SV

2. Anderung FNP (Teilflache 7 STADT

Kernstadt Saalfeld) SAALFELD

Parallelverfahren zu B-Plan Nr. 40a SAALE

— Begrundung — Stadtplanungsamt

Y o
\ . L
?.5 "Q‘(l.'i. O &
PINAE LR R
- 4 26
| it BN
Fa 3 s> N
$he 354 o
& & AN Sa W
%\69 w a?"é\"’:’
o = \}&'V' X "‘0"9
¢ < % o $72
Y N Lleg® ot
b o kN RPN
P s Y "?‘\;,e
) ?g A 8's, o
o | g
¢ <e . e
‘ Fot
LT s d
s Y-
57 3 b“{.‘ i$/%
e 7 (90 3807 3 WL EIPE
RO ONZGI SN
9‘3\ . @ \;,::0“ ;‘/ Je' /X
LI ’Qt X ?, & . ; %
Pt s AN Y 2
= & . *‘ﬁ?‘. ?f ;e
RO L %’§
) e | S
A\ R _?.g&,:'ée e .Q\‘;; 4
R (3 97 e LY
CCEIN ST ENN ey
i o > e 4
WO G ‘éf’ 0. © & %
‘§ % ~‘§$’o SR goe
V/a\v L &6 % ¢
AN S N T

22
?. %\“: 'g“‘a .t
v “e
¢ f 3 > Jas% |
BN 595 S en et
0y \ oo o S 3.3
o ® S o
L\ SR, ;
b o0 S, s ¥e 8 ac®
\\: ' . ;3‘%9"?‘“‘6'-.:&‘\% \ % {3 s 33
PSCTPAAN STS | 8% e (0, = G B8 S Bt o8 2 et TR g :
L 3 S v 35 AEATEL T e - =
e 9 S 3 L\ I\ -8 ey LSl PURE STt ] =
e 1 ael s @7 s, ( ot Sgente 4 =
s’ _B\I- A &2 3 Bt et 38 5 Y ] j
D o< 4 ) o4 o - Y B
el Me ek 02 ‘\ﬁ‘\ A \a Al e % ' 3
S, Z 5. » s '
-‘:': g\? }l‘ \? i'_\:-—= [ = \g,‘i"“\‘{”‘a A3 :% = 1
g‘ﬁf;\fa'“?,.i-.' e =B as ) )
S5 < -\ - ¢ e 2 4
%’?,'(‘ o SRl ce B L o e gl 2 g (e &‘i 3\ 3 SN\ 9 [on]
. .)\ o %i M wE oL 5o e LA B R\ %%y “7 LA\ {
£ AP R AN T T i Y o et £l ¥
¥ bAoA\ i Ve \ o Tecia el &35 NS sq

Planstand: 23.06.2020 Ubersichtskarte ohne Mafstab

Bearbeitung: Stadtverwaltung Saalfeld/Saale, Stadtplanungsamt




— 2. Anderung Flachennutzungsplan — SPA Saalfeld/Saale — Stand 23.06.2020 —

Inhalt
1. Anlass und Erforderlichkeit der PIanuNg................uuuuiumiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieineeeneeeeeeeenes 3
2. Lage des Plangebietes im Stadtraum ..............iiiiiieeiiiiiiiiiie e 3
2.1  Geltungsbereich des Plangebietes ... 3
2.2 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans .............ccoceeeiiieeiiiieiiiiiien e, 4
3. VerfaNrensSWahl ... 4
4. Ubergeordnete Planungen und sonstige Planungen............ccccveveiieieesieeniesieesie e 5
o R I T o To (1= o] F= 1 11 T TSP 5
4.2 REQIONAIPIANUNG ...ttt nnnes 5
4.3  Stadtentwicklungskonzept Saalfeld 2035 .........cccoooeieiiiiiiiiiie e 6
5. Allgemeine Zwecke und Ziele der Planung...........cooooooiiiioeeeee 7
6. Prifung von PlanungsalternNatiVeN ............ooouiiiiiiii et 7
7. Geplante Darstellungen der 2. ANGEIUNG ........ccveiveiuieivieiieeie et ie e ere e 8
7.1 Bauflachen und Baugebiete ............oouiiiiiiii i 9
7.2  Flachen fur den tberortlichen Verkehnr............cccvviviiiiiiiiiiiiee e 9
7.3 GrUNFIACNEN. ...coiiiiiiiiiii e 10
7.4  Kennzeichnung von Flachen, die fir eine bauliche Nutzung vorgesehen sind, aber
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet Sind .............cccoeeviiiiiiiiiiii e 10
8. ErschlieBung des Plangebietes ...... oo e 10
8.1  Verkehrliche Erschlief3ung..........couviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 10
8.2  Technische ErsChli€BUNG ......ccooeeiiiiiiiiii et e e e eeaees 10
9. SONSHGE BEIANGE ... oo 11
.1 ARUBSTEN ... e e e 11
9.2  Arché&ologie und Denkmalpflege.............coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 11
9.3  Wald- und LandWirtSCRaft...........ocuuiiiiiiieieeei e 12
9.4 IMMISSIONSSCNULZ ....ceviiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt 12
9.5 Umweltschutz und Schutzgebiete.............covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 12
10.  FIACNENDIIANZ ..ottt e e e e e e 12
11, AUSWIrKUNGEN eI PIANUNG .....utiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiee it seeeesseenennee 12
12. Rechtsgrundlagen und sonstige QUEIlEN.............cooiiiiiiiiiiiiiii e 13



— 2. Anderung Flachennutzungsplan — SPA Saalfeld/Saale — Stand 23.06.2020 —

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1 Lage des Plangebietes im Verhaltnis zur historischen Altstadt...............c.ccoeeeeveeees
Abb. 2 Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplans.............cccccvvveiiiiiiiinninns
Abb. 3 Darstellung im LEP ThUringen 2025...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiieiieinneeniseenennennnnnenneees
Abb. 4 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan Ostthiringens ...................
Abb. 5 Auszug aus dem Strukturentwicklungsplan "Griinderzeit" des ISEKs 2035............
Abb. 6 Einschatzung der Bebaubarkeit des Plangebietes...............cccccviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns

Quellen der Abbildungen

Abb. 1 Google Maps (mit Anmerkungen)

Abb. 2 Stadt Saalfeld/Saale (mit Anmerkungen)

Abb. 3 Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025

Abb. 4 Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthiuringen (mit Anmerkungen)
Abb. 5 ISEK 2035, Stadt Saalfeld/Saale (mit Anmerkungen)

Abb. 6 Dr. Fischer Ingenieur GmbH



— 2. Anderung Flachennutzungsplan — SPA Saalfeld/Saale — Stand 23.06.2020 —

1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Ziel des 2. Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplans (derzeit
Teilflachennutzungsplan fur die Kernstadt Saalfeld/Saale und den Ortsteilen vor den
Eingemeindungen von 2018 und 2019) ist die Darstellung eines ehemals gewerblich
genutzten Bereichs als Sondergebiet Fremdenverkehr, Mischgebiet sowie Wohngebiet.
Ferner soll ein offentlicher Parkplatz angeordnet werden, der auch den tber das Gebiet
hinausgehenden Parkplatzbedarf abdecken soll. Einige Flachen, wie die Hangbereiche der
Saaleaue sollen zudem als Grinflache gesichert werden. Mit Ausnahme des neu
hinzukommenden Sondergebiets fir Fremdenverkehr sind die tbrigen vorgenannten
Nutzungen bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vertreten, wenn auch nicht in der
nun vorgesehenen geografischen und quantitativen Verteilung. Die 2. Anderung des
Flachennutzungsplans ist ein Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a
.Misch- und Sondergebiet Tourismus BohnstraRe—Kelzstralte®.

2. Lage des Plangebietes im Stadtraum

2.1 Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich sudostlich der
historischen Altstadt Saalfelds. Nordlich befindet sich mit der Ruine ,Hoher Schwarm® eine
der bedeutendsten Saalfelder Sehenswiirdigkeiten. Ostlich des Geltungsbereichs flieRt die
Saale (Gewasser 1. Ordnung), wahrend sich in stdlicher und westlicher Richtung die
grinderzeitliche Stadterweiterung fortsetzt. Der Standort ist aufgrund seiner Lage gut fur
Wohnzwecke und Touristische Nutzungen geeignet.
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Abb. 1 Lage des Plangebietes im Verhaltnis zur historischen Altstadt



— 2. Anderung Flachennutzungsplan — SPA Saalfeld/Saale — Stand 23.06.2020 —

2.2 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt die im Geltungsbereich der 2. Anderung inbegriffenen
Flachen derzeit als Mischgebiete, Wohnbauflache und Griinflache dar. AuRerdem sind zwei
offentliche Parkplatzanlagen vorgesehen. Diese befinden sich an der Ecke
BreitscheidstraRe/Bohnstrafl3e sowie in der stidéstlichen Ecke des Plangebietes an der
Stralle ,Saalewiesen®. Die fir die bauliche Nutzung vorgesehenen Grundstlicke
beschranken sich auf Flachen in der unmittelbaren Néhe der Bohnstral3e bzw. der
Kelzstral3e.
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Abb. 2 Darstellungen des rechtskréftigen Flachennutzungsplans

3. Verfahrenswabhl

Aufgrund der Einordnung einer neuen Sonderbauflache werden die planerischen Grundzige
des Flachennutzungsplans (Teilgebiet Kernstadt Saalfeld/Saale) bertihrt. Daher wird die 2.
Anderung des Flachennutzungsplans wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Es erfolgte
bereits eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, sowie der Behorden,
Nachbarkommunen und Tréagern 6ffentlicher Belange gemaR 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB. In einem Umweltbericht werden au3erdem die Auswirkungen der
Flachennutzungsplanédnderung auf die Schutzguter Natur, Mensch und Landschaft
untersucht.
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4. Ubergeordnete Planungen und sonstige Planungen

4.1 Landesplanung

Im Thiringer Landesentwicklungsplan (LEP) 2025 ist das Stadtedreieck am Saalebogen
(Bad Blankenburg, Rudolstadt und Saalfeld/Saale) funktionsteilig als Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrums dargestellt. Damit nimmt der Stadteverbund Uber die
mittelzentralen Funktionen hinaus erganzende oberzentrale Aufgaben wahr, ohne allerdings
den vollstandigen Funktionsumfang und die Einwohnerzahl eines Oberzentrums zu
erreichen. Dazu zahlt auch die Versorgung der Bevoélkerung und der Touristen mit einem
vielfaltigen Angebot von Freizeitaktivitaten. Durch die Einordnung eines neuen
Sondergebietes fiir Fremdenverkehr wird die 2. Anderung des Flachennutzungsplans diesem
Anspruch gerecht.
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Abb. 3 Darstellung im LEP Thiringen 2025

4.2 Regionalplanung

Der Geltungsbereich wird im Regionalplan Ostthiringen komplett als Bestandteil der
Siedlungsflache dargestellt. Gleichzeitig befindet sich Saalfeld in einem Vorbehaltsgebiet fur
Tourismus und Erholung (rote Schraffur). Dies deckt sich mit der Intention der 2. Anderung
des Flachennutzungsplans, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr®
darzustellen. Hinsichtlich der vorgesehenen Anderung ist kein Konflikt mit der
Regionalplanung zu erkennen.
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Abb. 4 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan Ostthiringens

4.3 Stadtentwicklungskonzept Saalfeld 2035

Die Entwicklung des Quartiers BohnstralRe ist Bestandteil des Stadtentwicklungskonzeptes
2035, das im Dezember 2019 beschlossen wurde. Unter dem Leitbildbaustein 2 (Themen:
Verkehr, Stadtentwicklung, Wohnen), dessen Vision die Weiterentwicklung der Stadt als
einen attraktiven Wirtschafts- und Wohnstandort beinhaltet, ist die Quartiersentwicklung
Bohnstral3e als eine lokale MaRnahme aufgelistet (ISEK S. 47). Die Revitalisierung des
Standortes ist auRerdem eines der wesentlichen Handlungsfelder des griinderzeitlich
gepragten Stadtteils sudlich der historischen Altstadt (ISEK, Stadtteilpass 09). Da zum
Zeitpunkt der Bearbeitung des ISEKs die Kontamination des Bereichs mit Altlasten bereits
bekannt war, wurde explizit eine Zielformulierung entwickelt, die auf diesen Umstand
Rucksicht nimmt, aber dennoch eine klare Entwicklungsabsicht ausdriickt (ISEK,
Strukturentwicklungsplan ,Griinderzeit“). Sowohl die vorliegende 2. Anderung des
Flachennutzungsplans als auch das parallel in Aufstellung befindliche
Bebauungsplanverfahren Nr. 40a ,Misch- und Sondergebiet Tourismus Bohnstra3e—
Kelzstral’e” sind darauf ausgerichtet, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
standortvertragliche Entwicklung des Quartiers zu schaffen. Somit wird der Zielsetzung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts vollumfanglich Rechnung getragen.
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Abb. 5 Auszug aus dem Strukturentwicklungsplan "Grinderzeit" des ISEKs 2035

5. Allgemeine Zwecke und Ziele der Planung

Das Konzept der 2. Anderung des Flachennutzungsplan ist auf den im Parallelverfahren
befindlichen Bebauungsplan Nr. 40a ,Misch- und Sondergebiet Tourismus Bohnstral3e-
Kelzstralle* abgestimmt. Im Wesentlichen sollen entlang der Breitscheidstralle und der
StralRe Saalewiesen Wohnbauflachen, im Stidwesten gemischte Bauflachen sowie im
Zentrum des Geltungsbereichs Sondergebietsflachen dargestellt werden. Gegenlber der
Sondergebietsflache wird zusatzlich eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Parkplatzanlage) dargestellt. Die in der unten stehenden Abbildung erkennbaren
StralRenverkehrsflachen und kleinteiligen Grinflachen werden im Flachennutzungsplan,
entsprechend der MaRRstabsebene, nicht dargestellt und dienen hier nur der Ubersicht.
Die nordwestlich und 6stlich gelegenen Wohnbauflachen bieten die Mdglichkeit,
Wohngebaude in bester Lage mit Blick auf die Saale oder auf den Hohen Schwarm zu
errichten. Die mit Altlasten kontaminierten Areale werden dagegen mit unempfindlichen
Nutzungen uberplant. Grunflachen, Verkehrsflachen und die Sonderbauflache (welche im
Bebauungsplan als Caravan-Stellplatz konkretisiert wird) konnen in den belasteten Bereich
eingeordnet werden, ohne eine Gefahrdung von Menschen nach sich zu ziehen.

6. Prafung von Planungsalternativen

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Altlasten (siehe Kapitel 9.1) ist die bauliche

Nutzung in Teilen des Bebauungsplans stark eingeschrankt. Dies fuhrt auch zu einer

Reduzierung der sinnvollen Planungsalternativen. Ein breiter Korridor im Zentrum des
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Plangebietes ist nicht flr eine Bebauung geeignet, deren Nutzung den dauerhaften
Aufenthalt von Menschen beinhaltet. Eine Einordnung von Nutzungen wie Parks, Stellflachen
fur Fahrzeuge und Platze ist hingegen weiterhin moglich. Somit ware beispielsweise auch
die Planung einer grél3eren, offentlichen Grinflache anstelle der Sondergebietsflache
denkbar. Hierbei muss jedoch auch das nahere Umfeld betrachtet werden. In unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet existiert mit der Saale, den begleitenden Ufern sowie dem
Park am Hohen Schwarm bereits ein qualitativ hochwertiger Landschaftsraum, der von den
Anwohnern zur Naherholung genutzt werden kann. Eine zusatzliche Parkanlage ist dabei
nicht erforderlich. Eine wirtschaftliche Nutzung der stadtischen Grundstiicke im Plangebiet
erscheint dagegen sinnvoller. Auch eine Ausweitung der Parkplatznutzung (z.B. im Sinne
eines innenstadtnahen Parkens) wére eine denkbare Alternative, wobei die
Schwerpunktsetzung auf den ruhenden Verkehr der Qualitat und Bedeutung des Standortes
aus der Sicht des Stadtplanungsamtes nicht gerecht wird. Schlief3lich entspricht auch die
.Nullvariante®, also ein Fortbestand der jetzigen Situation (berdumte Brachflachen mit
Ruderalvegetation), ebenfalls keinem sinnvollen, stadtebaulichen Ziel. Dies kdme einer
erheblichen Unternutzung eines représentativen und zentrumsnahen Quartiers gleich. Das
priorisierte Planungskonzept bietet somit den besten Kompromiss aus unterschiedlichen
Anséatzen. Mit der Sonderbauflache Tourismus wird ein neues Angebot geschaffen, das die
Néhe zum Hohen Schwarm und der Saale optimal ausnutzt. Gleichzeitig werden auch in
einem angemessenen Umfang neue Parkmdoglichkeiten geschaffen, die auch den Nutzern
des sudlich gelegenen Sportplatzes zugutekommt. Schlief3lich sollen die unbelasteten
Flachen fir hochwertigen Wohnungsbau genutzt werden.

Das Plangebiet hat fiir das vorgesehene Sondergebiet fir Fremdenverkehr (im
Bebauungsplan als Caravanstellplatz konkretisiert) Prioritat gegenlber alternativen
Standorten im Ubrigen Stadtgebiet. Zwar wére die Einordnung dieser Nutzung auch an
anderer Stelle moglich, doch nirgendwo sonst im Stadtgebiet findet sich das gleiche
Zusammenspiel aus einer wichtigen Sehenswiurdigkeit der Stadt (Hoher Schwarm), der Nahe
zur Saale sowie der ful3laufigen Erreichbarkeit der historischen Innenstadt. Selbst
geografisch nahegelegene Alternativen wie der (Pkw-)Parkplatz an der Hiittenstral3e bieten
keine vergleichbar attraktive und reprasentative Umgebung. Aufgrund dessen wird der
geplante Standort als ideal betrachtet. Die ebenfalls im Geltungsbereich der 2. Anderung
FNP vorgesehene Parkplatzanlage wurde in seinen Grundzugen aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan Gbernommen und an einen neuen Standort gesetzt. Dort bietet er
einen gunstig gelegenen Anlaufpunkt sowohl fiir die Besucher des Stadions als auch fur
Menschen, die die historische Altstadt zu Ful3 erreichen mdchten. Gleichzeitig erganzt der
Parkplatz die bestehenden Angebote um die Altstadt (Parkplatze an der Knochstral3e, Auf
dem SchieRteich, Schulplatz) und hilft dabei, den Verkehr in der Innenstadt zu reduzieren.

7. Geplante Darstellungen der 2. Anderung

Das Planungskonzept entspricht im Wesentlichen der urspringlichen Planung, die im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan enthalten ist (siehe Abschnitt 3). Es wird jedoch eine
Anpassung und Verschiebung der Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung vorgenommen. Letztere sollen als
Parkplatzanlagen den Bedarf nach Stellflachen in der Nahe des Sportplatzes und der
Innenstadt befriedigen, wahrend die Einordnung von Misch- und Wohnbauflachen die
Bebauung und Nutzung des Umfelds entsprechend fortsetzt. Die Erganzung der fur

8
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Fremdenverkehr Sondergebietsflache in der Mitte des Planbereiches ist dabei die wichtigste
konzeptionelle Veranderung. Dies entspricht dem strategischen Ziel der Stadtentwicklung
Saalfelds, vermehrt touristische Angebote im Stadtgebiet zu schaffen. Die 2. Anderung des
Flachennutzungsplans fiigt sich somit in das gesamtstadtische Konzept ein. Die
Darstellungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

7.1 Bauflachen und Baugebiete
Gemal 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Flachennutzungsplans werden
Wohnbauflachen, Mischgebiete sowie Sonderbauflachen fir den Fremdenverkehr
eingeordnet.

Beariindung: Nach der abschlieRenden Bewertung der Altlastensituation und der Einstellung
des Vorgéangerplanverfahrens Nr. 40 wurden Mdglichkeiten einer neuen, standortgerechten
Nutzung des Quatrtiers untersucht. Die favorisierte Lésung bestand aus der Ausweisung von
unempfindlichen Nutzungen in den mit Altlasten kontaminierten Bereichen. Diese bestehen
aus einer touristischen Nutzung und den Parkplatzen (siehe 7.2). Die Wohn- und
Mischnutzung wurde in der aktuellen Planung hingegen in die Randbereiche verschoben. Mit
Ausnahme der neuen Sonderbauflache entspricht diese Zusammenstellung der Darstellung
des rechtskraftigen Flachennutzungsplans, wobei sich die geografische Zuordnung innerhalb
des Plangebietes leicht verandert hat. An der Darstellung von Mischgebieten anstelle von
gemischten Bauflachen wird festgehalten, da die Ausweisung der anderen, unter diese
Kategorie fallenden Gebietsarten (urbane Gebiete, Kerngebiete, Dorfgebiete) als wenig
sinnvoll fir den Standort erscheint.

7.2 Flachen fir den tUberortlichen Verkehr
Gemal & 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Die 2. Anderung des FNP greift die Darstellung der offentlichen Parkplatze auf, die bereits im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan enthalten sind. Die beiden kleineren Standorte an der
Breitscheidstral3e und an den Saalewiesen wurden dabei zusammengefasst und leicht
verschoben (zwischen dem Mischgebiet und dem Sondergebiet Tourismus).

Begriindung: Parkplatze gehéren gemal den Aussagen der Altlastenanalyse zu den
unempfindlichen Nutzungen, deren Einordnung in den von Altlasten kontaminierten
Grundstticken zu keinerlei Gefahrdung von Personen fihrt. Aus diesem Grund wurde die
Parkplatznutzung komplett in belastete Bereiche verlegt. Die Bedeutung des Parkplatzes
geht Uber die unmittelbare Umgebung hinaus, da er sowohl den Besuchern des stidostlich
gelegenen Stadions an den Saalewiesen dienen als auch das Parkplatzangebot fur
Besucher der historischen Altstadt erganzen soll.
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7.3 Griunflachen
Gemal § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Die vorhandenen Grinflaichen sollen weitestgehend erhalten bleiben und werden
dementsprechend im Flachennutzungsplan dargestellt. Gegentiber der Darstellung im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan werden kleinere Verschiebungen vorgenommen, die
mit dem Bebauungsplan Nr. 40a ubereinstimmen.

Begriindung: Die Ostseite des Geltungsbereichs der 2. FNP-Anderung weist einen hohen
Grunanteil auf, den es zu schiitzen und zu erhalten gilt. Aufgrund der Verbindung zur Saale
und der Nachbarschaft zur Burgruine Hoher Schwarm weist dieser Bereich eine besondere
Qualitat auf. Unter Berucksichtigung der nun geplanten, touristischen Nutzung wird dieses
Potenzial noch besser genutzt.

7.4  Kennzeichnung von Flachen, die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen
sind, aber erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Gemal 8 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB

Die bereits vorhandenen Kennzeichnungen der Flachen, deren Béden mit
umweltgefahrlichen Stoffen belastet sind, werden in die 2. Anderung des
Flachennutzungsplans Gbernommen.

Begriindung: Die im Planbereich vorhandenen Altlasten wurden bereits eingehender
untersucht und sind im Falle einer baulichen Nutzung unbedingt zu beachten. Aus diesem
Grund besteht weiterhin die Veranlassung, auf diese Situation hinzuweisen.

8. Erschlielfung des Plangebietes

8.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet ist Uber die Kelzstral3e und die Breitscheidstral3e an das stadtische
Stral3ennetz angeschlossen. Die Zufahrt von Siiden oder Westen erfolgt tiber die
Knochstral3e lber die Richterstralle auf die Kelzstral3e. Von den beiden Bundesstral3en

(B 281 und B 85) und aus Richtung des Marktes kann das Plangebiet tber die
Breitscheidstral3e von Westen erreicht werden. Eine direkte Zufahrt von Norden und Osten
existiert aufgrund der StraRenfiihrung und der Lage der Saale nicht.

8.2 Technische Erschlielung

Der innenstadtnahe Bereich war vor dem Abriss des Schlachthofes und der Farbenfabrik
vollstandig bebaut und wurde intensiv gewerblich genutzt. Dementsprechend liegen alle
Versorgungsleitungen bereits an oder kdonnen unproblematisch hergestellt werden.

10



— 2. Anderung Flachennutzungsplan — SPA Saalfeld/Saale — Stand 23.06.2020 —

9. Sonstige Belange

9.1 Altlasten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40, dessen Verfahren zwischenzeitlich
eingestellt wurde, wurden umfangreiche Untersuchungen der Altlastensituation
vorgenommen. Der Boden innerhalb des Plangebietes ist in Teilen stark durch LHKW
(Leichtflichtige Halogenierte Kohlenwasserstoffe) und PAK (polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe) belastet. Dies ist auf die intensive, gewerbliche Vornutzung
zurlckzufuhren. Im Ergebnis sind die fur eine Bebauung nutzbaren Flachen stark
eingeschrankt (siehe Abbildung), was wiederum Auswirkungen auf die umsetzbaren
Planungsalternativen hat. Die vorliegende, 2. Anderung des Flachennutzungsplans
berticksichtigt diese Rahmensituation mit den neuen Planinhalten.

SCH3/3

PAK: 117 mg/kg
Beégdo 5,

SCH 5/16

SCHA/16 [}
. = PAK: 28,4 mg/kg

\ PAK: 57,7 mg/kg 7
Y o(a)pyren: 5,1 mg/kg N GWM 2/17 KB3/17 ! KB 4
TR, =N Leitfahigkeit: 2320 ps/cm LHKW: PAK: 6,3 mg/kg
Sulfat: 1530 mg/| 1000/1700/1100 pg/I KB 5/

ScH6/16 | ol SCH 9

PAK: 6,1 mg/kg

KB 6/17

GWM 16
LHKW: 2600 pg/!

LHKW: 1300 pg/!

GWM 20

LEGENDE W

Bereich fiir Griinflichen,
Parkplitze, Caravanstellplatz

Bereich fir Wohnbebauung

bei vorheriger Wegnahme/Uberdeckung

PAK-belasteter Boden
O Bewertung nach BBodSchv + LAGA

Kernbohrung und Pegelausbau aus dem Jahr 2015 DR. FISCHER LAGEPLAN mit Eintragung Projektnummer:
Nutzungsbereiche Saalfeld/5334/16/050/12
O Bewertung nach LAGA
Kernbohrung und Pegelausbau aus dem Jahr 2017 INGENIEUR-GMBH | Projekt: Saalfeld/Saale, Magstab: Anlage:
Schurf aus dem Jahr 2016 O Bereich mit nachgewiesener, stark erhdhter Erschiieung Wohn- und Mischgebiet | o . p
LHKW-Belastung im Grundwasser BAUGRUND - UMWELT - GEOLOGIE | g5 nsirafie-Kelzstratie, Bebaubarkeit

Planauszug Urgelandevermessung vom 20.12.2017, IB Jung

mee [ []

Abb. 6 Einschéatzung der Bebaubarkeit des Plangebietes

Zum Thema Altlasten wird auf das den Planunterlagen beigefiigte Altlastenfachgutachten
und den darin enthaltenen Einschatzungen verwiesen.

9.2 Archaologie und Denkmalpflege

Nordlich der BreitscheidstralRe beginnt eine Verdachtsflache fiir Bodendenkmale, welche die
gesamte historische Altstadt umfasst (siehe Anlage 5 zum Flachennutzungsplan). Da jedoch
keine Bauflachen in diesem Bereich ausgewiesen werden sollen, bleibt der jetzige Zustand
unverandert. Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke.
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9.3 Wald- und Landwirtschaft
Im Plangebiet oder in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Flachen, die zu
land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden. Eine Beeintrachtigung derartiger
Nutzungen ist somit ausgeschlossen.

9.4 Immissionsschutz

Von der im Bestand geschiitzten Wéascherei im siudlichen Plangebiet gehen Larmemissionen
aus, die unmittelbar benachbarte Wohnnutzungen beeintrachtigen kénnten.
Dementsprechend sieht das Planungskonzept (siehe Abschnitt 5) keine schutzbedurftigen
Nutzungen in diesem Bereich vor.

9.5 Umweltschutz und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes oder in dessen Umgebung befinden sich mit Ausnahme der
Saale keine geschutzten Lebensraume, Naturschutzgebiete oder Biotope. Weitere
Informationen kdnnen dem beigefigten Umweltbericht entnommen werden.

10. Flachenbilanz

Flachentyp GroflRe (ca.) Anteil in %
Sonderbauflache 0,82 ha 14,6 %
Mischgebiet 1,33 ha 23,7 %
Wohnbauflache 1,86 ha 33,2%
Griinflache 1,13 ha 20,2 %
Parkplatze 0,46 ha 8,2%
Gesamt: 5,6 ha 100%

11. Auswirkungen der Planung

Soziale Belange

Aus dem Blickwinkel der sozialen Belange sind die Neugestaltung des Quartiers und die
Schaffung neuer Mischgebiete und Wohnbauflachen zu begriRen. Im Zuge dessen wird
auch eine Licke im Stadtgrundriss wieder gefullt. Die Einordnung einer touristischen
Nutzung an einem derart reprasentativen Ort ist eine sinnvolle Erganzung.

Wirtschaftliche Belange

Mit der Schaffung einer neuen Sondergebietsflache fir den Fremdenverkehr und neuen
Wohn- und Mischbauflachen werden positive wirtschaftliche Auswirkungen verbunden. Wie
bereits dargelegt, entspricht insbesondere die Verbesserung und Differenzierung der
touristischen Infrastruktur dem Anspruch eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines
Oberzentrums.
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Umweltbezogene Belange

Die Nachnutzung von Brachflachen ist im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden als Zielsetzung im Baugesetzbuch enthalten und einer Inanspruchnahme
unversiegelter Flachen zu Bauzwecken vorzuziehen. In Bezug auf den Umfang der
baulichen Nutzung entspricht die 2. Anderung des Flachennutzungsplans im Wesentlichen
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan, wobei eine Versiegelung der belasteten Flachen
dem Schutz vor den im Boden vorhandenen Stoffen entgegen kdme. Ein Teil der
zwischenzeitlich entstandenen Ruderalvegetation wirde im Zuge einer Nutzung
entsprechend der 2. Anderung des FNP entfernt werden.

Fir eine umfangreiche Analyse der umweltbezogenen Auswirkungen wird auf den
beigefugten Umweltbericht verwiesen.

12. Rechtsgrundlagen und sonstige Quellen

Das Bebauungsplanverfahren zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans Saalfeld/Saale
basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) gedndert
worden ist

¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8.
April 2019 (BGBI. | S. 432) geandert worden ist

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert
worden ist

e Thiringer Bauordnung (ThirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
13.03.2014 (GVBI. S. 49), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Juli
2019 (GVBI. S. 323, 341)

e Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirkKO
-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003, zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Oktober 2019 (GVBI. S. 429, 433)

e Thuringer Gesetz fur Natur und Landschaft (ThirNatG), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 30. Juli 2019, gedndert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30.
Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)
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