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1.0 VORBEMERKUNGEN

Am 30.01.2007 hat der Stadtrat von Langewiesen den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
flir das Plangebiet ,Goldener Rand” gefasst.

Das Ingenieurbliro Springsguth, Langgasse 1, 98693 limenau wurde mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan beauftragt.

Anlass der Aufstellung ist die Absicht der Stadt Langwiesen, am siidéstlichen Ortsrand ein Wohngebiet,
mit mindestens 10 maximal 16 Bauplitzen zur Ermichtung von 1- bis 2-Familienwohnhdusemn, zu
entwickeln.

Am 13.12.07 hat der Stadtrat von Langewiesen mit Beschiuss SR 358/2007 in Ergédnzung des
Aufstellungsbeschlusses SR 164/2006 vom 30.1.2006 und des Beschlusses zur Erweiterung des
Geltungsbereiches SR 259/2006 vom 20.11.2006 zum Bebauungsplan WA ,,Goldener Rand“
Langewiesen beschlossen, dass der Bebauungspian nunmehr im beschieunigten Verfahren nach
§13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB aufgestelit wird.

Begriindung:

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann fiir die Nachverdichtung innerhalb der geschlossenen
Ortslage (Innenbereich) ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das
Plangebiet erfiillt diese Forderung.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan ,,im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulissige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der Grundfliche festgesetzt wird von insgesamt:

1. weniger als 20.000 m2 ...~
Das gesamte Plangebiet umfasst nur eine Gréfle von ca. 17.000 m2, so dass o.g. Bedingung ohne
rechnerischen Nachweis als erfiilit angesehen werden kann.

Ausschlussfaktoren des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 liegen nicht
vor.

1. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulissigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die
Umweltvertriiglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

2. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgilter (,,Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes®) vor.

Auswirkungen auf die weitere Planung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 mit Hinweis auf § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1und § 13a Abs. 2 Nr. 4:
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1. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 kann
abgesehen werden.

2. Der betroffenen Offentlichkeit wird nach § 3 Abs. 2 durch Auslegung Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

3. Die beriihrten Behérden und sonstige Triiger offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2
beteiligt.

4. ,Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erkidrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.“

5. Im beschleunigten Verfahren ,, gelten in den Fillen des* (§13 a) ,Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1“ (
GroBe der festgesetzten Grundfiiche weniger als 20.000 m2) »Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig.“ Das bedeutet die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfillt im beschleunigten Verfahren.

Die im bisherigen reguliren Verfahren im Rahmen der friihzeitigen Auslegung nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Beteiligung der Behdrden und Trdger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
geduBlerten Hinweise, Anregungen und Bedenken wurden, soweit noch relevant, beriicksichtigt.

1.1 Gesetzliche Grundlagen
Fir die Verfahrensdurchfiihrung und die Darstellungen des Bebauungsplanes gelten die im Folgenden
genannten Gesetze und Verordnungen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. 1 S. 2114), letzte Anderung vom 21. Dezember 2006 (BGBL.IS 3316,

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132) in der derzeit gilltigen Fassung;

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. 12. 1990 (BGBI | 1991 S. 58) in der derzeit
gliigen Fassung;
- Thiringer Bauordnung (ThiirBO) vom 16.03.2004 (GVBI. S. 349) in der derzeit giltigen Fassung;

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI 1 5.1193) in der derzeit gliltigen
Fassung;

- Thiringer Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspfiege (Thiiringer Naturschutzgesetz —
ThurNatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. April 1999, GVBI. $.393)

1.2 Verfahrensvermerke

Gemdl § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspldne aus dem FNP zu entwickeln. Ein genehmigter
FNP fir die Stadt Langwiesen liegt nicht vor. Daraus ergibt sich das Erfordemis der Aufstellung
eines vorzeitigen Bebauungsplanes nach § 8 Abs. 4 BauGB:
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* aus dringendem Grund, da der Nachfrage nach Baugrundstiicken in Langewiesen derzeit
kein ausreichendes Angebot gegentibersteht.

s da der Bebauungsplan der mit dem Flichennutzungsplanentwurf der Stadt Langewiesen
von 1991 beabsichtigten stidtebaulichen Emtwickiung nicht entgegen steht. Bereits hier
wurde das Plangebiet als Wohnbaufliche ausgewiesen.

Das Verfahren des Bebauungsplanes ist aus der Planzeichnung (Teil A) bzw. dem Textteil (Teil B) zu
entnehmen.

2.0 ZIELE UND GRUNDZUGE DER PLANUNG

2.1 Ziele der Planung

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes kommt die Stadt Langewiesen der planungsrechtlichen
Verpfilichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach, wonach die Bauleitpléne eine nachhaltige stidtebauliche
Entwicklung und eine dem Woh! der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewdhrleisten und dazu beizutragen haben, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichemn und die
natiirfichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickein.

Der Bebauungsplan enthélt gemiB § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur
die stédtebauliche Ordnung. Ma3gebliches Ziel der Stadt Langewiesen ist die Schaffung der rechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwickliung eines Wohngebietes.

Bewusst wurden die Festsetzungen zu D4chem und der dueren Gestaltung der Bebauung so gering wie
mdglich gehalten. Es soll eine ansprechende und abwechslungsreiche Bebauung entstehen, die den
Bauherren in der Individualitit der Gestaltung nicht unnétig einschréinkt und den Baustil der heutigen Zeit
nachhalfig wiederspiegelt.

Der Bebauungsplan ,Goldener Rand“ tragt dem Wohnbedarf der Bevélkerung und der regen Nachfrage
nach Baugrundstiicken Rechnung.

2.2 Nachweis des Bedarfes fiir die Erschlieung des Wohngebietes sowie der Ausschipfung der
bestehenden Potentiale entsprechend den Vorgaben der Raumordnung

Gemifl Landesentwickiungsplan 2004, G 3.1.2 heifit es ,Allen Gemeinden soll eine bauliche
Eigenentwicklung erméglicht werden, die mit der Grée, Struktur und Ausstattung der Gemeinde
im Einklang steht, Entwicklungen und Strukturen im Umland sowie die okologische Belastharkeit
des Raums beriicksichtigt.”

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelthiiringen fordert unter:

»11.1.3 Unter Beachtung der Ziele der Raumordnung soll im Rahmen der Bauleitplanung sowie
durch regionale und kommunale Entwickiungskonzepte und -maBnahmen das Ziel verfolgt
werden,

* die spezifisch thiiringische dezentrale Verteilung der Siedlungen in ihrer Mafistiblichkeit von
Siedlung und Freiraum zu wahren,

* die Funktionsféahigkeit der Siedlungen zu erhalten bzw. auszubauen,

e bei der weiteren Siediungsentwicklung der Emeuerung und Verdichtung vorhandener
Siedlungsfidchen Vorrang vor der Neuausweisung einzurdumen (siehe auch 11.4, 11.6),

* Landschaft vor Zersiediung zu schiitzen,

* insbesondere im Verdichtungsraum bzw. in den Ridumen mit Verdichtungstendenzen bei der
Ausweisung von Siedlungsflichen eine sparsame Inanspruchnahme von Natur und Landschaft
anzustreben (siehe 11.7},
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* eine Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhiilfnisse einschlieSlich deren Umfeld zu realisieren
sowie

*» einer Abwanderung der Wohnbevilkerung aus den Kernbereichen, vor allem der zentralen Orte
héoherer Stufe in deren Randbereiche bzw. ihr Umiland (Suburbanisierung) entgegenzuwirken.*

»11.6.2.5 Bei der Ausweisung neuer Wohnbaufldchen soll vorrangig auf die effektive Auslastung
der vorhandenen Wohngebiete, die Nutzung von Bauliicken, die Um- und Nachnutzung
vorhandener Bausubstanz sowie die Um- und Nachnutzung von geeigneten Brach- und
Konversionsflidchen orientiert werden (siehe auch 11.4.1sowie 11.6.4). Die Ausweisung neuer
Wohnbauflichen soll in Ubereinstimmung mit den spezifischen regionalen und kommunalen
Bedingungen des Wohnungsbedarfes, dem Ortsbild sowie der funktionellen Gliederung der
Siedlungen erfolgen. Sie soll sich an der vorhandenen infrastrukturellen ErschlieBung, den
bestehenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen und deren Ausbaumdglichkeiten orientieren.
Gebiets- und ortstypische Bauformen, Gebidudegréfien und Bebauungsdichten sollen
beriicksichtigt werden (siehe auch 11.3 und 11.4).*

»11.6.2.7 In den Gemeinden ohne zentralbrtliche Einstufung soll die Wohnbauflichenausweisung
dem Bedarf fiir Eigenentwicklung, d.h. fiir eine der Einwohnerzahl und dem Bedarf der
ortsansissigen Bevilkerung angemessene Entwicklung entsprechen. Die Auslastung der
vorhandenen Wohnbausubstanz sowie die Nutzung von vorhandenen Baulilcken soll in diesen
Gemeinden im Vordergrund stehen*

Der Bebauungsplan wird nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB als Nachverdichtung innerhalb der
geschlossenen Ortslage (Innenbereich) aufgestelit.

Derzeit besteht eine wachsende Nachfrage (13 Bewerber, davon 6 aus Langewiesen) fiir das
Baugebiet vor allem fiir groBe Grundstiicke (ca. 600 - 1.000 m2). Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich die bei kleinstmbglicher Grundstiicksteilung ausgewiesene Anzahl von 16
Baugrundstiicken auf ca. 12 - 14 Grundstiicke reduziert.

In Anhang 6 ist der Bedarfsplan fiir die Ausweisung von Wohnbauplitzen fiir Eigenheime in
Langewiesen/Oehrenstock Zeitraum 2007 — 2016 mit Stand 15.11.06 eingefiigt, der den Bedarf fiir
die ErschlieBung des Wohngebietes Goldener Rand sowie die Ausschépfung der bestehenden
Potentiale entsprechend den o.g. Vorgaben der Raumordnung darstelit.

2.3 Grundziige der Planung - Einbindung in das réumlich-funkfionale Umfeld

Bei der Erarbeitung der Planungskonzeption wurden sowohl Konfliktpotentiale wie auch Eignungskriterien
des Standortes fiir die geplante Nutzung untersucht und beriicksichtigt.

Schutzgebiet und schutzwiirdige Flichen:
Im Plangebiet befinden sich keine schutzwiirdigen Fldchen. Das Plangebiet befindet sich nicht im
Landschaftsschutzgebiet Thiringer Waid.

Geologie:

Das Plangebiet liegt im Hmtal am Siidostrand der Ortslage von Langewiesen und gehért
geologisch der Thiiringer-Wald-Hochscholle an. Auf Bohrergebnisse am Standort selbst kann
nicht zuriick gegriffen werden. Mehrere im Jahr 1969 im Bereich des Feuerwehrgeritehauses
(siidéstlich des Plangebietes) bis 1,7 m Teufe ausgehobene Schiirfe wiesen unter 0,2 m
Mutterboden 0,35 m kiesigen Auelehm und mehr als 1,2 m méchtigen lehmigen Fein- bis Grobkies
mit steinig lehmigen Hangschutteinlagerungen nach. Grundwasser wurde ab etwa 0,8 m unter
Gekinde angetroffen. Die Méichtigkeit dieser Kiese quartiren Alters kann bis zu 3 m betragen;
teilweise kann auch im Plangebiet das liegende Festgestein zutage treten. Diese zumeist
rotbraunen und grauvioletten Festgesteine gehdren der Mohrenbachfolge des Unteren
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Rotliegenden an und bestehen aus Tuff- und Rhyolithbrekzien sowie Konglomeraten mit
eingelagerten Vulkaniten. Die Grundwasseroberfliche wird in der Regel durch den Vorfluter, die
fim bestimmt und liegt bei etwa + 444m NN. Auf Grund der relativ hohen Lage der
Grundwasseroberfliche und des relativ hohen Verlehmungsgrades der Schotter als
Grundwasserleiter besteht fiir den Standort zumindest zeitweilig Vermnidssungsgefahr.

Oris- und Landschaftsbild:

Das Baugebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes (Innenbereich). Die geplante Bebauung ist von
bestehender Bebauung mit teilweise lindlichem Charakter umgeben. Die Ausweisung von Baugebieten
im Au3enbereich wird somit begrenzt.

Landwirtschaft:
Im Planbereich bzw. direkt angrenzend befinden sich keine landwirtschattlich genutzten Fléchen.

Wohnbebauung:
Die ErschlieBung des Plangebietes wurde so gewshit, dass eine SiderschlieBung der Grundstiicke

weitgehend vermieden wird.
ErschiieBung:

Die HaupterschlieBungsstra3e wird an den Kirchnersbach angeschlossen. Die Anbindung fiir FuBgénger
erfolgt zusatzlich 2-fach an die Randstrae und iber den Bahndamm an das Baugebiet Steete.

Baugrund:

Ein Baugrundgutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanes nicht durchgefiihrt, da aufgrund der
Erfahrung mit Baugebieten in unmittelbarer Ndhe keine Probleme mit dem Baugrund erwartet werden.

Topographie:
Das Baugebiet falit von Stidwest ca.455 m 4. NN nach Nordost ca. 446 m 4. NN.

3.0 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
3.1 Vorgaben des Fldchennutzungsplanes

Es liegt kein genehmigter Fliachennutzungsplan flr die Stadt Langewiesen vor. Im Entwurf zum
Flachennutzungsplan der Stadt Langewiesen aus dem Jahr 1991 ist der Planbereich bereits als
Wohnbaufldche dargestelit.

3.2 Vorgaben des Landschafisplanes

Der Landschafisplan ,Langer Berg® 1997 hat das Plangebiet in der Karte Entwicklungskonzeption ails
Mischgebiet mit Streuobstbestand ausgewiesen. Teilgebiete von Langewiesen gehéren zum LSG
Thilringer Wald, das Plangebiet selbst liegt auBerhalb der gemdR Landschaftsplan geplanten
Binnenabgrenzung des LSG.

Das Gemeindeblatt Stadt Langewiesen weist im Rahmen des Landschafisplanes folgendes
{ibergeordnetes Leitbild aus:

- Lenkung der gewerblichen Entwickiung auf vorhandene, zu sanierende Gewerbefldchen,

- Erhaltung und Entwicklung von Langewiesen als Wohn- und Gewerbestandort in direkter Nihe
zum Mittelzentrum limenau ohne bauliches Ineinanderwachsen,

- Erhaltung und Entwicklung des Teich- und FlieBgewissersystems als zusammenhéngende
Auenlandschaft,

- Férderung der Radwegeverbindungen zwischen den Ortschaften,

- Strukturierung der Feldfiur im Norden und Osten,
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- Verlegung der B 88: Minimierung der negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Im Abschnitt Landschaftsplanerische Ziele und MaRnahmen des Gemeindeblattes wird fiir die Ortslage
als Entwicklungsziel die Beschrinkung der Ausweisung von Baugebieten im AuBenbereich auf ein
MindestmaR und die Reduzierung des Landschaftsverbrauchs durch Nachverdichtung und Umnutzung
genannt.

Unter Punkt 13 behandelt der Landschaftsplan Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen wie sie im Rahmen
der Eingriffsregelung des ThiirNatG erforderich werden kénnen. Es werden durchgefiihrte, geplante und
potentielle Manahmen benannt.

Dabei werden grundsatzlich folgende Manahmen als sinnvoll erachtst:

- Revitalisierung von Flie3- und Stillgewiissern,

- Anlage bzw. Entwickiung von Auenwald, ausgenommen werden sollten offene Tallagen, deren
derzeitige Biotopstruktur geschiitzt und Skologisch besonders bedeutsam ist oder Zonen, die fir
das Landschaftsbild besonders relevant sind.

- Umwandiung von Nadelforsten in Laub- oder Mischwald,

- Eingriinung von Ortsréndermn,

- Finanzielle Unterstiitzung naturnaher Landwirtschaft durch Beratung im Hinblick auf
Forderprogramme und die Vergabe von Pflegevertragen,

- Anlage von Alleen,

- Entsiegelung (v.a. im Stadtbereich),

- Durchgriinung im Stadtbereich,

- Entwicklung von Griinzonen.

Dartiber hinaus werden in der Karte 18 (Entwicklungskonzeption) des Landschaftsplanes ,Langer Berg*
Bereiche abgegrenzt, in denen ein vomangiger Flichenerwerb fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
sinnvoll ist. Es handelt sich um Gebiete, die sich fiir eine Aufwertung im Sinne des Naturschutzes
besonders eignen und héufig einen hohen Anteil gemeindeeigener Grundstiicke aufweisen. Die Bereiche
wurden mit den Vertretern der einzelnen Gemeinden und der UNB abgestimmt

Hinweis:

Im beschleunigten Verfahren ,, geiten in den Fillen des” (§13 a) ,,Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1“ { Grofie
der festgesetzten Grundfliche weniger als 20.000 m2) ,,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zulissig.“ Das bedeutet, die naturschutzrechtiiche Eingriffsregelung
entfélit im hier voriiegenden beschleunigten Verfahren.

4.0 PLANGEBIET

Es folgt eine kurze Erlduterung der Standortbedingungen, die fiir die Entwicklung des Wohngebietes am
vorgesehenen Standort und damit fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

4.1 Lage der Flache

Das Plangebiet befindet sich im Siidwesten der Stadt Langewiesen. Der Geltungsbereich wird begrenzt:
- im Norden durch die riickseitige Bebauung der Randstralie 17-26;
- im Siidosten durch die Hausgérten der Wohnbebauung Kirchnersbach 1-10;
- im Siidwesten durch das Wohngebiet ,,Steete*;
im Nordwesten durch das Flurstiick 426 (Hausgarten RandstraSe 16).
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Mit einer mittleren Lénge von rund 140 m und einer mittleren Breite von etwa 120 m erstreckt sich das
Plangebiet auf einer Gesamtfiache von rund 1,7 ha.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

im Siidwesten des Plangebietes verliuft die ehemalige still gelegte Bahnlinie limenau-
GroB3breitenbach; Die Gleisanlagen sind bereits entfernt. Das Verfahren zur Freistellung von
Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG ist zwar noch nicht ganz abgeschlossen, es kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass keine unzulissigen Schienenlirmimmissionen auf das
Plangebiet einwirken.

Von der planfestgesteliten und im Bau befindlichen ICE - Neubaustrecke Ebensfeld-Erfurt-
Leipzig/Halle sind keine unzuldssigen Emmissionen zu erwarten, da davon ausgegangen wird,
dass fiir die vorhandene weit nidher an der Strecke liegende Wohnbebauung entsprechende
Untersuchungen gefilhrt wurden.

4 2 Natiirliche Gegebenheiten / Vorhandene Nutzungen

Zur Zeit wird das Plangebiet teilweise in Form von Hausgérten genutzt, gréBtenteils handelt es sich um
brach liegende Hausgérten. Siidwestlich wird das Gebiet durch einen ca. 3,00 m breiten Schotterweg
erschlossen, der (ber eine Wiese in einem Gehweg zur RandstraBe miindet. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen oder Alfstandorte vorhanden.

Das Baugebiet f&lif von Stidwest ca.455 m (i. NN nach Nordost ca. 446 m {1. NN.
4.3 Verkehr

Die ErschiieBung des Plangebietes ist als verkehrsberuhigter Bereich geplant.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfoigt vom Kirchnersbach aus siidwestlicher Richtung tiber eine
Ringstrae. Einzelbereiche werden durch eine Stichstrasse mit Wendemdglichkeit erschlossen.

Es ist vorgesehen zwei unterschiedliche Stralenprofile zu verwenden.

Die ErschlieBungsstrae (StraRenquerschnitt 1) mit beidseitiger Bebauung hat eine Gesamtbreite von ca.
7,80 m, die ErschlieBungsstrae mit einseitiger Bebauung (StraRenquerschnitt 2) hat eine Gesamtbreite
von 6,45 m. Der Belag soll eine Kombination aus Asphalt und Pflaster sein.

5.0 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

S5.1Art-§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
Der Bebauungsplan setzt geméB § 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA2), die vorwiegend
dem Wohnen dienen, fest,

WA1 bezeichnet Wohnbauflichen ohne zeitlich bedingte Festsetzungen.

WA2 bezeichnet Wohnbauflichen mit zeitlich bedingter Festsetzung nach § 9 Abs.2 BauGB.

Die Flurstiicke 1210/5 (TF) und 1252/1210 (TF) Fiur 14 der Gemarkung Langewiesen haben als Teil
der ehemaligen Bahnanlage ihre Verkehrsbedeutung verioren und werden in laufendem Verfahren
nach § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Die Festsetzungen fiir eine anderweitige
Nutzung sind gemé3 § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB unter der aufschiebenden Bedingung zulissig, dass
die Fldchen zuvor durch o.g Verfahren aus der fachplanerischen Bindung entlassen sind. Das
StraBBenbauamt Mittelthiiringen kiindigte den Abschluss des Verfahrens fiir Sommer 2008 an.

Stand: 19.5.08
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52MaR -§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 16 BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 16
BauNVO durch Festsetzungen der GRZ, GFZ und der maximal zuldssigen Zah! der Voligeschosse sowie
der Hsheneinstellung der Gebadude durch Wandh&henbegrenzung bestimmt.

Die Grundflichenzahl GRZ wird auf 0,30 und die Geschossfléichenzahl GFZ auf 0,50 fesigesetzt.
Fiir das ausgewiesene Plangebiet ist entsprechend den planerischen Darstellungen das Erdgeschoss als
Voligeschoss und das Ober- bzw. Dachgeschoss als 2. Voligeschoss zuldssig.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl entspricht dem Ziel, ein homogenes stadtebauliches

Erscheinungsbild zu erzeugen, das eine geringe Dichte aufweist und sich damit in die bestehende
Situation am Stadtrand einflgt. Diese Grundflichenzahl entspricht ungefdhr der Bebauungsdichte in den
angrenzenden Bestandsbereichen.

6.0 BEBAUUNG

6. 1 Déacher — Dachform und Dachneigung

Von Hauptgebduden:

Die Dachform wird nicht festgesetzt, da energiesparende Bauweisen héufig an festgesetzten Dachformen
scheitemn. Weiterhin soll eine ansprechende und abwechslungsreiche Bebauung entstehen, die den
Bauherren in der Individualitit der Gestaltung nicht unnétig einschrinkt und den Baustil der
heutigen Zeit nachhaltig wiederspiegelt. Die architektonischen Gestaltungsméglichkeiten sollen
erweitert werden und damit der Entwicklung eines individuellen Gebietscharakters dienen.

Von Nebengebduden:

Fir Garagen und Nebengebdude ist Dachform und Dachneigung dem Haupigebdude anzugleichen. Da
Dachform und Dachneigung nicht festgesetzt wurden, ist innerhalb eines Baugrundstiickes eine
Einheit zwischen den Dichern von Haupt- und Nebengebiiuden herzustellen.

Dachdeckung:
Flachd#cher sind zu bekiesen oder als Griindach auszubilden.
Haupt- und Nebengebdude erhalten eine einheitliche Dachdeckung.

Firstrichtung:

Die Firstrichtung wird nicht fesigeseizt. Die verschiedenen Firstrichtungen der umgebenden
Bebauung von Randstraie, Kirchnersbach und Steete lisst diese Regelung zu. Die Afttraktivitit
des Baugebietes soll damit gesteigert, es soll im Stadtbild ein ,,eigenes Gesicht bekommen®, die
Kreativitiit der Bauherren und ihrer Architekten soll angeregt werden.

6.2 Fassaden

Nebengebdude / Nebenanlagen sind in Materal, Konstruktion und Farbe auf das Haupigebdude
abzustimmen. Ziel ist es, bei der zu erwarteten Gestalfungsvielfalt der Gebdude durch nicht
festgesetzte Materialien, eine gestalterische Einheit auf dem Baugrundstiick herzustellen.

Werbeanlagen:

Zur Kennzeichnung von Laden, Dienstleistungseinrichtungen efc. sind Werbeanlagen zuldssig, sofern sie
sich in Dimensionierung, Proportion und Gestaitung in das Gesamtbild einfiigen. Die Werbe- und
Schriftizone ist grundsétziich dem Erdgeschoss zuzuordnen und nur an der Stétte der Leistung zuléssig.
Werbeanlagen sind bei Haufung gleicher Werbeanlagen und bei aufdringlicher Wirkung (z.B.

Blinklichter, laufende Schriftbénder oder Wechsellichtanlagen efc.) unzuléssig.

Stand: 18.5.08
erganzt/
Steichungen / Ergénzungen 21.1.08/19. 5. 08 geandert  21.1.08/19. 5. 08



Stadt Langewiesen 10
Begriindung zum Bebauungspian der innenentwicklung "Goldener Rand” mit integrierten Griinordnungsplan

Empfohlen werden auf den Aulenwénden der Gebdude aufgebrachte Beschriftungen, die farblich aufdas
Gebaude abgestimmt sind.

6.3 Hohepeinstellung

Die im Plangebiet zuldssige Bebauung soll taiseits die oberste AuBenwandbegrenzung 7,00 m bei
Gebauden mit Flachdachem, die Traufhdhe 6,50 m bei Gebiduden mit Steilddchern < 30 ° und 5,0 m bei
Gebiduden mit Steilddchemn >= 30°m ab OK des jeweils angrenzenden vorhandenen Strallenniveaus
gemessen, nicht liberschreiten.

Das angrenzende vorhandene Strafienniveau ist wie folgt definiert: StraBenoberkante am héchsten
Punkt des Schnitipunktes der seitlichen Gebidudeflucht und der an die d&ffentliche Strafle
grenzenden Grundstiicksgrenze.
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Die Hoheneinstellung orientiert sich am unmittelbar angrenzenden Wohngebiet ,Steete” und
sichert die héhentechnische Einordnung in das bestehende Stadtbild.

6.4 Bauweise — Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise:
GemaR § 22 Abs. 2 BauNVO wird fiir das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
Einzelhduser und Doppelhduser.

Uberbaubare Grundstiicksfiéichen:

Die dberbaubaren Grundstiicksgrenzen werden im vorliegenden Bebauungsplan als Baugrenzen
fesigesetzt. Ist eine Baugrenze festgesetzt (§23 Abs. 3 BauNVO), so diirfen Gebaude und Gebiudeteile
diese nicht Uberschreiten. Die Eingrenzung der (berbaubaren Flichen durch relativ grofiziigige
Baugrenzen wurde gewéhlt, um die Grundstiicksaufteilung und die Lage der Gebdudes auf den
Grundstiicken so variabel wie méglich zu halten und damit die Gestaltungsvielfalt der Gebéude zu
fordern.

7.0 ERSCHLIEBUNG

7.1 Strassen und Wege
Das Plangebiet wird tiber das bestehende 6ffentliche StraRennetz der Stadt Langewiesen erschlossen.
Stand: 19.5.08
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Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt vom Kirchnersbach aus siidwestlicher Richtung Uber eine
RingstraRe. Einzelbereiche werden durch eine Stichstrasse mit Wendemdglichkeit erschlossen.

Es ist vorgesehen zwei unterschiedliche StraBenprofile, als verkehrsberuhigte Zone, zu verwenden.

Die ErschlieBungsstralRe (Straenquerschnitt 1) mit beidseitiger Bebauung hat eine Gesamtbreite von ca.
7,80 m, die ErschlieBungsstraBe mit einseitiger Bebauung (Straenquerschnitt 2) hat eine Gesamtbreite
von 6,45 m. Fur die StraBenquerschnitte werden unterschiedliche Oberfldchen: Pflasterung der Gehwege,
Asphaltierung der Strae sowie CkoPflaster im Bereich der 6ffentlichen Stellplétze vorgesehen.

Um den geplanten StraRenquerschnitt im Anschlussbereich Kirchnersbach emichten zu kénnen, ist im
Rahmen der duBeren ErschlieBung auf einer Lénge von ca. 40 m die bereits vorhandene Verrohrung des
Gewissers 2. Ordnung ,Kirchnersbach® zu erweitem. Die Verrohrung erfolgt im gleichen Durchmesser
wie der vorhandene Rohrquerschnitt. Im iiberfahrbaren Bereich der Verrohrung (Grundstiickszufahrten)
wird die Rohrstatik nachgewiesen. Die Verrohrung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, sie
wird in einem gesonderten Genehmigungsverfahren behandeit.

7 2 Kanalisation

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem und kann an das vorhandene weiter auszubauende
Entsorgungsnetz der Stadt Langewiesen angeschlossen werden. Einzig méglicher Anbindepunkt fur das
Schmutzwasser an die 6ffentliche Entwésserungseinrichtung befindet sich in der Gehrener Stral3e, hier:
neu verlegtes Trennsystem. Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser ist der Gruppenkidraniage
Langewiesen/Gehren zuzufihren. Ein Nutzungsbeginn innerhalb des Baugebietes kann erst
erfolgen, wenn der Anschluss des Teilnetzes Gehrener Strale an die ZKA hergestelit ist. Der
Anschluss ist fiir das Jahr 2008 vorgesehen. Folgende Mainahmen werden dazu im Rahmen der
&uBeren ErschlieBung erforderlich: Neuverlegung Trennkanalisation ab Einmiindung Gehrener
StraBie im Bereich Kirchnersbach, Heranfiihrung Schmutzwasserkanal aus dem Baugebiet zur
Trennkanalisation Kirchnersbach , Schmutzwasseranschiuss TOK Gehrener Strafle mit
limquerung an die zentrale Kkiranlage — Anbindepunkt Hmstrale. Fiir die Heranfilhrung des
Schmutzwasserkanals aus dem Baugebiet zur Trennkanalisation Kirchnersbach wird durch die
Stadt Langewiesen ein Leitungsrecht auf den privaten Flurstiicken 403/1, 458/398 und 399 Flur 6
Gemarkung Langewiesen erwirkt.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf direktem Weg in die Vorflut (Ilm) zu filhren. Die zuldssige
Einleitmenge fiir Regenwasser wird durch Regenriickhaltung (Kombination aus Staukanal und
unterirdischem Regenrickhaltebecken) und ein entsprechendes Drosselorgan, welches dem
Rickhaltebecken nachgeschaltet ist, auf die geforderte Einleitmenge begrenzt. Die wassemechfliche
Ertaubnis ist bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen. Es gilt die Richtlinie zur Beseitigung von
Niederschlagswasser in Thiiringen.

7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt
Langewiesen quantitativ und qualitativ sichergestellt (Wasser- und Abwasserzweckverband limenau).
Anbindepunkte befinden sich sidlich und nordlich des Plangebietes. Es ist Lischwasserversorgung
von 48 m3/h fiir die Dauer von 1 Stunde notwendig.

7.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungssystem der Stadt Langewiesen
geplant. Die Anschlussmoglichkeit ist erst nach Anmeldung konkreter Leistungsbedarfswerte
einzuschitzen. Die elekirische Versorgung der einzelnen Anwesen erfolgt durch Erdkabel.

Stand: 19.5.08
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7.5 Femmeldeanlagen

Das Gebiet wird von der Telekom mit Fernsprechkabel versorgt. Die Ausstattung mit Fernsehkabein
erfolgt durch die Antennengemeinschaft Langewiesen.

7.6 Abfalibeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch den Abfallwirtschaftsbetrieb limkreis sichergestelit. Im Zusammenhang
mit der vorgesehenen Bebauung am genannten Standtort anfallende Abfille, hier insbesondere
mineralische Abfille (Erdaushub), sind einer geordneten Entsorgung zuzufiihren, dabei sind diese
Abfille bevorzugt méglichst am Standort zu verwerten.

7.7 Gasversorgung

Das Plangebiet wird an die oriliche Gasversorgung angeschiossen. Die ErschlieBungsméglichkeit Giber
das vorhandene Netz ist nach Anmeldung konkreter Leistungsbedarfswerte einzuschétzen.

7.8 Bodenordnerische Ma3nahmen

Die erforderiichen MaSnahmen der Bodenordnung werden durch ein Umlegungsverfahren gemis
der §§ 45-79 BauGB eingeleitet und vollzogen.

8.0 GRUNORDNUNG UND NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Mit § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuches hat der Gesetzgeber den Gestaltungsspielraum der Gemeinden zur
Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 8a Abs.1 des Bundesnaturschutzgesetzes) in
der Bauleitplanung vorgegeben und konkretisiert. Seit dem 01.01.2001 sind die Gemeinden verpflichtet,
die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden und so ihrer Verantwortung fiir die Erhaltung von
Natur und Landschaft und fur die gréRtmogliche Schonung der natiirlichen Ressourcen gerecht zu
werden. Demnach sind gemaRl § 1a Abs. 2 BauGB die Moglichkeiten der Vermeidung zu emnitteln und
unvermeidbare Beeintrichtigungen auszugleichen.

Grundlage hierfiir ist die vom Thiiringer Ministerium fiir Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt im
August 2005 heraus gegebene Druckschrift ,Die Eingriffsregelung in Thilringen — Bilanzierungsmodell.

Grundiage fur die Bewertung der Biotoptypen ist die vom Thiiringer Ministerium fiir Landwirtschaft,
Naturschutz und Umwelt 1999 heraus gegebene Druckschiift ,Die Eingriffsregelung in Thiringen —
Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiiringens®.

8.1 Erfassung und Bewertung der Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Der Umgriff des Bebauungsplanes ist z.Zt. fast ausschlieBlich durch Hausgérten genutzt, die gréftenteils
brach liegen und stark verwildert sind. Die Zuordnung zu einem Schutzgebiet im Sinne des Thiiringer
Naturschutzgesetzes (ThiirNatG) fiegt gemé&R Landschaftsplan ,Langer Berg“ nicht vor.

Bedendenkmilersind-im-Umgriff- des Flangebi

Oberfldchengewdsser sind innerhalb des geplanten Baugebiets nicht vorhanden. Das Plangebiet wird
nérdiich durch die lim und 6stlich durch den Kirchnersbach tangiert.

Die 1999 durchgefithrte Kartierung von Biotop- und Nutzungstypen in Dérfem und Kleinstidten weist das
Plangebiet primér (Priméarcode) dem Biotoptyp Siedlung, Verkehr, Freizeit und Erholung a) mit ldndlicher

Stand: 19.5.08
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Pragung und b) Bahnflichen zu. Sekundér (Zweitcode) erfoigt fiir Teilfidchen die Uberlagerung mit einem
anderen Biotoptyp. Bei der Bewertung wird die jeweils h6here Bedeutungsstufe angesetzt.

Es werden einzelne Flichen des Biotoptyps Siedlung, Verkehr, Freizeit und Erholung mit ldndlicher
Pragung als erhaftungswiirdig (fldchige Gehdize, Gebilsche, Hecken, Baume/ Streuobstbestand auf Acker
oder Nutzgarten) ausgewiesen.

Das betrifft:

- 2 Gartengrundstlicke im Stiden des Plangebietes (Eingriffsfiiche E 3) ca. 1.800 m2. Bestandspragende
Pflanzenarten: Bime, Kirsche, Apfel, z.T. Hochstamm u. junger Bestand. Unterwuchs: Scharfgarbe, Klee,
Spitz-Wegerich, Gem. Kuhblume, Génsebliimchen, auch Gemiisebeete.

- Gartenfliche im &duflersten Nordwesten des Plangebietes (Eingriffsfiiche E 1) ca. 1.900 m2.
Bestandspridgende Pflanzenarten: Kirsche, Pflaume, Apfel, Birmne, z.T. alter Baumbestand, Gemiisebeete.
Unterwuchs: Scharfgarbe, Weitklee, Gem. Kuhblume, Génsebliimchen, Breit- und Spitzwegerich.

Die restlichen Fldchen des Plangebietes mit Biotoptyp Siedlung, Verkehr, Freizeit und Erholung mit
landlicher Pragung (Eingriffsfidche E2) werden als stark verwildert (flachige Gehdlze, Gebiische, Hecken,

Bdume/ Streuobstbestand auf Brachland jedoch ehemals Nutzgarten) beschrieben. Bestandsprigende
Pflanzenarten: Apfel, Kirsche, Birne, Pflaume, Unterwuchs: Gr. Brennessel, Wilder Kerbel, Gem. BeifuB,
Knéduelgras, Kiettenlabkraut, Habichtskraut, Weidenréschen, Sternmiere, Gem. Kuhblume, Wiesen-
Bérenklau, Rispengras, Breit-Wegerich, Wiesen-Pippau, Wucherblume, Glockenblume, Rot- und
WeiBklee, Wicke, HahnenfuBl, Ehrenpreis, Kratzdieste!., Rainkohi.

Im Bereich des Biotoptyps Siedlung, Verkehr, Freizeit und Erholung / Bahnfiiche werden zwar einzelne
kleinere Fldchen sekundér einem Biotoptyp mit hoherer Bedeutungsstufe zugeordnet, dies wurde in der
Bilanz wegen Geringfilgigkeit jedoch vemachidssigt.

8.2 Bestand und Auswirkungen auf den Boden

Die Bodenschutzbelange werden im beschieunigten Verfahren nach § 13a BauGB nur ansatzweise
behandelt, da hier die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und der Umweltbericht nach § 2a entfallen
kénnen.

Beschreibung Bestand:

Bodendenkmiler sind im Umgriff des Plangebiet nicht bekannt. Bei den Erdarbeiten ist
dennoch mit dem Auftreten von Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstinde,
Steinwerkzeuge u.d.) sowie Befunden (auffillige Hidufungen von Steinen, markante
Bodenverfirbungen, Mauerreste) zu rechnen. Nach Thiir. Denkmalschutzgesetz §16
unterliegen Bodenfunde der unverziiglichen Meldepflicht an das Thiir. Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologie. Eventuelle Fundstellen sind bis zum Eintreffen der
Mitarbeiter des Amtes abzusichern und die Funde im Zusammenhang im Boden zu
belassen.

Auf Bohrergebnisse am Standort selbst kann nicht zuriick gegriffen werden. Mehrere im Jahr 1969
im Bereich des Feuerwehrgeritehauses (siidéstlich des Plangebietes) bis 1,7 m Teufe
ausgehobene Schiirfe wiesen unter 0,2 m Mutterboden 0,35 m kiesigen Auelehm und mehr als 1,2
m méchtigen lehmigen Fein- bis Grobkies mit steinig lehmigen Hangschutteinlagerungen nach.
Grundwasser wurde ab etwa 0,8 m unter Gelinde angetroffen. Die Michtigkeit dieser Kiese
quartiren Alters kann bis zu 3 m betragen; teilweise kann auch im Plangebiet das liegende
Festgestein zutage treten. Diese zumeist rotbraunen und grauvioletten Festgesteine gehdren der

Stand: 19.5.08
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Mdohrenbachfolge des Unteren Rotliegenden an und bestehen aus Tuff- und Rhyolithbrekzien
sowie Konglomeraten mit eingelagerten Vulkaniten. Die Grundwasseroberfliche wird in der Regel
durch den Vorfluter, die llm bestimmt und liegt bei etwa + 444m NN. Auf Grund der relativ hohen
Lage der Grundwasseroberfliche und des relativ hohen Verlehmungsgrades der Schotter als
Grundwasserleiter besteht fiir den Standort zumindest zeitweilig Verniissungsgefahr.
Kontaminationsverdichtige Standorte sind im Plangebiet nicht bekannt und aufgrund der
bisherigen Nutzung auch nicht zu erwarten.

Auswirkungen:

Baubedingt werden gréfiere Flichen verdndert und Oberboden zwischengelagert. Durch die
Anlage von Gebduden (GRZ = 0,3), Strafie und Zufahrten werden ca. 35% der Flidchen dauerhaft
versiegelt. Es entstehen durch die Wohnungsnutzung keine nennenswerten betriebsbedingten
Belastungen. Die Begrenzung der versiegelten Flichen kann die Auswirkungen reduzieren.

Ergebnis:

Es sind auf Grund der Versiegelung und des Untergrunds Umweltauswirkungen mittierer
Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu erwarten. Bitie den Hinweis am Ende Abschnitt 8

beachten, hiermnach entfilit die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im hier vorliegenden
beschleunigten Verfahren. AusgleichsmaBnahmen auBlerhalb des Plangebietes entfalien.

Es wird eine vorsorgliche altlastensachkundige Uberwachung bei Aushubarbeiten empfohlen.

8.3 Beschreibung der Eingriffe und potentiellen Verinderungen der Natur

Durch die geplante Wohnbebauung wird die vorhandene unter 8.1 beschriebene Griinfliche minimiert und
der Pflanzenbestand grundlegend verdndert. Die Eingriffe resultieren aus der Herstellung von
Wohnbaufldchen und Verkehrsfidchen auf Fldchen mit Feldgeholzen, Gebiischen und Baumen/

Streuobstbestand sowie Versieglung von derzeit nicht versiegelten Verkehrsflichen (siche Tabelle 1
~Bewertung der Eingriffsflichen). Es entsteht ein Wertverust von — 78.460.

im Bereich der duBeren ErschlieBung, also auBerhalb des Plangebietes, ist auf einer Linge von ca. 40 m
die bereits vorhandene Verrohrung des Gewissers 2. Ordnung Kirchnersbach® zu erweitern. Die
Verrohrung erfolgt im gleichen Durchmesser wie der vorhandene Rohrquerschnitt. Im Uberfahrbaren
Bereich der Verrohrung (Grundstiickszufahrten) wird die Rohrstatik nachgewiesen.

8.4 Kompensationsmaflnahmen

Das Gelénde der stiligelegten Bahnfldche wird fir Kompensationsmanahmen genutzt. (siehe Tabelle 2

.Kompensationsmalnahmen). Die Fliche wird durch Erichtung von Wohnbaufkiche
(Entwicklungsfidche) und ausgewiesenen Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchem und
sonstigen Bepflanzungen naturschutzfachlich (Steigerung der Bedeutungsstufe) aufgewertet. Es entsteht
em Wenzuwachs von + 53 300.

Stand: 19.5.08
erganzt/
Btreichungen / Engdnzungen 21.1.08/19. 5. 08 geandert  21.1.08/19. 5. 08
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8.5 Grinordnerische Festsetzungen zur Minimierung des Eingtiffs

Grundziige der Planung

Wohn- und Verkehrsfliichen werden durch griinordnerische MaRBnahmen aufgewertet. und somit der
Eingriff minimiert:

Verkehrsflichen, Offentliche Griinflsichen

Die Begriinung des Straflenraumes erfoigt durch die Anpflanzung von Laubbdumen in Pflanzinsein
zwischen den doffentlichen Steliplitzen entlang der ErschlieBungsstraBen. Es ist die Pflanzung
ausschlieBflich standorigerechter einheimischer klein- und groRkroniger Laubbidume festgesetzt.
(Pflanzliste 2 und 3)

Als gestalterisches Grundgeriist zur Wohnumfeldverbesserung und Durchgriinung des Baugebiets dient
Bepflanzung der optischen Verengung des Straflenraumes und ftrdgt damit zur Minderung der
Fahrgeschwindigkeit innerhalb des Wohngebietes bei.

Die Pflanzinsein werden in ihrem Standort nicht festgesetzt. Sie werden in lhrer Lage an die
erforderlichen Grundstiickszufahrten angepasst. Sie sind mit einer Flache von mindestens 10 m2
im Mindestabstand von 30 m anzulegen.

Private Griinflichen

Die grunordnerischen Mafinahmen auf den privaten Griinflachen mit Pflanzgeboten dienen neben der
inneren Durchgriinung der opfischen und gestalterischen Einbindung des Baugebiets in den
Landschaftsraum.

« Je 200 m? gértnerisch genutzter Grundstucksﬂache smd mind. 2 Obstbéume Zu pﬂanzen

aZur Yanaeond: ine asinheimischo-glo oh ihoial AT TIE ] o% S ot
Nadeigeho!ze sind als Abgrenzung zur freten Landschaﬁ unzuiéssng

- Die festgesetzten BegriinungsmalBnahmen missen innerhalb von 2 Jahren nach Bezugsfertigkeit
abgeschlossen sein.

Ergdnzend gelten fir den nicht iiberbaubaren Bereich innerhalb der Privatgrundstiicke folgende
Festsetzungen und Hinweise:

« Hohenunterschiede, die sich aufgrund der Topographie bei der StraBenplanung ergeben, werden durch

Béschungen ausgeglichen, die der Grundstiickseigentiimer zu dulden hat.

» Flachddcher von Garagen und Nebengebduden, ausgenommen Carports, kénnen zur besseren

Einbindung in die Landschatft extensiv begriint werden.

» Mindestens 60% der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche sind als Rasenfiiche mit stauden- und

Buschgruppen anzulegen. Fiir die Anpflanzung sind heimische standorigerechte Gehélze zu verwenden.

s Fenster- und tiirlose Fassadenflichen iiber 50 m2 oder Fidchen, die auf einer Linge von 8,0 m
keine Fenster und Tiiren aufweisen, sind mit kletternden und rankenden Pflanzen der
Pflanziiste 1 zu bepflanzen.

- Stelipldtze, private Zufahrten und FuBlwege sind mit wasserdurchidssigen versickerungsféhigen

Materialien (z. B. sog. Okopflaster, Pflasterung mit Drain- oder Rasenfuge, wassergebundene Decke efc.)

zu befestigen.

 Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken in Zisternen aufzufangen und /

oder oberfléchig zu sammeln; Uberldufe sind an das Trennsystem anzuschlieRen.

+» Die Verwendung des Niederschlagswassers zu Zwecken der Gartenbewédsserung und Toilettenspiilung

istin Abstimmung mit dem Wasser- und Abwasserzweckverband limenau grundsétzlich méglich.

Stand: 19.5.08
erganzt/

Streishungen / Ergénzungen 21.1.08/19. 5. 08 gedndert  21.1.08/19. 5. 08
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8.6 Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Die Bilanzierung (siche Tabelle 3 ,Ausgleichs- / Eingriffshilanz™ weist einen Werlverlust von —25.160 aus.
Es werden Ausgleichsmanahmen auBerhalb des Plangebietes erforderlich. Bei Manahmen mit einer
Bedeutungsstufe 30 (mittel) ergibt sich eine erforderliche Kompensationsfliche von ca. 840 m2.

Der Landschafisplan ,Langer Berg® 1997 weist unter Punkt 13 mdgliche Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen aus. Dabei werden grundséizlich folgende MaRnahmen als sinnvoll erachtet:

- Reuvitalisierung von Flie8- und Stillgewédssem,

- Anlage bzw. Entwicklung von Auenwald, ausgenommen werden soliten offene Tallagen, deren
derzeitige Biotopstruktur geschiitzt und Skologisch besonders bedeutsam ist oder Zonen, die fiir
das Landschaftsbild besonders relevant sind.

- Umwandiung von Nadelforsten in Laub- oder Mischwald,

- Eingrinung von Ortsrandern,

- Finanzielle Unterstiitzung naturnaher Landwirtschaft durch Beratung im Hinblick auf
Forderprogramme und die Vergabe von Pflegevertragen,

- Anlage von Alleen,

- Entsiegelung (v.a. im Stadtbereich),

- Durchgriinung im Stadtbereich,

- Entwicklung von Griinzonen.

Dariiber hinaus werden in der Karte 18 (Entwickiungskonzeption) des Landschafisplanes ,Langer Berg®
Bereiche abgegrenzt, in denen ein vorrangiger Flachenerwerb fiir Ausgleichs- und Ersatzmanahmen
sinnvoll ist. Es handelt sich um Gebiete, die sich fir eine Aufwertung im Sinne des Naturschutzes
besonders eignen und héufig einen hohen Anteil gemeindeeigener Grundstiicke aufweisen. Die Bereiche
wurden mit den Veriretern der einzelnen Gemeinden und der UNB abgestimmt

Die-speziollen-Ausgloichsmalinahmen werden-in-einem &

ptlich-rechilichenMertragversinbart

(Ra=4

Hinweis:

Im beschleunigten Verfahren ,, gelten in den Fillen des“ (§13 a) ,,Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1“ { Grifle
der festgesetzten Grundfliche weniger als 20.000 m2) ,,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz § vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zulissig.“ Das bedeutet, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
entféilit im hier vorliegenden beschileunigten Verfahren. Ausgleichsmafinahmen auflerhalb des
Plangebietes entfallen.

9.0 STADTEBAULICHE KENNWERTE
Stadtebauliche Kennwerte:

Plangebietfldche: ca. 1,7 ha (100%)
Verkehrsfldchen: ca. 0,39 ha (23%)
Offentliche und priv. Griinfldchen

inkl. Flachen zum Anpflanzen: ca. 0,22 ha (13%)
Grundstiicksflachen

ohne zeitl. bedingte Festsetzung: ca. 0,94 ha (55%)

Stand: 18.5.08
erganzt/
Shelchungen / Ergdnzungen 21.1.08/19. 5. 08 geandert  21.1.08/19. 5. 08
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Grundstiicksfldchen
mit zeitl. bedingte Festsetzung: ca. 0,15 ha (8,8 %)

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Stadtrat am 79. 5. 2008 den
Bebauungsplan ,Goldener Rand“ einschlieBlich der Anderungen gemiR
Anderungstabelle als Satzung beschlossen hat.

IB Springsg
Dipl. - Bauing.

Stand: 19.5.08
erganzt/

Streichungen / Ergdnzungen 21. 1.08/19. 5. 08 geandert  21.1.08/19. 5. 08
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10. Anhang

Anhang 1: Luftbild des Planbereiches

S G
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%

Stand: 19.5.08
erganzt/

Sirelchungen / Ergéinzungen 21.1.08/19. 5. 08 geandert  21.1.08/19. 5. 08
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2: Ubersicht Eingriffs- / Ausgleichsflachen zum Griinordnungsplan
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Anhang 6: Bedarfsplan fiir die Ausweisung von Wohnbauplitzen fiir Eigenheime in
Langewiesen/Oehrenstock Zeitraum 2007 - 2018

Stadtverwaltung Langewiesen
Bau- und Ordnungsamt 15. November 2006

BEDARFSPLAN

fur die Ausweisung von Wohnbauplitzen fiir Eigenheime in Langewiesen/Oehrenstock
Zeitraum 2007 —- 2016

1. Riickblick auf die Entwicklung in den letzten 10 Jahren

Wie Uberall auf dem Markt war auch in Langewiesen festzustellen, dass sich Angebot und
Nachfrage gegenseitig beeinflussen.

Mit der Ausweisung und ErschlieBung der Wohngebiete ,Steete* und ,Am Knieberg® in den
Jahren 1996/97 schuf Langewiesen gute Bedingungen fiir die Errichtung von Eigenheimen,
die dem damaligen Nachfragedruck im wesentlichen entsprachen. Insbesondere die
Erweiterung der ,Steete" mit 25 Baupldtzen war innerhalb von zwei Jahren zu 100 %

verkauft und bebaut.

Auler diesen kommunalen Baugebieten trugen auch die privat erschlossenen Gebiete bzw.
Bautrager-Gebiete ,Am Kurhotel, ,Hinter der SteinstraBe® und ,Oehrenberg® zur
Bedarfsdeckung bei.

Dieser Bedarf ist u. a. — allerdings ohne tiefergehende Analyse — auf die Entwicklung der
Gewerbegebiete ,Folgewiesen” und ,Folge II* sowie die allgemeine wirtschaftliche Stabilitat
der Stadt Langewiesen zuriickzufithren.

Insgesamt wurden in Langewiesen in den letzten 10 Jahren 101 Einfamilienhduser errichtet.

Im Ortsteil Oehrenstock wurde es trotz intensiver Bemihungen nicht geschafft, ein
Baugebiet zu installieren. Der B-Plan ,Hangeweg* scheiterte am Umlegungsverfahren; das
Gebiet ,Lehde — Rodlénder* wurde wegen Uberdimensionierung verworfen. Das Gebiet ,Am
Berg®, flr welches ein genehmigter B-Plan vorliegt, ist mangels VorerschlieBung durch den
Zweckverband Wasser- und Abwasserverband limenau (WAVI) zz. auf Eis gelegt.

Die sieben Eigenheime, die in den vergangenen 10 Jahren errichtet worden sind, nutzten die
verfigbaren Lucken im Dorf. Eine genaue Ubersicht tiber den Eigenheimbau zeigt die
beiliegende Anlage.

2. Darstellung der momentanen Situation

Ausgehend von den Untersuchungen Uber die vergangenen 10 Jahre ergibt sich eine
Durchschnittszahl von 10,8 Eigenheimen/Jahr. Diese ist nach unseren Erfahrungen und im
Hinblick auf die zu erwartende Bevélkerungsentwicklung jedoch als nicht zukunftsrealistisch
anzusehen.

Wir gehen im Weiteren deshalb von einem reduzieten Bedarf von 7 - 8
Eigenheimbauplatzen/Jahr fir Langewiesen und Oehrenstock aus, der auch unter Verweis

C:\Daten\Projekte\Goldener Rand\Bedarfsplan Wohnbauplitze 2007-2016.doc
Erstelldatum 28.01.2008 08:06:00/Jens Thiele



auf das neu erschlossene Gewerbegebiet ,Folge llI* und das kurz vor der ErschlieRung

stehende Gewerbegebiet ,Ehrenberg Ost" realistisch erscheint.

Diesem Bedarf stehen in Langewiesen in B-Plan-Gebieten ein von der Gemeinde zu
vergebendes freies sowie ca. 10 private Baugrundstiicke gegentber. Hier ist allerdings
einschrénkend festzustellen, dass die privaten Baupldtze Uberwiegend als Wertanlage
anzusehen sind, da keine Bauvorhaben bekannt bzw. beantragt sind und die Grundstiicke

auch nicht zum Verkauf stehen.

Bauliicken in Langewiesen, die diese Situation entschérfen kénnten, gibt es nur wenige,
wobei sich diese in GréRe und Qualitdt noch sehr voneinander unterscheiden und ein
positives Umfeld, wie in einem Wohngebiet zu finden ist, nicht besitzen.

Noch wesentlich schlechter ist die Situation in Oehrenstock. Hier hat zwar die im Rahmen
der Dorferneuerung aufgestelite Entwicklungskonzeption aus stédtebaulicher Sicht 13
mégliche Standorte flir Eigenheime in Baullicken festgestellt, eine genauere Analyse der

konkreten Gegebenheiten an jedem konkreten Standort ergibt jedoch folgendes Bild:

Alle Standorte befinden sich auf privatem Grund; teilweise sind die Eigentumsverhéltnisse
unklar oder die Nachbarschaftsbeziehungen zerriittet, der Eigentiimer hat kein Interesse an
einer Bebauung oder am Verkauf oder der Fldchenzuschnitt ist fir ein ,normales” Eigenheim

ungunstig.

Realistisch bebaubar ist nur ein einziger Standort.

3. Entwickiung von Baugebieten in den nichsten 10 Jahren

Der zu erwartende Bedarf an 70 — 80 Eigenheimen soll durch die Ausweisung von
Wohngebieten in Langewiesen und Oehrenstock gedeckt werden, wobei als verbindliche

Richtlinie eine zeitliche Reihenfolge einzuhalten ist.

Geplant ist deshalb die Ausweisung und ErschlieRung von folgenden Gebieten:

| Nr. | Ort | Gebiet |  Zeitraum | EFH-Plitze |
1. Langewiesen ,Goldener Rand“ 2007/2008 10
2. Oehrenstock ,vor der Struth“ 2007/2008 8
3. Oehrenstock .Lehde” 2009/2010 15
4. Langewiesen ~Am Felsenkellerpark* 2007/2010 10
5 Oehrenstock Am Berg“ 2013 12

Das Gebiet ,Am Berg" in Oehrenstock, fur welches der B-Plan bereits genehmigt ist, wird
zurlickgestelit, bis der Zweckverband WAVI die ErschlieRung in der Langewiesener Strafe
vorgenommen hat. Im Investitionsplan des WAVI, der bis 2014 fixiert ist, wurde dieses
Vorhaben allerdings noch nicht aufgenommen, so dass durchaus auch eine noch spétere

ErschlieBung méglich ist.

Unter Beibehaltung der Reihenfolge richtet sich die zeitliche Entwicklung der Wohngebiete
am Bedarf aus, wobei eine Verschiebung nach vorn oder hinten durchaus méglich erscheint.
Seitens der Stadt Langewiesen wird erwartet, dass die Ausweisung neuer Wohnbaugebiete

einen Nachfrageanstieg zur Folge hat.

Im Moment gibt es in Langewiesen und QOehrenstock 10 konkrete Bauanfragen fiir
Eigenheime, von denen vier auf das Gebiet ,Goldener Rand" fixiert sind.



