigungen und Geriichen auf
schutzbediirftige Nutzungen (z.B. zwischen Wohnbereichen und Gewerbeeinrichtungen sowie Verkehrswe-
gen) auftreten.
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Einzuhalten sind die Immissionswerte der TA Luft und der TA Larm.
Auch sind solche Funktionsunterlagerungen in Wohngebduden zu vermeiden, die zu unzuldssigen Stérwir-
kungen (Luft, Ldrm und Gerliche) fiihren kdnnen.

Zur Gewahrleistung einer vertraglichen lufthygienischen Situation ist bei Neubau und Rekonstruktion von
Feuerungs-/Heizungsanlagen auf die Einhaltung der 1. BimschV zu orientieren.

Die Inbetriebnahme von neu zu verlegenden Trinkwasserversorgungsleitungen ist dem Gesundheitsamt, ent-

sprechend § 13 der Trinkwasserverordnung vom 21.05.2001 (TrinkwV) in der jeweils gliltigen Fassung,
zwecks Freigabeuntersuchung anzuzeigen.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Valduga
Fachbereichsleiterin Bau und Schulen
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Thuringisches Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie
Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, Humboldtstrale 11, 99423 Weimar

LEG Thuringen mbH
MainzerhofstraRe 12
99084 Erfurt

Saalfeld - B-Plan Nr. 43 "Wohngebiet Graba II"
Hier: Stellungnahme Archéologie

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Grund der Lage des geplanten Wohngebietes unweit der Saalfelder Ot-
tonischen Pfalz, dem spateren Benediktinerkloster St. Peter und Paul sowie
des heutigen Schlosses kann davon ausgegangen werden, dass dieser Be-
reich in die frihmittelalterliche Bebauung einbezogen war.

Bei der GréRe des Plangebietes von 7,1 ha waren archéologische Vorunter-
suchungen sinnvoll, um die Dichte der Befunde vorab feststellen zu kénnen.
An diese Voruntersuchungen wiirde sich dann die Hauptuntersuchung an-
schlieRen, deren Umfang auf diese Weise besser abgeschatzt werden kénn-
te.

Fur die arch&ologischen Grabungen ist ein gréRerer Zeitrahmen einzupla-
nen. Der Verursacher tragt die Kosten sowohl der Vor- als auch der Haupt-
untersuchung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Dr. Ines Spazier
Referentin
Arch. Gebietsreferat Ost

Verteiler:
Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt,
Untere Denkmalschutzbehérde

Landesamt
ftir Denkmalpflege -
und Archédologie

lhr/e Ansprechpartner/in:
Dr. Ines Spazier

Durchwahl:
Telefon +49 3643 818-343
Telefax +49 3643 818-391

ines.spazier@
tida.thueringen.de

lhr Zeichen:
sag-kar

lhre Nachricht vom:

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)

D_Ref_lII-5692-SLF-Stell./257-

3420/2016

Weimar
26.02.2016

Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archéologie

Fachbereich Arch&ologische
Denkmalpflege

Humboldtstrale 11

99423 Weimar

www.thueringen.de/denkmalpflege
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Goschwitzer Str. 41, 07745 Jena

LEG Thiringen mbH
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Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet Graba II¥,
Stadt Saalfeld/Saale, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR ThiirStAnz Nr. 34/2005, S. 1538 - 1548

Sehr geehrter Herr Salberg,

nach Prifung der eingereichten Unterlagen zu o. g. Vorhaben ergeben sich
hinsichtlich der von der Thuringer Landesanstalt fiir Umwelt und Geologie
(TLUG) zu vertretenden 6ffentlichen Belange

Geologie, Rohstoffgeologie,
Grundwasserschutz, Baugrundbewertung,
Geotopschutz

keine Bedenken.
Informativ wird auf Folgendes hingewiesen:

Das Planungsgebiet wird im Subrosionskataster der Thuringer Lan-
desanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUG) der Gefahrdungsklasse
B-b-1-4 zugeordnet (siehe hierzu auch Stellungnahmen der TLUG zum
Flachennutzungsplan: AZ 112-45120/5334 vom 24.05.2000 und I15-
60200/5334 vom 02.08.1999), d. h. es befindet sich im Untergrund
noch relativ intaktes auslaugungsfdhiges Sulfatgestein des Zech-
steins. Erdfélle sind in dieser Zone selten. Entlang von Stérungen
kann es aber zu vorauseilender Subrosion kommen. Das bedeutet in
diesen Bereichen konnen Erdfalle und -senkungen auftreten. Auf dem
Planungsgebiet selbst sind der TLUG keine Erdfille oder —senken
bekannt. In solchen Gebieten sollte auf eine Baugrunderkundung un-
ter besonderer Beriicksichtigung der Subrosionsproblematik im Vor-
feld von BaumaRnahmen nicht verzichtet werden. Das Versickern von
Oberflachenwasser kann die Subrosion im Untergrund beschleunigen
und Subrosionserscheinungen hervorrufen, aus diesem Grund wird
davon abgeraten.

Seite 1 von 2

Thiiringer
Landesanstalt fiir
Umwelt und Geologie

AuRenstelle Weimar

Abt. 6 — Geologischer Landesdienst,

Boden, Altlasten

lhr/e Ansprechpartner/in:
Dr. Sven Schmidt

Durchwahl:
Telefon 03641 684-643
Telefax 03641 684-666

sven.schmidt@
tlug.thueringen.de

lhr Zeichen:
sag-kar

lhre Nachricht vom:
17.12.2015
Posteingang:
18.12.2015

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)
62-96124/5334 smd/mot-0203

Weimar

2/’ .01.2016

Umfangreiche Informa-
tionen zu Geothemen
wie  Geologie und
Bodenkunde (oberfla-
chennahe und tiefe
Geothermie, Geologi-
sche Karten, Hydroge-
ologie, Rohstoffgeolo-
gie, Boden, Geotope
etc.) sowie zur Seismo-
logie in Mitteldeutsch-
land finden Sie unter
dem Kartendienst der
TLUG (http://iwww.tlug-
jena.de/kartendienste).
Informieren Sie sich!

Thiiringer Landesanstalt
fiir Umwelt und Geologie
Goschwitzer Str. 41

07745 Jena

AuBenstelle Weimar
Carl-August-Allee 8-10
99423 Weimar

www.tlug-jena.de



Bezliglich der Belange, die seitens der TLUG als Gewé&sserunterhalts-
pflichtiger an den Gewassern 1. Ordnung, als Anlageneigentimer und/oder
Grundstiickseigentimer wahrzunehmen sind, wurden die Abteilungen
1/Zentrale Dienste und 5/Wasserwirtschaft beteiligt. Von dort ergeht gege-
benenfalls eine eigene Stellungnahme.

Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwasser-
messstellen, geophysikalische Messungen) sowie gréRere Baugruben sind
der Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und Geologie rechtzeitig anzu-
zeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erwei-
terung des Kenntnisstandes Gber das Gebiet erfolgen kann.

Ebenso bitte ich Sie, die Ubergabe der Schichtenverzeichnisse einschlieBlich
der Erkundungsdaten und der Lagepléane durch die Bohrfirmen oder durch
das beauftragte Ingenieurbiro in das Geologische Landesarchiv des Frei-
staates Thiringen nach Abschluss der MaRnahme unverziglich zu veran-

lassen.

Rechtliche Grundlagen dazu sind das ,Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsgebietes
nach nutzbaren Lagerstétten (Lagerstattengesetz)* in der Fassung vom 02. Mérz 1974
(BGBI. I, S. 591), zuletzt geandert durch Art. 22 des ,Gesetzes zur Umstellung von Gesetzen
und Verordnungen im Zusténdigkeitsbereich des BMWT und des BMBF auf Euro* vom
10. November 2001 (BGBI. |, Nr. 58, S. 2992 ff.), die ,Verordnung zur Ausfilhrung des Geset-
zes Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstétten® in der Fas-
sung des BGBI. Ill 750-1-1 sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom
17. Marz 1998 (BGBI. I, Nr. 16, S. 502 ff.).

Mit freundlichen GrliRen
Im Auftrag

s Uk,

Ina Pustal
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Thiringer Landesverwaltungsamt

Der Vizeprasident

Thiringer Landesverwaltungsamt - Postfach 2249 - 99403 Weimar

LEG Thringen p— —
MainzerhofstraRe 12 EINGANG E
99084 Erfurt X '5
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LU, JGII, LU0

LEG Thiringen 4 |
Abt. SRE LSk |

Unser Zeichen Ihr Zeichen/lhre Nachricht vom Datum
310-4621-7101/2015-16073077-BPL- 19.01.2016
WA-Wohngebiet Graba I

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange in stiddtebaulichen Verfahren nach § 4
Abs. 1 BauGB

Ihre Anforderung einer Stellungnahme vom 17.12.2015 (Posteingang 21.12.2015)
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 43 der Stadt Saalfeld/Saale, Landkreis
Saalfeld-Rudolstadt, fiir das Wohngebiet ,,Graba II“ (Planungsstand 12/2015)

3 Anlagen

Durch o. g. Bauleitplanung werden folgende durch das Thiiringer Landesverwaltungsamt
zu vertretende offentliche Belange beriihrt:

1. Belange der Raumordnung und Landesplanung
2. Belange des Immissionsschutzes
3. Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Ich Ubergebe Ihnen als Anlage Nr. 1 bis 3 zu diesem Schreiben die Stellungnahme des
Thuringer Landesverwaltungsamtes zu diesen Belangen.

Fur Ruckfragen steht Ihnen Frau Lésch, Referat 310, Telefon 0361- 3773 7128, zur
Verfugung.

Y

Dr. Bar

Weimarplatz 4 - 99423 Weimar / Telefon: (03 61) 37 73 60 11 - Telefax: (03 61) 37 73 60 16 / praesidium@tivwa.thueringen.de



Anlage Nr. 1 zum Schreiben vom 19.01.2016 (AZ: 310-4621-7101/2015-16073077-BPL-
WA-Wohngebiet Graba II)

Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der
Raumordnung und Landesplanung

1. () Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
ohne Zustimmung, Befreiung o.4. in der Abw&gung nicht liberwunden werden kénnen

a) Einwendungen
b) Rechtsgrundlage

c) Méoglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. () Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts
a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen
b) Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung

3. () Hinweise fiir UberwachungsmaRnahmen

a) Mégliche UberwachungsmaBnahmen  zur Feststellung  unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen

b) Mdglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme
4. (X) Weitergehende Hinweise

0 Beabsichtigte eigene Planungen und Malnahmen, die den o.g. Plan beriihren
koénnen, mit Angabe des Sachstands

X  Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Mit dem vorgelegten Bebauungsplan besteht die Absicht ein weiteres Wohngebiet mit
ca. 7,1 ha Flache und ca. 90 Bauplatzen auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache zu entwickeln.

Geméal Grundsatz G 2-4 des Regionalplanes Ostthiiringen (Bekanntgabe der
Genehmigung im ThurStAnz 25/2012 vom 18.06.2012) sollen im Rahmen der
Siedlungsentwicklung bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage,
GrofRe, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen
nachgenutzt werden, bevor im AuRenbereich Neuausweisungen erfolgen.

Auch die Grundatze 2.4.1 und 2.4.2 des Landesentwicklungsprogrammes (GVBI 6/2014
vom 04.07.2014) besagen dass sich die Siedlungsentwicklung in Thiiringen am Prinzip
,innen- vor AuRenentwicklung“ und die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke
am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor
Flachenneuinanspruchnahme® folgen soll. Der Nachnutzung geeigneter Brach- und
Konversionsfladchen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen.

Dementsprechend sind diese Potentiale bevorzugt fiir die Bedarfsdeckung zu nutzen.

Der Bedarf zur Entwicklung eines Wohngebietes im geplanten Umfang wird nicht
ausreichend begrundet. Es fehlen Aussagen zu den Potentialen in den anderen
Bebauungsplangebieten, wie z.B. ,Alte Gehegestralte" oder ,Westl. der Pirmasenser
StralRe”. Mit der parallel vorgelegten Planung ,Bohnstrafie”, die eine innerstéadtische
Brache Uberplant, werden weitere Wohn- und gemischte Bauflachen zur Verfligung
gestellt.
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Der den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes zu Grunde liegende ermittelte
Bedarf an weiteren Wohnbaufldchen bezieht sich auf das Jahr 2025. Zudem wurden mit
den o.g. Planungen bereits Entwicklungsfldchen aus dem Flachennutzungsplan aktiviert.

Die Stadt Saalfeld ist gemeinsam mit den Stadten Rudolstadt und Bad Blankenburg als
funktionsteiliges Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen
(LEP, Z 2.2.7). Insofern sollten auch die Flachenentwicklungen abgestimmt werden.
Hierzu gibt es seitens des Stadtedreiecks (Beschluss des Rates der Birgermeister)
auch die Absicht, einen gemeinsamen Flachennutzungsplan aufzustellen. Um den
Ergebnissen der hierfir erforderlichen Analysen beziglich des Flachenbedarfes im
Stadtedreieck und der darauf aufbauenden Abstimmung zur Bauflachenentwicklung
nicht vorzugreifen, sollte keine Ausweisung neuer Baufldchen an den Siedlungsréandern
Uber einen ggf. nicht anders zu deckenden kurzfristigen Bedarf hinaus erfolgen.



Anlage Nr. 2 zum Schreiben vom 19.01.2016 (AZ: 310-4621-7101/2015-16073077-BPL-
WA-Wohngebiet Graba II)

Stellungnahme des Thiiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen des
Immissionsschutzes

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o.4. in der Abwagung nicht
Uberwunden werden konnen

a) Einwendungen
b) Rechtsgrundlage

c) Maoglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Gerduschquellen (u. a.
StralRenverkehr, gewerbliche Anlagen) ein. Um Nutzungskonflikte zu
vermeiden und Planungssicherheit herzustellen ist der Einfluss aller
Gerauschquellen auf das geplante Wohngebiet gutachterlich zu
untersuchen. Dabei sind, wenn erforderlich, LdrmschutzmalRnahmen zu
ermitteln, um die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau” einzuhalten.

b) Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung

Anfertigung einer Schallimmissionsprognose

Hinweise fiir Uberwachungsmafnahmen

a) Mogliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger
Auswirkungen

b) Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme
Weitergehende Hinweise

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstands

O Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen
Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage



Anlage Nr. 3 zum Schreiben vom 19.01.2016 (AZ: 310-4621-7101/2015-16073077-BPL-
WA-Wohngebiet Graba II)

Stellungnahme des Thiiringer Landesverwaltungsamtes zur Beachtung des
Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Die Stadt Saalfeld verflgt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der fir
den Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen und Griinflachen darstellt. Allerdings umfasst der in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes festgesetzte ,Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7 BauGB*“ groRere
Bereiche ohne Festsetzung der Art der Bodennutzung (,weifRe Flachen®). Damit ist hier
das planerische Ziel nicht erkennbar und es kann auch kein Abgleich mit den
Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes erfolgen. Im Ubrigen ist der auf Seite 2 der
Begriindung zum Bebauungsplan dargestellte Ausschnitt des Flachennutzungsplanes
mit eingetragenem Plangebiet unrichtig. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat
eine wesentlich gréfRere Ausdehnung in 6stliche Richtung.

Da auch die Begrindung keine detaillierten Aussagen zum Verhéltnis
Flachennutzungsplan — Bebauungsplan enthalt, kann die Frage der (formellen)
Einhaltung des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht abschlieRend
bewertet werden.

Unabhangig von der (formellen) Einhaltung des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB muss jeder Bebauungsplan fiir sich genommen auch erforderlich i. S. d.
§ 1 Abs. 3 BauGB sein. Wie bereits im Rahmen der Aufstellung zum
Flachennutzungsplan mehrfach hingewiesen, sollte der Umfang der Flachen, fir die
Baurecht im derzeitigen AuRenbereich nach § 35 BauGB geschaffen werden soll, mit
den Stadten Rudolstadt und Bad Blankenburg — mit denen die Stadt Saalfeld ein
Stadtedreieck bildet — abgestimmt sein. In den Unterlagen zum Flachennutzungsplan
und nach den hier vorliegenden Informationen war es stets das Ziel, gemeinsame
Strategien zur Bauflachenentwicklung zu erarbeiten und in einer gemeinsamen
Flachennutzungsplanung rechtsverbindlich  zu verankern. Eine  derartige
Auseinandersetzung fehlt in den Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 43 vollig. Es
erscheint kontraproduktiv, fir Wohnbaufldchen in einem erheblichen Umfang Baurecht
zu schaffen, wo anzunehmen ist, dass dies die Zusammenarbeit mit den beiden
Nachbarkommunen wesentlich erschweren diirfte.

Auch unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit und den verscharften Anforderungenim § 1 a
BauGB, nicht baulich genutzte Flachen nur in einem zwingend notwendigen Umfang als
Bauflache zu nutzen, sollte der Gesamtumfang der Flache, fir die hier Baurecht
geschaffen werden soll, deutlich reduziert werden.



Hinweise zu den Planungsunterlagen:

1. Im nordlichen Bereich wird ein anderer Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 37
,Christian — Wagner-Str.“) Uberplant. Der hier giiltige Bebauungsplan sieht die
Festsetzung einer Verkehrsflache und naturschutzrechtlicher Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen (fir den Eingriff StraRe) vor. Nach den Unterlagen werden
insbesondere die im Bebauungsplan Nr. 37 festgesetzten MaRnahmenflachen A 1 und
A3 durch den Bebauungsplan Nr. 43 {berplant. Wie im Punkt 3.3 des
Griinordnungsplanes richtig festgestellt, waren die MaRnahmen in ihrer Gesamtheit zu
kompensieren. Im vorliegenden Fall erfolgte keine gesonderte Betrachtung, sondern die
MaRnahmen wurden ausschlieflich als Flache (hier: 2.820 m?) betrachtet. Damit ist eine
Nachvollziehbarkeit der zukiinftigen Sicherung der bereits umgesetzten (?) MalRnahme
nicht gewéhrleistet. Insbesondere bleibt offen, welche Bedeutungsstufen den
MaRnahmen im Bebauungsplan Nr. 37 zugeordnet worden sind.

2. Die Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ist hinsichtlich der
Bewertung der Festsetzung nichtliberbaubarer Grundstiicksflachen nicht sachgerecht.
So gehen die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen offenbar als ,Durchgriinung des
Plangebietes (A 1) in die Bilanzierung (siehe Tabelle auf der Seite 3 des
Griunordnungsplanes) ein. Sofern kein entsprechender Ausschluss im Bebauungsplan
erfolgt, kdnnen entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO zugelassen werden. Das
gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Da im Bebauungsplan ausschliellich die
Grofe der Grundflache von Nebenanlagen auf 15 m2 innerhalb der nichtiiberbaubareren
Grundstiicksflache beschriankt wurde, sind eine Vielzahl von baulichen Anlagen
(Garagen, Stellplatze, befestigte Flachen usw.) innerhalb der nichtUberbaubaren
Grundstiicksflachen mdglich. Fur diese Flachen, die mit einem Umfang von 20.848 m? in
die Bilanzierung eingehen, eine Bedeutungsstufe von ,28“ anzunehmen, ist nicht
sachgerecht bzw. auch im Vergleich mit der fiir die vorhandene Ackerflache vergebenen
Bedeutungsstufe von ,18“ nicht verhaltnismaRig. Weiterhin wird die Uberschreitung der
Grundfldchenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (also bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6) hier ausdriicklich zugelassen.

3. Planzeichnung, Planzeichenerkldrung, textliche Festsetzungen und Begriindung
stimmen in mehreren Punkten untereinander nicht Uberein bzw. fehlen an
entsprechender Stelle. Damit ist in vielen Punkten keine Normenkiarheit gegeben (z. B.:
unterschiedliche Angaben zu Geschof¥flaichenzahl, keine Festsetzung von
Vollgeschossen, keine Festsetzung von Haustypen im Rahmen der offenen Bauweise,
keine normenklare Festsetzung des Geltungsbereiches, keine Planeinschriebe von
Nutzungsschablonen, keine normenklare zeichnerische Festsetzung der innerhalb und
auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden KompensationsmafRnahmen).



Stellungnahme Blirger 1

Dezernat I1
Stadtplanungsamt

11, JAN, 2016
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Stadt Saalfeld
- Stadtplanungsamt -
Markt 6

07318 Saalfeld

07.01.2016

B-Plan Nr.43, .Graba iI*
- Vorbringen von Anregungen im Zuge der Erstbeteiliqung nach §3(1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich habe mir die aktuell abrufbaren Datenséize heruntergeladen und reflektiert. Hierbei sind mir mehrere Aspekte
aufgefallen, die meines Erachtens einer nochmaligen Erérterung bedirfen.

Grundsétzliches / Bedarfsnachweis:

Das Baugebiet ,Graba Il ist ein vollig neues Baugebiet. Zwar ist die korrekte Entwicklungsfahigkeit aus dem im Juli
2015 in Kraft getretenen Flachennutzungsplan unstritig, doch ist der aktuelle Bedarf auf Bebauungsplanebene
bislang nicht nachvollziehbar aufgearbeitet — zumindest findet sich hierzu nichts in der Begriindung. Es wird ohne
jeglichen Beleg nur von einer (im Jahr 2013) ,anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen" geschrieben und
auf die vorlaufende Flachennutzungsplanung verwiesen, die aber lediglich eine prognostizierende Hochrechnung
fir die nachsten 10-15 Jahre und nicht den realen wie aktuellen Bedarf darstellt.

Die faktische Bevolkerungsentwickiung zeigt einen deutlichen Riickgang der Einwohnerzahlen und in Saalfeld
fallen zunehmend Wohnungen (und ganze Hauser) leer. So waren primar vorhandene Liicken zu schlieen und in
Gorndorf oder anderen monostrukturierten Stadtteilen ein aktiver Stadtumbau zu forcieren. In einer harmonischen
ehemaligen Arbeitersiedlung wie Eisnerstrale / Bonhoefferstrafie / Rosa-Luxemburg-Stralle / Carl-von-Ossietzky-
Stralte einfach eine mit ihren Kubaturen die bestehenden Dimensionen véllig sprengende Bebauung (Rosa-
Luxemburg-Strae 12) zu genehmigen ist kein verantwortungsvoller Stadtumbau. (Ganz abgesehen davon, dass
so etwas schon mangels ,Einfigung in die Eigenart der ndheren Umgebung” nach §34BauGB eigentlich”
{iberhaupt nicht genehmigungsfahig ist...). Fir solche Gebiete gehdren Umstrukturierungskonzepte entwickelt, um
bei den in den nachsten Jahren vermehrt anstehenden Eigentlimerwechseln verantwortungsvolle Teilumbauten
oder gar Neubauten fiir eine Eigentumsbildung nach modernen Mafstdben genehmigen zu kénnen. Auch gibt es
umfangreiche Flachen mit z.B. ausgedehnten Kleinsiedlungsgebieten und bestehender ,wilder” Iickiger
Wohnbebauung, die dringend einer stadtebaulichen Ordnung bediirfen, um diese Stadtteile am Leben zu erhalten
bzw. mit Blick auf eine auch langfristig wirtschaftliche Ver- und Entsorgungsstruktur nachhaltig zu ordnen.
Stattdessen wird folgekostentrachtig in peripherer Lage zwischen Verkehrsadern und in Zuordnung zu einem
grofflachigen Sonder- bzw. Gewerbegebiet ein neues Baugebiet ,auf die griine Wiese" gesetzt. Nach allgemeinen
stadtebaulichen Grundsétzen hat die Innenentwicklung vor der Aufenentwicklung unbedingten Vorrang!
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sette 2 zum schreiben vom 07012016

Zur stéddtebaulichen Begriindung:

= Zu 2. Der Geltungsbereich weicht vom Geltungsbereich im Aufstellungsbeschluss ab, es wird jedoch ohne
néhere Hinterlegung und Erlduterung nur lapidar festgestellt, dass eine Uberplanung der gemischten
Bauflachen ,zundchst nicht weiter verfolgt* wird, das Plangebiet somit nominal nur noch rd.74% des
Aufstellungsgeltungsbereichs umfasst. Der seit Mai 2003 giiltige Bebauungsplan Nr.37 ,Christian-Wagner-
Strae” wird in Teilen iiberplant ohne das dort verbindlich festgesetzte Alleenmotiv aufzunehmen. Hier liegt
voraussichtlich langfristig der an dieser Stelle abschlieBende Siedlungsrand von Saalfeld! Auch ist
anzunehmen, dass diese Teilflache des B-Plans Nr.37 aufgehoben werden soll. Dies sollte eindeutig
beschrieben werden und klarstellend dann auch im Titel des B-Plans Nr.43 seinen Niederschlag finden. Nur so
werden die Altfestsetzungen aufgehoben; andernfalls findet nur eine ,temporare Uberlagerung® statt, d.h. sollte
aus irgendeinem Grunde der aktuell in Aufstellung befindliche B-Plan Nr.43 seine Rechtskraft verlieren, wiirde
automatisch fiir die (berdeckte Teilflache der urspriingliche B-Plan Nr.37 mit seinen Griinflichen und
Anpflanzungsverpflichtungen wieder in Wirkung treten. Solite tatséchlich nur eine Uberlagerung gewollt sein, so
solite zumindest kurz erlautert werden, warum gerade dieser - potentiell konfliktbehaftete - Weg gewahit wird.

Zu 5. Eine innere ErschlieBung mit nur 5,50m breiten Mischverkehrsflachen ist zu begriiRen und bei dem
iiberschaubaren Ziel- und Quellverkehr innerhalb eines in sich geschlossenen Baugebietes auch zu
verantworten. Nicht zu befiirworten ist jedoch die geometrisch konstruierte Grundrissfigur, die dem Baugebiet
jeglichen Ansatz von Intimit&t und Wohnlichkeit raubt, da keine StraBenrdume mit Aneignungscharakter gebildet
werden. Selbst bei einer unvermeidbaren Trassensicherung fiir das MS-Kabel im Siiden kénnen die Gbrigen
Straenziige bei grundsétzlicher Beibehaltung des favorisierten ErschlieBungsprinzips etwas abseits des
sturen Linealstrichs trassiert werden um ,optische Durchschiisse" zu vermeiden. SchlieRlich sollen ja ohnehin
Grundstlicke in einem Flachenspekirum von 450-750gm entwickelt werden, die nicht zwingend ,von der Wurst
geschnitten” werden miissen...

& Zu 6.. Hier werden zwar 4 unterschiedliche Planungsvarianten nachvoliziehbar miteinander verglichen, doch
fehlt eine Variante, die das Potential des Baugebietes bei einer Umlegung des vorhandenen MS-Erdkabels
aufzeigt. Eine Kabelumlegung ist eigentlich immer wirtschaftlich darstellbar, wiirde hier woh! durch die
Erhdhung der Wohnqualitat und damit hdhere Verkaufspreise mehr als aufgefangen.

= Es hat sich der besseren Nachvollziehbarkeit halber als sinnvoll herausgestellt, zumindest die Kerninhalte der
erfolgten Abwagungsprozesse zu sammeln und in den Begriindungstext zu integrieren.

Zum Vorentwurf der Planurkunde:

= Warum werden die festgesetzten Bdume aus dem BP Nr.37 im Uberlappungsbereich entlang der Christian-
Wagner-Stralie ersatzlos gestrichen? (Nebensatz: Warum sind die Anpflanzverpfiichtungen gem. BP Nr.37 aus
dem Jahre 2003 bislang nicht umgesetzt?)

Warum wird die nach Westen begrenzende Kompensationsfldche nicht vorausschauend als Schallschutz
(Wall) zu einem nach Flachennutzungsplan dort konzipierten Mischgebiet und der B281 ausgebildet? Gerade
bei einer Festsetzung von freiwachsenden Hecken" fiir A2 ist eine entsprechende Modellierung nach der
Entwicklungsphase der Anpflanzung kaum mehr zu erkennen. Es wird zwar von einer ,Option" fir
Schalischutzmafinahmen geschrieben, aber wie sollen diese nachiriglich in die fertig bepflanzte Fléche
eingezogen werden?

= Die Mischverkehrsflachen sind mit 5,50m ausreichend bemessen, bei den Wendeanlagen bestehen jedoch
Bedenken bzgl. der notwendigen Wendemdglichkeiten fiir Entsorgungsfahrzeuge (Verbot des RiickstoRens
gem. GUV; iblich sind Wendeanlagen Typ3 EAE 85/95 inkl. Berlicksichtigung der notwendigen
Fahrzeugliberhdnge). Die angrenzenden Fufiwege sind leider ohne BemafRung und festsetzungstechnisch
nicht fir eine Durchfahrt freigegeben, die Anschlussradien wéren zudem zu eng.

An den Einmindungen der ErschlieBungsstrafien fehlen die Ausrundungen mit Anpassung der Baufenster
bzgl. freizuhaltender Sichtdreiecke.
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seiie 3 zum schreiben vorm 07.01.2015

Bei der gewahlten ErschlieBungssituation mit Mischverkehrsflachen von brutto 5,50m Breite (also ohne
Gehwege oder sog. ,Schrammborde’ vor den angrenzenden privaten Grundstiicken) soliten die
Grundstiickseigentimer auf der Urkunde darauf hingewiesen werden, dass sie ,zur Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs" (wegen des iiber den engeren ,Bewegungsraum® erforderlichen ,Sicherheitsraumes® von
beidseitig i.d.R. 0,25m) keine straRenseitigen Grenzzaune oder Grenzhecken errichten kdnnen.

= Der festgesetzte Gehweg ist vor dem Anwesen ZeppelinstraBe 3 ist mit Sicherheit zu schmal oder die
Geltungsbereichsgrenze sitzt hier verkehrt. Die Situation sollte korrigiert oder erlautert werden.

= Ungeachtet der bekannten Folgekosten fiir die Kommune hat es sich bewahrt, dass Neubaugebiete eine
Grunddurchgriinung mit B&umen im - ggf erweiterten - oOffentlichen StraRenraum bekommen. Das
Umsetzungsdefizit fiir die griinordnerischen Festsetzungen auf den privaten Grundsticken ist einfach zu groR.

Zu den planungsrechtlichen / gestalterischen Festsetzungen (s.a. gem. Erliuterung in der Begriindung):

= Solite man nicht die Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke auch noch ausschlieRen? Der
Gebietscharakter ware damit noch hinreichend gewahrt,

= Die nahezu vollstandige Freigabe der Mdglichkeiten individuell zu bauen, sowie insbesondere der Verzicht auf
rahmengebende baugestalterische Festsetzungen bei gleichzeitiger Verpflichtung zu einer abgestimmten
Grenzbebauung wird erhebliche Konflikte ausldsen, da jeweils der ,schnellere* Bauinteressent die verbindlichen
Vorgaben fiir seinen Nachbarn macht und diesem realiter die zugesicherten Freiheiten nimmt.

Die GRZ=04 zzgl. Uberschreitung solite noch einmal iiberpriift werden, denn hier handelt es sich um die
zulassige ,Obergrenze” nach BauNVO. Bei den gem. Begriindung angestrebten GrundstiicksgroRen von
450-750qm entspricht dies Hausgrundrissen von 180-300gm zzgl. Garagen/Zufahrten/Nebenanlagen von
90-150qm. Wer braucht 270 oder gar 450qm (iberdeckte Fléche zum Hausbau? Hier lassen sich die zuléssigen
Eingriffe in erheblichem Umfang reduzieren um der Vorgabe des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
naher zu kommen. Gleichzeitig sinkt der naturschutzfachliche Kompensationsbedarf.

= Fir die Reihenhduser sollte ein separater Bereich vorgehalten werden, da hier aufgrund der wesentlich
schmaleren Grundstlickszuschnitte potenziell eine stadtebaulich andere Situation entsteht als bei Einzel- und
Doppelhausern.

= Einem aktuellen Trend folgend, sollten Regelungen fiir die Verwendung von Gabionen (Drahtschotterkdrben)
an Grundstiicksgrenzen aufgenommen werden.

= Die Maximalhdhe fir straRenseitige Einfriedungen sollte von 1,50m weiter herabgesetzt werden, damit nicht nur
fiir Erwachsene, sondern auch fiir groRere Kinder die Trennwirkung aufgehoben wird. Vorschlag: 1,20m.

Zu den griinordnerischen Festsetzungen:

s Zu 6.1.1.: Der Teilsatz 1 ist obsolet, da dies bereits in §8(1) THUrBO geregelt ist. Der Festsetzungskatalog auf
einer Planurkunde (= nachrangige Ortssatzung) solte aus Griinden der Ubersichtlichkeit nicht bereits
bestehende iibergeordnete landesrechtliche Regelungen neu zu fassen versuchen. Falls doch auf der Urkunde
gew(inscht, dann sollte es als - nicht eigensténdig rechtsverbindlicher - Hinweis geschehen.

= Zu 6.1.2.: Die MaRnahmenbeschreibung fiir A2 ist oberflachlich. Zumindest sollte eine grobe flachenméaBige
Verteilung der unterschiedlichen festgesetzten Biotoptypen festgeschrieben werden. Derzeit kénnte man ohne
Verstol gegen die Festsetzung die ,nicht bepflanzten Flachen" nahezu beliebig groR wahlen.

= Es sollte ein Zeitpunkt fiir die spatest-zuldssige Umsetzung der landespflegerischen Malnahmen festgesetzt
werden, um ein ,ewiges Hinausschieben" (= faktisches Vollzugsdefizij der grundstiicksbezogenen
Kompensation sowie der Basisdurchgriinung zu verhindern. (§9(1a) und §135a-c BauGB), also z.B.:
Jrestgesetzte Bepflanzungen sind in der auf die Gebrauchsfertigstellung der jeweiligen baulichen Anlage
folgenden Vegetationsruhe durchzufiihren, spatestens in der libernéchsten Vegetationsruhe nach Baubeginn."
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site 4 zum schreiben vom 07.01.2016

Zu den Hinweisen:

zu D4: Hier sollte zwischen den Pflanzenempfehlungen fiir die Ausgleichsflachen und den
Pflanzenempfehlungen fiir private Gartengrundstiicke sowie den ggf. Pflanzenempfehlungen fiir den
Offentlichen Verkehrsraum differenziert werden,

Zum Griinordnungsplan: - kursorische Priifung; fachliche Priifung bleibt der UNB iiberlassen:

Die Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ nach §19(4) Satz2 BauNVO sind in der Bilanzierung - im
Gegensatz zu anderen Bebauungsplinen Saalfelds ~ korrekt erfasst.

Die Zuordnungsfestsetzung erscheint unkorrekt. Formal ist eine getrennte Zuordnung nach Bau- und
Verkehrsflachen vorzunehmen. Dass die anteiligen  KompensationsmaRnahmen / -kosten fir die
Verkehrsfléchen bei einer ErschlieBung durch einen ErschlieBungstrager dann am Ende ebenso auf die
Grundstiicke fallen, steht auf einem anderen Blatt.

Zum Umweltbericht: - kursorische Priifung; fachliche Priifung bleibt der UNB iiherlassen

Der Umweltbericht zeigt eine im Grundsatz gute Durcharbeitung. Eine detailliertere Betrachtung kann auf die
vervollstandigte Fassung zum Entwurf verlagert werden.

Sonstiges:

Der Bebauungsplan sollte als Hinweis eine klare Aussage bzgl. der hydrogeologischen Standortqualifizierung
fiir die Eignung zum Niederbringen von Erdwérmesonden enthalien. Sind Erdwarmesonden unzuléssig, nur
nach Einzelfallpriifung zuléssig oder bei Beachtung der Standardauflagen generell zuléssig?

Die Zuléssigkeit von Solaranlagen solite gestalterisch nicht véllig freigegeben werden. Ebenso scheint es
sinnvoll wegen der bekannten Emissionskonflikte (iber eine Regelung fiir die Zuldssigkeit von Luft-
Wérmepumpen nachzudenken.

Der Bebauungsplan solite einen Hinweis zum Umfang der erforderlichen Grlindungs- und Sicherungsarbeiten
bei Beachtung von DIN 1054 und DIN 4020 sowie zur Standsicherheit nach DIN 4084 enthalten.

Es fehit der Nachweis, dass eine Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers (ber die belebte
Bodenzone maglichst nahe am Anfallort nicht maglich ist. Wo wird der unzureichende k-Wert belegt? Ein
vermutendes ,aufgrund der Bodeneigenschaften kaum moglich” genligt nicht als Rechtfertigung fiir eine
leitungsgebundene Abfiihrung als Abwasser.

Zwar wird in der Begriindung beschrieben, dass nur Ein- und Zweifamilienhduser sowie ggf. Reihenhauser
entstehen sollen, doch kénnen unter dem Begriff ,Einzel- und Doppelhaus” - der ja nur die Anzahl der
eigenstandigen ErschlieRungsstrange beschreibt - bei einer Zweigeschossigkeit zzgl. Dach sehr wohl
Vermietungsobjekte bis zu 50m Langenabwicklung entstehen, Man kénnte die Anzahl der Wohnungen deckeln
oder / und die straBenseitigen Fassadenlangen beschrénken.

In einem Wohngebiet erscheint es zur Konfliktminderung sinnvoll als Werbung Wechsellichtanlagen generell zu
untersagen und nur ,angeleuchtete bzw. hinterleuchtete" statt «Selbst leuchtender” Anlagen zuzulassen.

Mit besten GriiRen
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Stellungnahme Blirger 2

Dezernat II
Stadiplanungsamb

9 6. JAH, 2016
ABA

Stadtverwaltung Saalfeld
Stadtplanungsamt

Markt 1

07318 Saalfeld

Motzelbach, den 21.01.2016

Anregungen und Fragen zum BP 43 in der Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich habe mir den BP 43 Graba Il angesehen und folgende Anregungen und Fragen:

1. Braucht die Stadt dieses Baugebiet (berhaupt oder gibt es in der Stadt nicht genligend
Leersténde bzw. zumindest teilerschlossene Grundstiicke im Angebot? Nach allgemeinen
stadtebaulichen Grundsétzen und dem SEK hat die Innenentwicklung vor der
AuRenentwicklung unbedingten Vorrang!

2. Gibt es tatséchlich die starke Nachfrage nach Wohnungen um ein doppelt ebenen
Ackerflache zu verbauen?

3. Wie werden die kiinftigen Quartiersrander an der Christian-WWagner-Strafte und an der
Rudolstadter Stralle aussehen? (Blickbeziehungen !!!)

4. Werden ausreichend 6ffentliche Frei- und Griinflachen mit z.B. Spielmd&glichkeiten
vorgesehen?

5. Bleiben irgendwo Raume flr ékologische Malnahmen z.B. fir Bienenweiden?
6. Warum ist die Bau- und die ErschlieBungsstruktur so langweilig geplant?
7. Gibt es eine Niederschlagswasserbewirtschaftung nach aktuellen Anforderungen, also

Sickerméglichkeiten und entsprechenden hydrogeologische Gutachten?

8. Warum ist die GRZ von 0,4 so hoch, wenn hauptsachlich nur normale Einfamilienhduser
gebaut werden sollen.

9. Warum sind die Festsetzungen zur Baumpflanzung aus dem BP Wagnerstralie nicht
berticksichtigt?

10. Warum fehlen bei den Baumen im ¢ffentlichen Raum jegliche Verpflichtungen fur die
Standorte, die Qualitét und die Sicherung eines adédquaten Wurzelraumes bzw. den Schutz
gegen unbeabsichtigtes Beschadigen der Baume durch Anfahren. Eine Grunddurchgriinung
mit Baumen im 6ffentlichen Stralenraum ist unbedingt zu definieren.

Mit freundlichem Grufy
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[Stellungnahme Verein 1

Stadt Saalfeld
Stadtplanungsami
Markt 1

07318 Saalfeld

Hrithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 Abs.1 BauGB) zum Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 43 ,,Wohngebiet Graba I

Sehr geehrte Damen und Herren.

der Landesvorstand hat der von mir vertretenen Unter-
gliederung des Vereins fiir die Mitwirkung in diesem Verfahren eine Vollmacht erteilt.

beurteiit den Bebauungsplans Nr. 43 ..Wohngebiet Graba II"* wie folgt.

Fine Bebauung der Frei- und Ackerflichen im Geltungsbereich des Plangebietes ist
abzulehnen. Es kommt zu nachhaltigen. nicht ausgieichbaren Beeintrdchtigungen des
Naturhaushaites.

Besonders die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Kiima sind nicht kompensierbar und
stehen dem Vorhaben entgegen. '

Die Ackertfifiche ist ein bedeutsames Kaltluitentstehungsgebiet mit positiven unersetziichen
klimatischen Wirkungen auf das Stadtgebiet und den Saalfelder Talkessel.

Die Wohnbaufidchenbedarfsermitilung im Fidchennutzungsplian basiert u.a. auf nicht mehr
aktuellen Annahmen. Prognostizierte Arbeitskrifteentwicklung und der daraus abgeleitete
Wohnbedarf eines im Stadtgebiet angesiedelten Medizintechnik-Herstellers finden im
dargestellten Mafle nicht statt.

Es sind bereits ausgewiesene Wohnbaugebiete und konfliktarme innerstéidtische Bereiche vor
Inanspruchnahme dieser Freifldche zu nuizen.

Die Angaben zur fauna beruhen auf Annahmen. ohne tatsdchliche Kenntnisse bzw.
Untersuchungen. ‘

Die pauschalen Ableitungen. dass Tierarten bei Lebensraumiust (Ackerland) auf angrenzende
Flachen ausweichen kénnen. sind nicht haltbar. Verbotstatbestiinde des Artenschutzrechts
gemal § 44 BNatSchG kdnnen nicht ausgeschlossen werden.. :

Mit freundlichen Griillen
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