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0. Gesetzliche Grundlagen

1. Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

2. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist

4. Planzeichenverordnung (PlanZV) vvom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

5. Thiiringer Bauordnung (ThurBO) vom 02.07.2024 (GVBI. 2024, 298)

6. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

7. Thiiringer Wassergesetz (ThiirWG) vom 28.05.2019 (GVBI. S. 74), geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 02. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 291)

8. Thiiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren
landesrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (ThurNatG) vom
30.07.2019 (GVBI.S. 323), gedndert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30.07.2019 (GVBI. S. 323,
340)

9. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist

10. Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThurDSchG) vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GVBI. S. 731, 735)

11. Thuringer Kommunalordnung (ThiirKO) vom 28.01.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geadndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Dezember 2025 (GVBI. S. 22, 47)

12. Regionalplan Mittelthiiringen Bekanntmachung vom 01.08.2011 (Nr. 31/2011 Thuaringer
Staatsanzeiger)

13. Thiringer Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm (LEntwPrgV TH 2014) vom
15.05.2014 (GVBI. 2014 S. 205) und Thiringer Verordnung iliber die Anderung des
Landesentwicklungsprogramms vom 5. August 2024 (GVBI. 525)

14. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 4) gedndert worden ist

15. Thiringer Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
Niederschlagswasser (ThurVersVO) vom 3. April 2002 (GVBI. S. 204), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 28. Mai 2019 (GVBI. S. 74, 122)
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1. Veranlassung und Ziele

Die Stadt Plaue beabsichtigt, das vorliegende Gebiet langfristig als Wochenendhausgebiet
planungsrechtlich zu sichern. Ziel des Bauleitplanes ist es zum einen, die Bestandssicherung der
bestehenden Wochenendhauser vorzunehmen und zum anderen, eine Moglichkeit fir geringfligige
Erweiterungen der Hauser, bzw. eines mdglichen Umbaus, als auch einzelner Neuerrichtungen von
Wochenendhausern (als Ersatzneubau) zu ermdglichen. Die Siedlung besteht bereits seit DDR-
Zeiten und wird seither durchgangig genutzt.

Der Standort befindet sich bisher im Aufienbereich und wird entsprechend nach § 35 BauGB
bewertet. Mit Umsetzung des Bebauungsplans soll zuklnftig Baurecht nach § 30 Abs. 3 BauGB
bestehen.

Im vorliegenden Fall besteht ein dringendes 6ffentliches Interesse an dem Vorhaben. Aufgrund der
baurechtlichen Problemlage im Plangebiet, insbesondere im Hinblick auf Auflagen und Verfigungen
der Baubehorde des Landratsamtes lIm-Kreis, ist ein zeitnahes Handeln erforderlich.

Die untere Bauaufsichtsbehtrde des Landratsamtes hat bereits bauaufsichtliche Verfahren zum
Ruckbau illegal errichteter baulicher Anlagen eingeleitet. Durch den vorliegenden Bebauungsplan
soll der vorhandene Bestand planungsrechtlich gesichert und damit grundsatzlich legalisiert werden.
Ein bauaufsichtliches Einschreiten kénnte in der Folge entbehrlich werden.

Vor diesem Hintergrund ist die Dringlichkeit der Planung im oben genannten Sinne zu bejahen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Abbildung 1; rot gestrichelt) hat eine Grof3e von
insgesamt ca. 2,55 ha. Er liegt in der Gemarkung Kleinbreitenbach, Flur 3 und beinhaltet die
Flursticke 120/1, 120/2, 121/1, 121/2, 121/3, 121/4, 121/5, 121/6, 121/7, 121/8, 121/9, 121/10,
121/11, 121/12, 121/13, 121/14, 121/15, 121/16, 121/17, 121/18, 121/19, 121/20, 121/21, 121/22,
121/24, 121/25, 121/26, 121/27, 121/28, 121/29, 121/30, 121/31, 121/32, 121/33, 121/34, 121/35,
121/36, 121/37, 121/38, 121/39, 121/40, 121/41, 121/42, 121/43, 121/44, 121/45, 121/46, 121/47,
121/48, 121/49, 121/50, 121/51, 121/52, 123 (teilweise), 798 (teilweise; Weg), 800, 801/1, 801/2
(Weg) und 803 (teilweise; Weg).

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach unterer
Trankegarten® (rot gestrichelt) auf DOP [Quelle: © GDI-Th dI-de/by-2-0 . https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0; Aufnahme 09.07.2024]
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Das Plangebiet liegt stiddstlich des Ortsteiles Stadt Plaue der gleichnamigen Stadt. Im Osten und
Westen wird es von landwirtschaftlichen Nutzflachen umschlossen. Im Siden wird es von der Strale
.Unterer Trankegarten® und im Norden von der Stralle ,Im Trankegarten“ begrenzt. Daran
anschliel®end befindet sich das Wochenendhausgebiet ,Oberer Trankegarten®.

3. Vorgaben lubergeordneter Planungen

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittelthiringen (vgl. Abbildung 2) bestehen fir die,
durch die Planung in Anspruch genommenen Flachen, keine entgegenstehenden Nutzungs-
anspriche, da diese in der Raumnutzungskarte des Regionalplan Stdwestthiringen bereits als
Siedlungsbereich dargestellt sind.

Abbildung 2: Regionalplan Mittelthiringen (Auszug; Lage Plangebiet [roter Pfeil; (unmaRstablich) Quelle: Regionalplan Mittelthlringen])

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der rechtskraftige Regionalplan aktuell im Anderungs-
verfahren befindet. Es liegt ein Entwurf vor (vgl. Abbildung 3; Stand: 12.09.2019, Beschluss PLV
40/03/19). Im Vergleich zum rechtskraftigen Regionalplan wurden Anderungen im Bereich des
Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Wochenendhaus
Plaue/Kleinbreitenbach unterer Trankegarten“ vorgenommen.

So liegt mit der beabsichtigten Anderung der gesamte Bebauungsplan innerhalb eines
Vorbehaltsgebietes Freiraumsicherung.

Durch die geadnderten Belange wirde es zu keiner anderen Abwagung kommen als beim bisher
rechtskraftigen Regionalplan Mittelthdringen. Der Erhalt der Erholungsfunktion bleibt das langfristige
Ziel.
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Abbildung 3: Regionalplan Mittelthiringen — Anderung (1. Entwurf; Auszug; Lage Plangebiet [roter Pfeil; (unmaRstablich) Quelle:
Regionalplan Mittelthiringen — Anderung (1. Entwurf])

3.2 Flachennutzungsplan

Ein wirksamer Flachennutzungsplan liegt fur die Stadt Plaue nicht vor. Dem Entwicklungsgebot kann
demzufolge nicht entsprochen werden. Um die unter Kapitel ,1. Veranlassung und Ziele* genannten
Ziele erreichen zu kdnnen, ist ein Abwarten auf die Umsetzung des Flachennutzungsplanes nicht
moglich. Daher stellt die Stadt Plaue den Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitigen
Bebauungsplan auf.

Aufgrund dieser Tatsache sind dringende Grinde aufzuzeigen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung nachzuweisen.

Dringende Grinde liegen vor, wenn der vorzeitige Bebauungsplan erforderlich ist, um erhebliche
Nachteile fur die Entwicklung der Gemeinde zu vermeiden oder die Verwirklichung eines im
dringenden o&ffentlichen Interesse liegenden Vorhabens zu ermdglichen.

Dies ist vorliegend der Fall. Die untere Bauaufsichtsbehdrde des Landratsamtes lim-Kreis hat bereits
bauaufsichtliche Verfahren zum Ruckbau illegal errichteter baulicher Anlagen eingeleitet. Ohne eine
planungsrechtliche Steuerung drohen somit erhebliche Nachteile sowohl fiur die betroffenen
Nutzungen als auch fur die stadtebauliche Entwicklung. Mithilfe des vorliegenden Bebauungsplans
soll der vorhandene Bestand planungsrechtlich gesichert und grundsatzlich legalisiert werden,
sodass ein bauaufsichtliches Einschreiten kinftig entbehrlich werden kann. Die Aufstellung des
Bebauungsplans dient damit zugleich der Verwirklichung eines im dringenden 6ffentlichen Interesse
liegenden Vorhabens. Vor diesem Hintergrund ist die Dringlichkeit der Planung im oben genannten
Sinne zu bejahen.

Ferner steht der vorzeitige Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht entgegen. Nach allgemeiner Auffassung darf ein vorzeitiger Bebauungsplan
die Grundzige der beabsichtigten Gesamtentwicklung nicht prajudizieren oder neue, bislang nicht
angelegte Entwicklungslinien begrinden.
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Dies ist hier nicht der Fall. Vielmehr beschrankt sich die Planung auf die planungsrechtliche
Sicherung und Ordnung des vorhandenen Bestands und fligt sich damit in die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung der Stadt ein.

Zudem betrifft der Geltungsbereich des Bebauungsplan ausschlieRlich ein Bestandsgebiet und eine
Erweiterung Uber den Bestand hinaus ist qualitativ oder quantitativ weder Wille der Kommune noch
Wille des Vereins.

Unabhangig von den vorgenannten Ausfihrungen liegt ein integriertes Stadtentwicklungskonzept
fur die Stadt Plaue (Stand: 17.02.2021; Quelle: https://www.stadt-
plaue.de/seite/388897/stadtbodenkonzept-isek.html; Aufruf am 21.04.2026) vor. In diesem wird der
Standort des Wochenendhausgebietes erwahnt und in der Karte 1 ,Gliederung in Quartiers- und
Nutzungstypen® entsprechend als Sondergebiet dargestellt.

STADT PLAUE IIm-Kreis/Thiringen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Erliuterungsbericht 17. Februrar 2021

Karte 1: Gliederung in Quartiers- und Nutzungstypen ]/5

| = landschafts-
\ = stadtebau-
»  architektur

Abbildung 4: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadt Plaue; Karte 1 Gliederung in Quartiers- und Nutzungstypen (Lage Plangebiet
[blauer Pfeil]; Stand 17.02.2021; Quelle: https://www.stadt-plaue.de/seite/388897/stadtbodenkonzept-isek.html; Aufruf am 21.04.2026)

4. Rahmenbedingungen

4.1 Geografische Lage und Topografie

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Rand der bebauten Ortslage des Ortsteiles Stadt Plaue (vgl.
Abbildung 5), an den Auslaufern der ,Reinsberge®. Im Geltungsbereich steigt das Gelande von
Sidwesten nach Nordosten deutlich an. Das Plangebiet liegt in einer Héhe von 392,0 m bis 425,0
m Uber Normalhdéhennull.
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Abbildung 5: Lage Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach unterer
Trankegarten® (schwarz gestrichelte Linie) auf DTK10col [Quelle: © GDI-Th dI-de/by-2-0 . https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0]

4.2 Naturrdumliche Verhiltnisse

Der Naturraum im Plangebiet wird von bestehenden Wochenendhdusern sowie untergeordneten
Nebenanlagen zur Wochenendhausnutzung gepragt. Auf der anderen Seite ist das Gebiet mit
GrolRbaumen stark durchgrint (vgl. Abbildung 1). Die markante und intensive Bebauung durch
Wochenendhauser pragt dennoch den Landschaftsraum massiv. Im Geltungsbereich befinden sich
zudem auch mehrere Wirtschaftswege, welche als Zuwegung dienen und nicht versiegelt sind. Im
Sudwesten des Plangebietes befindet sich ein gréRerer zusammenhangender Griinbereich, welcher
zum Grofteil als gesetzlich geschitztes Biotop gemall § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThurNatG
erfasst ist.

4.3 Schutzgebiete / Biotope

Nahezu parallel zur stdlichen und dstlichen Grenze des Geltungsbereiches verlaufen die Grenzen
des Fauna-Flora-Habitat (FFH) Gebietes Nr. 65 ,Grolte Luppe - Reinsberge - Veronikaberg“ und
des Special Protection Area (SPA [EG-Vogelschutzgebiet]) Nr. 30 ,GroRe Luppe - Reinsberge -
Veronikaberg“. Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan.

Im Plangebiet befinden sich nach der OBK 2.1 zwei Flachen-Biotope, die als gesetzlich geschitzte
Biotope gemal § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 des ThiurNatG kartiert wurden. Dabei handelt es sich
zum einen um ein Feldgehélz auf Feucht-/ Nassstandort (Code 6211) und zum anderen um ein
Landréhricht (Code 3230; Quelle: www.tlubn/kartendienste). Die im Plangebiet kartierten Biotope
werden in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.
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Das Plangebiet liegt in keinem wasserrechtlichen Schutzgebiet. Uberschwemmungsgebiete sind
ebenfalls nicht im Plangebiet vorhanden.

4.4 Denkmalschutz

Es befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Denkmale im Geltungsbereich. Im
Plangebiet sind bisher auch keine Bodendenkmale / Bodenfunde entsprechend dem "Gesetz zur
Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Tharingen" bekannt.

Hinweis:

Bei Erdarbeiten ist mit dem Auftreten archaologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale wie
Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdfarbungen u. &.) zu rechnen.
Gemall § 16 Thuringer Denkmalschutzgesetz vom 14.04.2004 unterliegen Bodenfunde der
unverziglichen Meldepflicht an das Thuringische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie,
HumboldtstralRe 11, 99423 Weimar. Die Mitarbeiter der bauausfihrenden Firmen sind auf lhre
Meldepflicht hinzuweisen.

4.5 Vorhandene Bebauung / Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich aktuell 39 Wochenendhauser (Hauptanlagen) zum
Teil mit Terrassen, Wintergarten und sonstige Anbauten mit Grundflachen zwischen ca. 34 m? bis
111 m2 DarlUber hinaus befinden sich im Wochenendhausgebiet zahlreiche Nebenanlagen und
untergeordnet Nebenanlagen wie z.B. Freisitze, Geratschuppen, ein Gewachshaus,
Schwimmbecken/Pools, Carports und Garagen. Die Nutzung des Wochenendhausgebietes
beschrankt sich im wesentlichen auf die Freizeitgestaltung sowie zur Erholung.

4.6 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Ortslage der Stadt Plaue erschlossen. Angefahren werden kann das
Wochenendhausgebiet ,Unterer Trankegarten® von der ,Strale der Einheit® Gber den ,Reinsfelder
Weg“ und die Stralke ,Im Trankegarten“ sowie alternativ Uber die Stralle ,Unterer Trankegarten®.
Der ,Reinsfelder Weg“ insgesamt sowie zum Anfang die Strale ,Unterer Trankegarten sind
asphaltiert. Die dartber hinaus vorhandenen Strallen bzw. Wege zum Plangebiet bzw. im Plangebiet
sind zum Teil mit Schotter befestigt bzw. unbefestigt. Insbesondere in den zuletzt genannten, gering
befestigten bzw. unbefestigten Teilbereichen ist eine Befahrbarkeit nur ohne Gegenverkehr bzw.
durch die Nutzung von Ausweichmdglichkeiten gegeben.

Die einzelnen Wochenendhausgrundstiicke kénnen nur in den Randbereichen des Gebietes direkt
angefahren werden. Die innerhalb des Gebietes liegenden Wochenendhausgrundstiicke sind
ausschlief3lich fuBlaufig zu erreichen. Hierzu steht ein Netz aus FuRwegen zur Verfigung.

Stellplatze fir Pkw's sind auf oder direkt an den Wochenendhausgrundstiicken entlang der
ErschlieBungsstralen vorhanden. Zudem befindet sich an der Stral3e ,Im Trankegarten® ein kleiner
Pkw-Parkplatz.

4.7 Nutzungsbeschrankungen
Durch folgende Punkte bestehen zurzeit Nutzungsbeschrankungen fir das Plangebiet:

-Fauna-Flora-Habitat Gebiet (FFH-Gebiet),

-Special Protection Area (SPA [EG-Vogelschutzgebiet]) und
-gesetzlich geschutzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThurNatG.
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4.8 Altlasten
Fur das Plangebiet sind bisher keine Altlasten bekannt.

Sollten dem, bzw. den Verantwortlichen dennoch Erkenntnisse, bzw. Altlastenverdachtsmomente
(z.B. organoleptische Auffalligkeiten; z.B. Geruch, Farbung etc.) bzgl. einer Kontamination der
Grundsticke im Zusammenhang mit der Nutzung vorliegen, sind diese der unteren Bodenschutz-
behérde des Landkreises lim-Kreis fir ein weiteres Vorgehen mitzuteilen. Es besteht zudem
Mitteilungspflicht Gber bereits bekannte altlastrelevante Sachverhalte.

4.9 Immissionen, Emissionen

Durch die bisher stattfindende Wochenendhausnutzung bzw. Nutzung von Freizeit- und
Erholungsgrundsticken im Gebiet selbst sind bisher keine negativen Auswirkungen auf die
angrenzenden Nutzungen (Flachen flr die Landwirtschaft und Wochenendhausgebiet) bekannt.
Negative Einwirkungen auf das Gebiet, durch in der Umgebung vorhandene landwirtschaftliche
Nutzungen (Grinlandbewirtschaftung) und das angrenzende Wochenendhausgebiet, sind ebenfalls
bisher nicht bekannt. Zu erwahnen sind jedoch die durch die landwirtschaftliche Nutzung
auftretenden Staubimmissionen sowie Geruchsimmissionen durch eventuelle Diingung, die derzeit
aulRerhalb des Gebietes temporar entstehen kbnnen.

Aufgrund der abseitigen Lage von Siedlungsbereichen und Hauptverkehrsstrallen sind
Vorbelastungen durch Verkehrslarm- und gasférmige Emissionen (Abgase) nicht vorhanden. Die
das Gebiet erschlieRenden Strallen werden lediglich von ,Nutzern eines Wochenendhauses* oder
.Eigentimer/Nutzer eines Freizeit- und Erholungsgrundstiicks“ und untergeordnet von Forst- oder
Landwirtschaftsfahrzeugen frequentiert. Somit sind auch daraus keine signifikanten Vorbelastungen
zu erwarten.

4.10 Grund und Boden

Nahezu das gesamte Plangebiet befindet sich im privaten Eigentum. Lediglich die Flurstlicke 798,
801/2 und 803, Flur 3 der Gemarkung Kleinbreitenbach sind im Eigentum der Stadt Plaue (Unterer
Trankegarten und Im Trankegarten).

411 Geologie/Rohstoffgeologie, Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung, Hydrogeologie/
Grundwasserschutz, Geotopschutz und Bergbau/Altbergbau
Derzeit liegen keine Angaben vor!

4.12 Kampfmittelprifung

Fir den Bereich des Bebauungsplanes erfolgte keine Recherche/Anfrage bezlglich des Vorhanden-
seins von Kampfmitteln bei der dafur zustdndigen Firma Tauber Delaborierung GmbH. Eine
Stellungnahme wurde nicht angefordert, da flr den betroffenen Bereich kein Anhaltspunkt fiir einen
Anfangsverdacht besteht.

Sollte dennoch ein Kampfmittelverdacht in der Zukunft aufkommen oder besteht

Unsicherheit beziiglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln, ist vor Umsetzung der
BaumaRBnahmen eine Stellungnahme bei der Firma Tauber Delaborierung GmbH einzuholen!
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5. Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Grundkonzept

Die Gemeinde beabsichtigt, das bestehende Bungalowgebiet aus DDR-Zeiten planungsrechtlich zu
sichern und damit dauerhaft als Wochenendhausgebiet zu erhalten.

Der Bauleitplan dient damit in erster Linie der Sicherung des vorhandenen Bestands an
Wochenendhausern. Daruber hinaus schafft er die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
malvolle Erweiterungen, Umbaumalnahmen sowie in Einzelfallen auch fur die Errichtung neuer
Wochenendhauser. Eine Neuerrichtung kann dabei ausschliellich innerhalb des Bestandes
erfolgen, da die zur Nutzung zur Verfligung stehenden Grundsticke bereits vollstandig mit
Wochenendhdusern bebaut wurden.

Die vorhandenen Wochenendhausgrundstiicke ohne Bauflachenausweisung sollen keiner weiteren
baulichen Nutzung zugeflhrt werden. Dies entspricht dem Willen der betroffenen Eigentimer, die
an einer zukunftigen baulichen Entwicklung ihrer Grundstticke nicht interessiert sind.

Langfristig ist beabsichtigt, die aktuell dezentrale Abwasserentsorgung im ,Unteren Trankegarten®
weitestgehend zu zentralisieren. Hierzu ist geplant, an der stidwestlichsten Spitze des Plangebietes
eine Klaranlage umzusetzen. Weiterhin wird angestrebt, auf einer als Parkplatz genutzten Flache
an der Strale ,Im Trankegarten® eine ,Feuerwehraufstellflache und -wendeplatz“ einzurichten,
sofern am Ende der Stral3e ,Im Trankegarten“ keine Wendemoglichkeit nachzuweisen ist.

Zudem besteht ein stadtebauliches Ziel darin, die bestehenden Eingrinungen des Gebietes im
Sudwesten, im Stden und Osten dauerhaft zur erhalten.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

= Fir das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
nach § 10 Abs. 1, 1. Alt. BauNVO mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" (SO
WOCH) festgesetzt.

* |m Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" (SO WOCH) sind folgende
Nutzungen zulassig:

- Wochenendhauser,

- nicht Gberdachte Terrassen, Uberdachte Terrassen, Wintergarten,
- Gerateschuppen, Gewachshauser, Schwimmbecken/Pools und

- Stellplatze fur den durch die Nutzung verursachten Bedarf.

* |Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” (SO WOCH) werden
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen im Sinne des § 12 Abs. 1 BauNVO
ausgeschlossen.

* |Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" (SO WOCH) sind in Dach-
und Kellergeschossen Aufenthaltsraume unzulassig.

Begrindung

Die Einstufung der Nutzungsart erfolgt entsprechend der bestehenden sowie der zukunftigen
Nutzung und der konkreten Zweckbestimmung des Vorhabens. Da die Nutzung des Gebietes
ausschliellich von Wochenendhausern bestimmt wird, erfolgt die Ausweisung eines
Sondergebietes, das der Erholung dient mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet".
Die zulassigen Nutzungen werden hierbei nochmals durch die Aufzéhlung klargestellt. Diese
beschrankt sich dabei auf typische Nutzungen in Wochenendhausgebieten, welche bereits auch
alle im Plangebiet vorzufinden sind.

Die Kommune hat die Planungshoheit und somit im Rahmen Bauleitplanung zu betreiben, wenn
es notwendig ist und auch soweit es notwendig ist. Demnach ist in jedem Verfahren zu prufen,
welche Festlegungen nach Art und Intensitat getroffen werden dirfen. Da eine Nutzung zum
dauerhaften Wohnen grundsatzlich nicht angestrebt wird, sondern ausschliel3lich ein zeitweiliger
Aufenthalt erfolgen soll, werden Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen im Sinne des §
12 Abs. 1 BauNVO ausgeschlossen, da diese Nutzungen dem dauerhaften Wohnen Vorschub
leisten.
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Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist in weiten Teilen des Plangebietes bzw. aufgrund
der baulichen Umsetzung von Wochenendhausern zum Teil auch eine Nutzung von Dach- und
Kellergeschossen als Aufenthaltsrdume maglich. Insofern ist die Stadt bestrebt, dass sich eine
Nutzungsausweitung innerhalb der meisten vorhandenen Gebaude nicht auf andere Geschosse
erstreckt bzw. moglich wird, da auch dadurch dem Dauerwohnen Vorschub geleistet wird. Aus
diesem Grund erfolgt ein genereller Ausschluss in Dach- und Kellergeschossen zur Nutzung als
Aufenthaltsrdume. Die gesetzliche Grundlage dafiir bietet § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

»  Grundflachenzahl (GRZ)

* |Im Bereich des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" (SO
WOCH) wird die GRZ auf 0,2 festgesetzt.

= Eine Uberschreitung der zuléssigen Grundfléache durch die Grundflachen, derin § 19 (5) BauNVO
bezeichneten Anlagen ist unzulassig.
Begrindung
Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt entsprechend dem Maximalwert der
BauNVO (Baunutzungsverordnung), welcher bei Wochenendhausgebieten bei 0,2 liegt und nicht
Uberschritten werden darf. Da insbesondere bei Wochenendhausgebieten der Gesetzgeber die
Orientierungswerte fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung als Obergrenze
ansieht, ist der satzungsgebenden Kommune ein Abweichen bzw. Anheben der GRZ daruber
hinaus grundsatzlich nicht moéglich. Die Berlcksichtigung als Festsetzung erfolgt daher im
vorliegenden Fall aus Griinden der Transparenz und dazu, dass die Eigentimer der Parzellen
zukUnftig Klarheit Uber die Ausnutzungsmaoglichkeiten ihrer Grundstiicke haben.

Zusétzlich wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Grundflache durch die Grundflachen
der in § 19 (5) BauNVO bezeichneten Anlagen unzulassig ist (Ausschluss, dass die zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus
solarer Strahlungsenergie uUberschritten werden darf). Die Festsetzung gilt global fir den
gesamten Geltungsbereich. Dadurch wird sichergestellt, dass keine weitere Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl moglich ist und diese als zuldssig festgesetzte max.
Grundflachenzahl als absolute Obergrenze angesehen werden kann. Die Anwendung erfolgt
zum Schutz des Grund und Bodens sowie zum Schutz des Landschaftsbildes.

Festzustellen ist, dass die im Bestand vorhanden baulichen Haupt- und Nebenanlagen auf
einzelnen Grundsticken die zulassige Versiegelung von 20 % bereits Uberschreiten. Dies geht
aus der Dokumentation des Landratsamtes IIm-Kreis hervor.

Zu verweisen ist, dass im Bebauungsplan eine Kombination der Festsetzung von
Grundflachenzahl und Grundflache (siehe nachfolgender Punkt) erfolgt. Dies wird in diesem
Planungsfall als wichtig erachtet, um die angestrebte planungsrechtliche Absicherung zu
erreichen. Das bedeutet, die Grundstlicke nicht zu Ubervorteilen, welche in diesem Fall die GroRe
von 500 m? Grundstucksflache tberschreiten.

» Grundflache (GR)

= Die zulassige Grundflache (GR) fur Wochenendhauser wird auf 68 m? begrenzt.

= Die zulassige Grundflache (GR) der baulichen Anlagen wird auf 100 m? begrenzt und ist auf das
Baugrundstlck bezogen. Zu berucksichtigen sind alle Haupt- und Nebenanlagen im Baugebiet.
Begrindung
Die zulassige Grundflache der Wochenendhauser konkretisiert die Zweckbestimmung von
Wochenendhausgebieten und erfolgt unter Berlicksichtigung der besonderen Eigenart des
jeweiligen Gebietes. Auch damit wird dem Dauerwohnen entgegengewirkt. Weiterhin soll damit
sichergestellt werden, dass die landschaftlichen Gegebenheiten und der schonende Umgang mit
Grund und Boden begrenzt werden.
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Im hier vorliegenden Fall wird die Grundflache flir Wochenendhauser, also der Hauptanlage, auf
68 m? begrenzt. Nach dem allgemeinen Verstandnis bewegen sich Wochenendhauser zwischen
30 m? bis 60 m2. Die hier festgesetzte Grundflache ist damit bereits Uber der als ,Normal*
anzusehenden Grundflache festgesetzt. Eine Grundflache von 70 m? oder mehr wird bereits als
nicht annehmbar verstanden, da bereits ab einer solchen Grundflache regelmafRig davon
ausgegangen werden kann, dass sich ein dauerhaftes Wohnen etablieren wird.

Die Grundflache wird entsprechend festgesetzt, da von den 39 im Bestand vorhandenen
Hauptanlagen 33 Wochenendhduser damit Bertcksichtigung finden, was ca. 85 % der gesamten
Hauptanlagen entspricht. Als Grundlage diente die Bestandserfassung des Landratsamtes lim-
Kreis.

Zusatzlich wird die Grundflache aller baulichen Anlagen, also Haupt- und Nebenanlagen, auf
dem Baugrundstlick beschrankt. Hierbei darf die Grundflache 100 m? nicht Gberschreiten. Somit
gilt, das 68 m? fUr die Hauptanlage und 32 m? fir die Nebenanlagen zur Verfligung stehen. Sofern
die Hauptanlage kleiner als 68 m? ist, kdnnen die Nebenanlagen entsprechend groRer umgesetzt
werden. Die absolute Grundflache von 100 m? darf jedoch nicht Gberschritten werden.

Von den 38 im Bestand genutzten Wochenendhausgrundsticken Uberschreiten diese Grenze 5
Grundstucke. Somit werden durch die getroffene Festsetzung 87 % des Bestandes erfasst. Als
Grundlage diente auch hier die Bestandserfassung des Landratsamtes lim-Kreis.

Zu konstatieren ist jedoch, dass die grenzwertiberschreitenden Grundflachen der Hauptanlagen
und die grenzwertliberschreitenden Grundflachen der gesamten baulichen Anlagen eines
Baugrundstlickes nicht zwingend die gleichen Grundstiicke betreffen missen.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Obergrenzen gemal’ § 17 Abs. 1 BauNVO
der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,2 per se nicht iberschritten werden drfen!

Traufhéhe

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" (SO WOCH) wird die
maximale Traufhéhe (TH) auf 3,00 m festgesetzt.

Definition - Traufhéhe

Die im Plan angegebene Traufhdhe (TH) wird gemessen vom héchstgelegenen, an die bauliche
Anlage angrenzenden Gelandepunkt des vorhandenen eingemessenen Gelandes.

Begrindung

Die genannten Festsetzungen erfolgen, um eine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes zu vermeiden und eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Hierbei wird
nochmals darauf verwiesen, dass die besondere Eigenart des Gebietes und die landschaftlichen
Gegebenheiten zu bericksichtigen sind. Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass die
Wochenendhauser fir das zeitliche Wohnen wahrend der Freizeit und nicht zum dauerhaften
Wohnen geeignet sein sollen. Insofern wird die Traufhéhe (TH) entsprechend festgesetzt.

Zur Festlegung wurde wiederum die vorliegende Bestandserfassung des Landratsamtes lim-
Kreis herangezogen. Dabei wurde ermittelt, dass bei eine Traufhéhe von 3,00 m ein groRer Teil
der vorhandenen 39 Wochenendhauser berucksichtigt wird. Lediglich vier Wochenendhauser
haben eine ermittelte Traufhohe, welche diese Uberschreitet. Somit werden 93 % der
bestehenden Wochenendhauser dariber eingefangen.

Die Definition erfolgt zur rechtssicheren Bestimmung der Oberkante der baulichen Anlage (OK).

5.3 Bauweise

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" (SO WOCH) sind nur
Einzelhduser zulassig.

Begrindung

Die genannten Festsetzungen erfolgen, um eine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds zu vermeiden, zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung sowie der
Umsetzung des Planzieles.
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Mit der Festsetzung einhergehend bedeutet das, dass Wochenendhauser in der offenen
Bauweise nur als Einzelhduser errichtet werden dirfen. Dabei ist der seitliche Grenzabstand
einzuhalten.

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Baugestaltung

Déacher

Fir Hauptanlagen sind nur Sattel- und Pultdacher zulassig.

Stutzmauern

Die Oberkante Stutzmauern wird mit max. 2,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt fur die Oberkante
der Stitzmauern gilt das vorhandene eingemessene Gelande.

Einfriedungen

Tote Einfriedungen sind bis zu einer max. Hohe von 1,25 m zuldssig. Als Bezugspunkt fur die
max. Hohe der toten Einfriedungen gilt das vorhandene eingemessene Gelande.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Innerhalb der Grundstlcke sind unbefestigte Flachen mit Rasen und Gehdlzen zu begriinen,
wobei nur einheimische, standortgerechte Gehélze zu verwenden sind.

Begrindung

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Baugestaltung dienen der
stadtebaulichen Ordnung und tragen somit zur Wahrung des Ortsbildes und zum Schutz des
Landschaftsbildes bei.

Die fur die Hauptanlagen festgesetzten Dachformen orientieren sich dabei an denen im
Plangebiet wesentlichen vorhandenen Dachformen der baulichen Anlagen.

Die Oberkante der Stltzmauern beriicksichtigt die bereits gréfdte Stiutzmauer innerhalb des
Plangebietes (Quelle: Bestandserfassung des Landratsamtes [Im-Kreis). Aufgrund des zum Tell
stark hangigen Gelandes innerhalb des Bebauungsplanes und der sich daraus ergebenden
Notwendigkeit zur Umsetzung einiger baulichen Anlagen wird auf die bis dato grofite Stutzmauer
abgestellt. Eine zukinftige Uberschreitung dieser Hohe wird jedoch nicht beflirwortet.

Fir die toten Einfriedungen wird auf eine Hohe zurlickgegriffen, welche aus Sicht der Kommune
einen angemessenen Schutz fir die im AufRenbereich liegenden Wochenendhausgrundstlicke
ermoglicht, jedoch auch im Landschaftsbild nur eine untergeordnete Rolle spielt. Die
Beschrankung erfolgt dabei ausschlieBlich fur tote Einfriedungen. Als tote Einfriedung werden
alle baulichen und nicht wachsenden Anlagen zur Grundstucksbegrenzung bezeichnet, z.B.
Gartenzaune, Gartenmauern, Sichtschutzelemente und Palisaden.

Die Festsetzung zur Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundsticke erfolgt, um eine
Durchgrinung des Plangebietes zu erreichen, die zur Auflockerung und Einbindung des
Standortes in das Orts- und Landschaftsbild und zur Sicherung der einheimischen Flora beitragt.

Die vorgenannten Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 97
ThurBO.

5.5 Baugrenzen / iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung von Baugrenzen / der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt nicht, da hier ein
.einfacher® Bebauungsplan vorliegt. Dieser ist dadurch gekennzeichnet, dass mindestens eine der
nachfolgenden Festsetzungen uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die értlichen Verkehrsflachen nicht enthalten ist (§ 30 Abs. 1 und 3 BauGB).
Im vorliegenden Fall wird auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen verzichtet.
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5.6 Griinflachen

Aufgrund der ermittelten und bewerteten Eigentumerinteressen erfolgt fur einen deutlich unter-
geordneten Teil der gesamten Anlage eine Ausweisung als Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Freizeit- und Erholungsflache®. Dies betrifft innerhalb des Plangebietes eine sehr geringe Zahl an
Grundstucken, welche bis dato als Wochenendhausgrundsticke genutzt werden und mit
Wochenendhausern bebaut sind. Dabei bleibt der Vertrauensschutz bestehen, soweit eine
rechtmalig errichtete Bebauung und Nutzung vorliegen. Das bedeutet, dass eine rechtmafig
errichtete Bebauung (Wochenendhaus) weiter genutzt werden kann, jedoch Anbauten,
umfanglichere Instandsetzungsarbeiten bzw. Neubauten nicht moglich sind.

Die Ermittlung der Interessenlagen der Eigentiimer erfolgte dabei durch den ,Siedlerverein unterer
Trankegarten e.V." im Rahmen von gemeinsamen Informationsveranstaltungen sowie von
individuellen Gesprachen des Vereinsvorstandes mit Mitgliedern.

Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Erholungsflache sind
ausschlief3lich Gerateschuppen, Gewachshauser und Schwimmbecken/Pools zuldssig. Zusatzlich
dazu wird die zuladssige Grundflache (GR) der baulichen Anlagen auf 32 m? begrenzt. Die
Begrenzung der Grundflache bezieht sich hier auf das jeweilige Baugrundstiick. Zu berticksichtigen
sind alle Nebenanlagen. Insofern orientiert sich die Zulassigkeit der Grundflachen fur Nebenanlagen
an der zulassigen Grundflache fir Nebenanlagen im Sondergebiet, das der Erholung dient. Somit
wird sichergestellt, dass eine Gleichbehandlung im Plangebiet erfolgt.

Festzustellen ist, dass die Nutzer der Grundstlicke weiterhin die Wochenendhauser nutzen kénnen
(soweit die Rechtmaligkeit nachgewiesen werden kann). Die private Freiraumnutzung kann wie
bisher beibehalten und mit Rechtskraft des Bebauungsplanes innerhalb der Zulassigkeiten
entsprechend umgesetzt werden. Somit wurden durch den Satzungsgeber die Nutzungs-
erwartungen der betroffenen Eigentimer berilicksichtigt.

Weiterhin wird durch die Ausweisung von Grunflachen (StralRenbegleitgrin und Eingrinung
Wochenendhausgebiet), zum Teil in Kombination mit dem Planzeichen 13.2.2 ,Umgrenzung von
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® und der Zweckbestimmung ,Erhalt von flachigen Vegetationsbestanden
und Baumbestand®, die bestehende Eingrinung bzw. Durchgriinung des Wochenendhausgebietes
gesichert.

5.7 Verkehrstechnische ErschlieBung

StraBenverkehrsanlagen

Das Plangebiet ist, wie bereits anfangs dargelegt, tber die Ortslage der Stadt Plaue erschlossen.
An der grundséatzlichen Situation, also der ErschlieBung des Wochenendhausgebietes Uber die
.otral’e der Einheit, Uber den ,Reinsfelder Weg“ und die Stral3e ,Im Trankegarten® sowie alternativ
Uber die Stralle ,Unterer Trankegarten“ wird mit der Umsetzung des Bebauungsplanes nichts
verandert.

Der ,Reinsfelder Weg“ (vgl. Abbildung 6) insgesamt sowie zum Anfang die Strafle ,Unterer
Trankegarten® sind asphaltiert und bleiben wie im Bestand vorhanden bestehen. Ein
Begegnungsverkehr ist in Schrittgeschwindigkeit und ggf. durch Ausweichen auf den Randbereich
zu groflRen Teilen moglich.
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Abbildung 6: Blick in den ,Reinsfelder Weg“ [Quelle: KEHRER
PLANUNG; 26.02.2026]

Die dariber hinaus vorhandenen Strallen bzw. Wege zum Plangebiet bzw. im Plangebiet sind zum
Teil mit Schotter befestigt bzw. stellen sich als Erdweg (unbefestigt) dar. Eine Befahrbarkeit ist nur
ohne Gegenverkehr bzw. durch die Nutzung von Ausweichméglichkeiten gegeben (Abbildungen 7
und 8). Die Ausweichmoglichkeiten beschranken sich regelmaRig auf Grundstuckszufahrten bzw.
vorhandene Stellflachen entlang der ,Strallen/Wege“, welche bereits zum Teil auf privaten
Grundstucksflachen liegen.

Abbildung 7: Blick in die Stral3e ,Unteren Trankegarten® Abbildung 8: Blick in die Stralle ,Im Trankegarten®
[Quelle: KEHRER PLANUNG; 26.02.2026] [Quelle: KEHRER PLANUNG; 26.02.2026]

Eine Instandsetzung der Zuwegungen ist insbesondere in Teilbereichen der Stralen ,Im
Trankegarten® und im ,Unteren Trankgarten* notwendig. Die Instandsetzung sollte eine
durchgangige Fahrbahnbreite von 3,0 m und eine lichte Héhe von 3,5 m sowie eine durchgangige
Befestigung mit Schotter zum Ziel haben.

Es wird zudem eine Prufung durch den Siedlerverein angeregt, inwiefern Ausweichmaoglichkeiten

geschaffen werden kdnnen. Aufgrund der bestehenden Grundstlicksstrukturen wird eine Umsetzung
innerhalb des Plangebietes jedoch als duflerst schwierig eingeschatzt.
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Wie bereits dargelegt, ist sowohl die ErschlieRungssituation als auch die Grundstiicksstruktur bereits
etabliert und lasst keine Moglichkeiten fur eine Umstrukturierung zu. Daraus ableitend werden die
innenliegenden Grundstiicke auch weiterhin nur fuRlaufig erreichbar sein. Lediglich die in den
Randbereichen vorhanden Grundstiicke sind direkt Uber die vorhandenen Verkehrsanlagen
erreichbar.

Wendemaoglichkeiten sind innerhalb des Plangebietes fur Pkw's am Anfang und am Ende der Stralle
,<Unterer Trankegarten® im Bereich von Kreuzungen (vgl. Abbildung 9, roter und brauner Pfeil) sowie
am Ende der Stichstral3e (vgl. Abbildung 9, griiner Pfeil) vorhanden. Eine weitere Wendemadglichkeit
besteht fir Pkw's am Ende der Stralle ,Im Trankegarten“ (vgl. Abbildung 9; blauer Pfeil). Diese
Wendemoglichkeit befindet sich innerhalb des einfachen Bebauungsplans “Sondergebiet
Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach oberer Trankegarten®. Fir Feuerwehrfahrzeuge und
Rettungsdienst bestehen Wendemdoglichkeiten derzeit ausschlieBlich in der Strale ,Unterer
Trankegarten® (vgl. Abbildung 9, roter und brauner Pfeil).

Abbildung 9: Darstellung der Wendemaoglichkeiten fir Pkw's [ohne MaRstab; Quelle ALKIS: TLBG ©]

Um zuklnftig eine Aufstellflache fir die Feuerwehr innerhalb des Plangebietes vorhalten und eine
Wendemdglichkeit fir Fahrzeuge des Rettungsdienstes umsetzen zu kénnen, wird eine aktuell als
Parkplatz genutzte Flache in der Stral3e ,Im Trankegarten“ im Bebauungsplan als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,private Feuerwehraufstellflache und -wendeplatz“ ausgewiesen
(vgl. Abbildung 9; gelber Pfeil). Die Grundsticke sollen hierzu durch den Siedlerverein ,Unterer
Trankegarten® erworben werden. Diese Moglichkeit kommt jedoch nur in Betracht, wenn eine
Wendemdglichkeit am Ende der Stral3e ,Im Trankegarten nicht nachgewiesen werden kann (vgl.
Abbildung 9; blauer Pfeil).

Die im Eigentum der Stadt Plaue befindlichen Strallen sind als ,6ffentliche Verkehrsflache® im
Bebauungsplan berlcksichtigt. Ein vorhandener Weg, welcher von der Stralle ,Unterer
Trankegarten® abzweigt, wurde hingegen als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,privater Wirtschaftsweg“ in die Planung aufgenommen. Dieses Grundstlck befindet sich im privaten
Eigentum. Die Nutzung wird durch den Eigentumer seit einigen Jahrzehnten geduldet.
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Ein bereits angestrebter Ankauf durch den Siedlerverein konnte bisher nicht abgeschlossen werden.
Hier ist weiterhin ein Ankauf bzw. eine rechtliche Sicherung anzustreben.

Ruhender Verkehr

Stellplatze fur Pkw's sind auf oder direkt an den Wochenendhausgrundstiicken entlang der
ErschlieBungsstrallen vorhanden. Insbesondere alle Wochenendhausnutzer, die ein Grundstuck
abseits der bestehenden ErschlieBungsstrale haben, parken entlang der ,o6ffentlichen
Verkehrsflachen®. Dies soll zukiinftig entsprechend beibehalten werden.

Zudem befindet sich an der Stralle ,Im Trankegarten® ein kleiner Pkw-Parkplatz. Dieser ist im
privaten Eigentum. Der Bereich wird im Bebauungsplan als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Feuerwehraufstellfliche und -wendeplatz® bertcksichtigt und entfallt somit
zukunftig als Pkw-Stellflache. Die Pkw-Stellflache wird erhalten, wenn eine alternative Moglichkeit
zum Wenden fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge am Ende der Strale ,Im Trankegarten®
nachgewiesen werden kann.

FuBlaufige ErschlieBung

Das Plangebiet kann aus der Ortslage der Stadt Plaue fuBlaufig Gber die ,Strale der Einheit®, Gber
den ,Reinsfelder Weg“ und die Stral3e ,Im Trankegarten® sowie alternativ Uber die Stral3e ,Unterer
Trankegarten® erreicht werden. Eine Trennung zwischen Fahrbahn und Gehweg ist jedoch nicht
vorhanden. Demensprechend nutzen alle Verkehrsteilnehmer den gleichen Raum. Da die StralRe
nahezu ausschlief3lich von Nutzern der angrenzenden Ferien- und Wochenendhaussiedlungen
sowie von Land- und Forstwirtschaftsflachen genutzt werden, ist die Frequentierung durchaus
Uberschaubar und damit kann das bestehende Konzept beibehalten werden.

Innerhalb des Plangebietes ist die fuRlaufige Erschliefung flr einen grol3en Teil der Nutzer die
einzige Moglichkeit, ihr Wochenendhausgrundstlck zu erreichen. Hierzu wurde bei der Umsetzung
des Gebietes ein Netz aus Wegen zu den Grundstlicken angelegt. Die FuBwege innerhalb des
Wochenendanlage haben eine Breite zwischen ca. 1,00 bis 2,00 m. Aufgrund der Topografie
innerhalb des Plangebietes sind einige mit Treppen ausgestattet. Die FuBwege sind als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,private Fuligangerbereiche“ im Bebauungsplan
berlcksichtigt.

5.8 Technische Infrastruktur

Elektroversorgung

Das Plangebiet ist mit Elektrizitat erschlossen. Der Netzbetreiber ist die TEN Thiringer Energienetze
GmbH & Co. KG. Die Versorgung durch den Netzbetreiber erfolgt jedoch lediglich bis zum zentralen
Ubergabepunkt in der Strale ,Im Trankegarten“. Der Ubergabepunkt befindet sich gegeniiber Haus
Nr. 3 der StraBe ,Im Trankegarten“. Der Ubergabepunkt wird im einfachen Bebauungsplan
~sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach oberer Trankegarten® mit dem Planzeichen
fur Anlagen und Einrichtungen fur ,Elektrizitat“ gekennzeichnet.

Ausgehend von diesem erfolgt die Versorgung der einzelnen Wochenendhausgrundstiicke Uber ein
kundeneigenes Netz des ,Siedlerverein unterer Trankegarten e.V.“. Der Leitungsbestand innerhalb
des Plangebietes ist nicht im Bebauungsplan dargestellt, da es sich um kundeneigene Anlagen
handelt. Eine Anderung an der bestehenden Struktur ist nicht vorgesehen.

Fir Anderungen sowie der Versorgung mit Energie, sind vertragliche Vereinbarungen mit dem
Versorger (Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG) abzuschlieRen.

Gasversorgung
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Plangebiet nicht mit Gas versorgt.
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Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet qilt trinkwasserseitig als nicht erschlossen. Das bedeutet, dass eine 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsanlage nicht im Plangebiet vorhanden ist. Die Anbindung des
Geltungsbereiches an die offentliche Trinkwasserversorgung von Plaue/Kleinbreitenbach war
bislang zudem auch kein Bestandteil des Ausbaukonzeptes des Wasser- und Abwasser-
zweckverband "Obere Gera" (Quelle: Stellungnahme des WAZV Arnstadt und Umgebung vom 13.05.2026).

Derzeit erfolgt die Trinkwasserversorgung der Wochenendhausgrundstlicke ausschliefdlich durch
die Mitnahme von Trinkwasser in Kanistern oder ahnlichem aus dem jeweiligen Hauptwohnsitz. Die
Brauchwasserversorgung erfolgt teils Uber Schichtwasserbrunnen oder Tiefwasserbrunnen.

Es wird in diesem Zusammenhang auf die erlaubnisfreie Benutzung des Grundwassers gemal § 46
Abs. 1 Nr. 1 WHG verwiesen. Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass unter Umstanden die
Entnahme von Grundwasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis oder Bewilligung bedarf.

Es ist zuklinftig anzustreben, dass Wochenendhausgebiet an das offentliche Trinkwassernetz des
Wasser- und Abwasserzweckverband "Obere Gera" (WAwZV ,Obere Gera“) anzuschlielen. Hierzu
sind vertragliche Vereinbarungen mit dem Versorger (Wasser- und Abwasserzweckverband "Obere
Gera") abzuschlieRen. Detaillierte Aussagen zur Umsetzung sind im stadtebaulichen Vertrag zu
regeln.

Der Wasser-/Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung (WAZV Arnstadt und Umgebung)
verweist als zur technischen BetriebsflUhrung durch den Wasser- und Abwasserzweckverband
"Obere Gera" beauftragter Verband darauf, dass der Vorhabentrager (die Eigentimergemeinschaft)
sich zur Ubernahme samtlicher aus der ErschlieRung resultierenden Aufwendungen zur
Erschliefung des Geltungsbereiches bzw. der Grundstiicksparzellen verpflichten muss. Zudem
musste die Leitungsschutzstreifen Uber Drittgrundstiicke entsprechend gesichert werden (Quelle:
Stellungnahme des WAZV Arnstadt und Umgebung vom 13.05.2026).

Es muss daher davon ausgegangen werden, dass eine Finanzierung und ErschlieRung durch den
zustandigen Wasser- und Abwasserzweckverband absehbar auch nicht erfolgen werden und eine
trinkwasserseitige ErschlieBung nur nach Ubernahme aller anfallenden Kosten durch die
Eigentimergemeinschaft erfolgen wird!

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist aktuell nicht an die 6ffentlich-rechtliche Abwasserentsorgung angeschlossen. Die
Abwasserbeseitigungskonzeption (ABK) 2020 des Wasser- und Abwasserzweckverband ,Obere
Gera“ sieht zukunftig auch keine weitergehende ErschlieBung des Plangebietes vor (Quelle:
Stellungnahme des WAZV Arnstadt und Umgebung vom 13.05.2026).

Die Entsorgung erfolgt aktuell dezentral durch teilbiologische Klaranlagen bzw. abflusslose Sammel-
gruben. Die abflusslose Sammelgruben werden bedarfsabhangig entsorgt. Uber den Umfang, den
Zustand, die GroRRe der Gruben und deren Entsorgungsintervallen liegen dem WAZV Arnstadt und
Umgebung keine Angaben vor. Diese kdnnen jedoch beim WAwZV ,Obere Gera“ abgefordert
werden (Quelle: Stellungnahme des WAZV Arnstadt und Umgebung vom 13.05.2026).

Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass teilbiologische Klaranlagen heute nicht mehr dem
Stand der Technik entsprechen!

Fir die Wochenendhauser sind, sofern Schmutzwasser anfallen, vollbiologische Klaranlagen oder
abflusslose Sammelgruben fir Schmutzwasser zu betreiben. Die Klaranlage bzw. Sammelgruben
sind beim Wasser- und Abwasserzweckverband "Obere Gera" anzuzeigen. Die Sammelgruben
mussen dicht und ausreichend dimensioniert sein. Die Abfuhr hat nachweislich Uber ein
zugelassenes Unternehmen zu erfolgen. Die Nachweise der Abfuhr sind der Unteren Wasser-
behérde nach Aufforderung vorzulegen.
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Fir vollbiologische Klaranlagen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von biologisch
behandeltem hauslichem Abwasser in das Grundwasser zu beantragen.

Innerhalb des Plangebietes wurden in Teilbereichen bereits mehrere Wochenendhauser an
gemeinsam betriebene teilbiologische Klaranlagen bzw. abflusslose Sammelgruben angeschlossen.
Der zum Teil daflr vorhandene Leitungsbestand ist nicht im Bebauungsplan enthalten, da es sich
ausschlief3lich um privaten Leitungsbestand handelt.

Perspektivisch ware der Anschluss an eine zentrale Abwasserbeseitigung und Klarung
wlnschenswert. Hierzu sind vertragliche Vereinbarungen mit dem Versorger (Wasser- und
Abwasserzweckverband "Obere Gera") abzuschlieRen. Detaillierte Aussagen zur Umsetzung sind
im stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

Der Wasser-/Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung (WAZV Arnstadt und Umgebung)
schreibt in seiner Stellungnahme vom 13.05.2026 zum Thema 6ffentliche ErschlieRung folgendes:

.[...] Eine offentliche wasser- und abwasserseitige ErschlieRung der Geltungsbereiche im Rahmen
einer baurechtlichen Neusondierung Gber Kleinbreitenbach ist grundsatzlich maoglich, setzt aber den
Abschluss entsprechender Erschlielungsvertrage zwischen dem Vorhabenstrdger und dem
WAwZV ,Obere Gera“ voraus und ist abwasserseitig an zeitliche Rahmenbedingungen gebunden.
Nach dem ABK 2020 des WAWZV ,Obere Gera*“ sind Voraussetzungen einer Uberleitung anfallender
Schmutzwasser Uber das noch auszubauende Ortsentwasserungsnetz von Kleinbreitenbach
frihestens ab 2032 Uber die Stralle der Einheit (6stlich von Kleinbreitenbach, Hoéhe Nr. 65/84)
gegeben.

Der Vorhabenstrager (die Eigentimergemeinschaft) hat sich dabei zur wasser- und
abwasserseitigen ErschlieBung der jeweiligen Geltungsbereiche bzw. der Grundsticksparzellen
sowie zur Ubernahme samtlicher hieraus resultierender Aufwendungen zu verpflichten. Dies schlief3t
auch entsprechende Uberleitungen nach Kleinbreitenbach ein, die mit erheblichen Anschlusslangen
von ca. 500 m verbunden sind. Eine offentliche ErschlieBung ist hinsichtlich der hohen
ErschlieBungskosten abzuwagen! Andererseits sind weitreichendere bauliche Nutzungen der
Sicherung einer geordneten Erschliefung voranzustellen. Dies schlie3t letztendlich die frihzeitige
Erarbeitung der ErschlieBungsplanungen fur die Geltungsbereiche durch die Vorhabenstrager ein,
deren Konzeption im Rahmen der Erstellung von Bebauungsplanen fir die Gebiete
festzusetzen sind. Auch mdgliche Leitungsschutzstreifen Uber Drittgrundsticke bedurfen dabei
weiterer Festsetzung. Die ErschlieBungskonzeption bedarf der Zustimmung des WAwZV ,Obere
Gera®! [...]"

Insofern ist auch an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass eine Finanzierung und Erschliefung
durch den zustandigen Wasser- und Abwasserzweckverband absehbar nicht erfolgen werden und
eine abwasserseitige ErschlieRung nur nach Ubernahme aller anfallenden Kosten durch die
Eigentimergemeinschaft erfolgen wird!

Unabhangig von einer o6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung ist durch den ,Siedlerverein unterer
Trankegarten e.V.“ die Errichtung einer gemeinschaftlichen vollbiologischen Klaranlage langfristig
angestrebt. Diese soll am sudwestlichen Ende des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, direkt
an der Stralde ,Unterer Trankegarten“ umgesetzt werden. Um die Umsetzung zu erméglichen, wird
im Bebauungsplan eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Klaranlage*
ausgewiesen.

Der Standort hat sich aus topographischen Grinden sowie aufgrund der guten Anfahrtsmdglichkeit

zur Wartungszwecken ergeben und ermdglicht zukunftig den Anschluss aller Wochenendhaus-
grundstlicke des Plangebietes.
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Nach Inbetriebnahme der gemeinschaftlichen vollbiologischen Klaranlage sollen die im Plangebiet
vorhandenen teilbiologische Klaranlagen bzw. abflusslosen Sammelgruben daran angeschlossen
werden.

Hinweis

Far den durch die Umsetzung der gemeinschaftlichen vollbiologischen Klaranlage zu erwartenden
Eingriff wird auf die Festsetzung zur Griinordnung verwiesen. Somit ist pro 20 m? Neuversiegelung
auf dem Eingriffsgrundstiick ein standortgerechter, einheimischer Laub-/Obstbaum zu pflanzen!

Regenwasserentsorgung

Anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen kann
erlaubnisfrei versickern oder auf dem Grundstiick verwertet werden. Es ist zu gewahrleisten, dass
die Regenwasserversickerung keine Beeintrachtigung Dritter nach sich zieht. Es wird auf die
Tharinger Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswasser
vom 03.04.2002, geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28.05.2019 (GVBI. S. 74, 122)
verwiesen. Vom Antragsteller ist im Rahmen des Bauantrages, nach Forderung der Behdrde, ein
Sickergutachten vorzulegen.

Telekommunikationsanlagen

Das Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom Technik GmbH
angeschlossen. Eine Darstellung des Leitungsbestandes erfolgt im Bebauungsplan nicht, da der
Leitungsbestand nicht bekannt ist.

Abfallentsorgung

Eine offentliche Abfallentsorgung fir das Plangebiet ist nicht vorgesehen. Die anfallenden
hauslichen Abfalle sind entsprechend am Hauptwohnsitz des jeweiligen Nutzers eines
Wochenendhausgrundstlicks tber die 6ffentliche Abfallentsorgung zu entsorgen.

Léschwasserversorgung / Feuerwehrzufahrt
Zustandig fur die Léschwasserversorgung ist die Stadt Plaue. Da im direkten Umfeld jedoch kein
offentliches Versorgungsnetz vorhanden ist, sind auch keine Hydranten vorhanden.

Aus diesem Grund ist es notwendig, eine Loschwasservorhaltung vorzunehmen. Die Vorhaltung
kann z.B. durch Léschwasserzisternen erfolgen. Zum notwendigen Volumen der Ldschwasser-
zisternen liegen derzeit keine Angaben vor. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der
AuBenbereichslage die Stadt Plaue die Wochenendhauseigentumer verpflichten kann, ausreichend
Léschwasser vorzuhalten. Hierzu erfolgen gesonderte Abstimmungen im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Siedlerverein und der Kommune.

Unabhangig von der Aufstellung dieses Bauleitplanes plant die Stadt Plaue in Zusammenarbeit mit
dem ThuringenForst einen Standort mit einer Léschwasserzisterne und einem Volumen von ca. 100
m?* zur Waldbrandbekdmpfung umsetzen. Dieser Standort befindet sich auerhalb des einfachen
Bebauungsplans ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach unterer Trankgarten®,
jedoch im direkten Umfeld und ist in Abbildung 10 mit einem gelben Pfeil markiert. Somit besteht
nach Umsetzung die Mdglichkeit, die Loschwasserversorgung fur das Plangebiet von diesem
Standort abzusichern.

Das zur Umsetzung angedachte Grundstuick wird praferiert, da es gut anfahrbar ist sowie gentugend
Aufstellflache hergestellt und ausreichend Platz zur Umsetzung der notwendigen
Léschwasserkapazitaten (min. 96 m?) geschaffen werden kénnen und es sich im Eigentum der Stadt
Plaue befindet (Flurstiick 363/2, Flur 7, Gemarkung Kleinbreitenbach).
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Abbildung 10: Ubersicht Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach
unterer Trankegarten® (rot gestrichelt) mit Standort zur geplanten Umsetzung einer Léschwasserzisterne (gelber Pfeil) auf DOP und ALKIS
[Quelle: © GDI-Th dl-de/by-2-0 . https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0; Aufnahme 09.07.2024]

Dabei ist festzustellen, dass ausgehend von dem geplanten Standort der Léschwasserzisterne der
Léschbereich von 300 m (Luftlinie) alle Wochenendhausgrundstiicke im Plangebiet einschlief3t (vgl.
Abbildung 11). Einschrankend ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der fahrbare Weg von den zu
schitzenden Objekten oder Anlagen bis zur L&schwasserentnahmestelle, aufgrund der
bestehenden ErschlieBungsstral’en, diese Entfernung deutlich Uberschreitet. In diesem
Zusammenhang wird auf das DVGW Arbeitsblatt W 405 Nr. 7 verwiesen.

Da an den vorhandenen ErschlieRungsstralken keine Anderungen beziglich der StraRenfiihrung
moglich sind und zusatzlich durch die bestehenden Strukturen innerhalb des
Wochenendhausgebietes ein grof’er Teil der Wochenendhausgrundstiicke grundsatzlich nicht
anfahrbar sind, ist zusatzlich innerhalb des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans
“Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach unterer Trankegarten® mindestens ein
Hydrant tber eine Trockenleitung an die geplante Léschwasserzisterne anzubinden (vgl. Abbildung
12; rote Markierung). Auch dadurch kénnen die Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W 405 Nr. 7 nicht
abschlieRend erfullt werden. Es kann jedoch dadurch die Ldschwasserbereitstellung insofern
verbessert werden, dass ausgehend vom Standort des Hydranten in der Stralle ,Im Trankegarten®
(Flurstick  121/5, Flur 3, Gemarkung Kleinbreitenbach) Ldschwasser an allen
Wochenendhausgrundstiicken innerhalb einer 300 m Wegstrecke fuRlaufig verfliigbar ware.
Anfahrbar waren allenfalls alle Wochenendhausgrundstiicke, welche direkt an den o6ffentlichen
Verkehrsflachen liegen. Was jedoch nur bei einer untergeordneten Zahl von
Wochenendhausgrundstlicken zutreffend ist. Der Hydrant in der Stralle ,Im Trankegarten® kann auf
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,private Feuerwehraufstellflache und
-wendeplatz® errichtet werden.
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Abbildung 11: Ubersicht Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach
unterer Trankegarten® (schwarz gestrichelt) mit Darstellung des 300 m Radius ausgehend von der geplanten Loschwasserzisterne auf
ALKIS [Quelle: © GDI-Th dI-de/by-2-0 . https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0]

Dennoch kann geprift werden, inwiefern am geplanten Standort des Hydranten in der Strale ,Im
Trankegarten® eine Ldschwasserzisterne umgesetzt werden konnte (vgl. Abbildung 12; rote
Markierung). Hierbei sind jedoch die Platzverhéltnisse zu beachten, welche das mdgliche
Loschwasservolumen limitieren. Die mogliche Umsetzung hangt somit auch von der
nachzuweisenden Loschwassermenge ab. Angaben liegen dazu nicht vor. Sollte eine Umsetzung
moglich sein, kann unter Umstanden die Trockenleitung von der Léschwasserzisterne in der Stralde
»Oberer Trankegarten* entfallen.

Abbildung 12: Ubersicht Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach
unterer Trankegarten“ (schwarz gestrichelt) mit dem geplanten Hydranten Standort auf ALKIS [Quelle: © GDI-Th dl-de/by-2-0 .
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0]
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Die Trockenleitung von der geplanten Léschwasserzisterne (Flurstlick 363/2, Flur 7, Gemarkung
Kleinbreitenbach) zum Hydranten in der StraRe ,Im Trankegarten® (Flurstuck 121/5, Flur 3,
Gemarkung Kleinbreitenbach) soll Gber das Flurstick 363/2 (Flur 7, Gemarkung Kleinbreitenbach)
sowie die Flurstiicke 107/31, 107/34, 795 und 798 (Flur 3, Gemarkung Kleinbreitenbach) verlaufen.
Dabei werden zwei private Flursticke beansprucht. Um die Trockenleitung hier verlegen zu kénnen,
werden die im Einfachen Bebauungsplan ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach
Oberer Trankegarten 1 beanspruchten Grundstiicksteile als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,privater Wirtschaftsweg® und ,privater Fuldgangerbereich® ausgewiesen (vgl.
Abbildung 13; rot gestrichelt) und der Erwerb dieser Grundstiucksteile durch die
Interessengemeinschaft ,Oberer Trankegarten 1 e.V. angestrebt. Die darlber hinaus
beanspruchten Flurstiicke 363/2 (Flur 7, Gemarkung Kleinbreitenbach) sowie 795 und 798 (Flur 3,
Gemarkung Kleinbreitenbach) sind bereits im Eigentum der Stadt Plaue bzw. im Eigentum der
Interessengemeinschaft ,Oberer Trankegarten 1“e.V..

Hinzuweisen ist, dass die Umsetzung der Trockenleitung innerhalb eines in der Ortlichkeit bereits
vorhandenen FuRweges erfolgen soll. Eine Neuanlage ist somit nicht notwendig.

Z % & o Ry 107/38 N7 2

(«')._ . 2

X 1o7iat @“" ¢ . 107/35 e
107/43 ; . Dy
§210m5 ® Y Y

363/2

Abbildung 13: Zur Verlegung der Trockenleitung beanspruchte private Grundstiicksteile (rot gestrichelt) im Geltungsbereich des
Einfachen Bebauungsplan ,Sondergebiet Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach Oberer Trankegarten 1 (schwarz gestrichelt) auf
ALKIS [Quelle: © GDI-Th dI-de/by-2-0 . https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0]

Ein Verzicht der Léschwasserzisterne in der Strale ,Oberer Trankegarten® ware dennoch nicht
moglich, da eine ErschlieBung ausgehend von der Strale ,Im Trankegarten®, aufgrund der zu
bertcksichtigenden 300 m langen Wegestrecke, nicht alle Wochenendhausgrundstuicke erfassen
wirde. Dies gilt explizit fir Teilbereiche des angrenzenden Einfachen Bebauungsplan ,Sondergebiet
Wochenendhaus Plaue/Kleinbreitenbach Oberer Trankegarten 1% (Straflde ,,Oberer Trankegarten),
die dadurch nicht mit Léschwasser erreichbar waren (Uber 300 m Wegstrecke).

Inwiefern unabhangig davon eine Léschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Netz Gber einen

Hydranten aus dem westlich liegenden Bereich der Ferienanlage ,Reinsberger Dorf‘ oder aus der
Ortslage durch Aufbau einer langen Wegstrecke madglich ist, ist derzeit unklar.
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Die Feuerwehrzufahrt zum Plangebiet erfolgt tiber die ca. 300 m entfernte Ortslage der Stadt Plaue
und die Stralden ,Reinsfelder Weg®, ,Unterer Trankegarten® und ,Im Trankegarten®.

Wie bereits ausfuhrlich im Pkt. ,5.6 Verkehrstechnische ErschlieRung — StralRenverkehrsanlagen®
dargelegt, sind die vorhandenen Verkehrsanlagen unterschiedlich ausgebaut und weisen
unterschiedliche Querschnitte auf. Anzustreben ist, dass durch den Siedlerverein eine
Instandsetzung in Teilbereichen der Stralen ,Im Trankegarten“ und im ,Unteren Trankegarten®
erfolgt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass eine durchgangige Fahrbahnbreite von 3,0 m und
eine lichte Héhe von 3,5 m sowie eine durchgangige Befestigung mit Schotter erfolgt. Die
Umsetzung von Ausweichmdoglichkeiten ware wiunschenswert.

Da eine Anfahrbarkeit lediglich in den Randbereichen des Wochenendhausgebietes gewahrleistet
werden kann, ist dartber hinaus sicherzustellen, dass die innenliegenden Grundstiicke ful3laufig gut
erreichbar sind. Hierzu zahlt nicht nur die Instandhaltung der Wege, sondern auch die Instandhaltung
der angrenzenden Einfriedungen und Heckenstrukturen.

Wendemoglichkeiten fir Feuerwehrfahrzeuge und Rettungsdienst sind im Plangebiet bisher
ausschlieflich in der StralRe ,Unterer Trankegarten® vorhanden (vgl. Abbildung 9, roter und brauner
Pfeil). Zuklnftig soll eine Aufstellflache fir Feuerwehrfahrzeuge und eine Wendemoglichkeit fir
Fahrzeuge des Rettungsdienstes umgesetzt werden. Die Flache in der Stralle ,Im Trankegarten®
wird daher als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,private Feuerwehraufstellflache und
-wendeplatz® im Bebauungsplan berlcksichtigt. Eine Umsetzung erfolgt jedoch nur, wenn am Ende
der StralRe ,Im Trankegarten® keine Wendemadglichkeit nachgewiesen werden kann.

Es wird darauf verwiesen, dass die geplante Ldschwasserzisterne, welche aufllerhalb des
Plangebietes in der StralRe ,Oberer Trankegarten“ umgesetzt werden soll, Uber die Ortslage der
Stadt Plaue und die StralRe ,Reinsfelder Weg“ angefahren werden kann. Hierbei gelten die gleichen
Anforderungen bezlglich der anzustrebenden Fahrbahnbreiten (3,0 m) und lichten Héhen (3,5 m)
sowie der Fahrbahnbefestigungen (Schotter), wie bereits zuvor ausgefiihrt. Insofern eine Umsetzung
erfolgt, wird in dem Zusammenhang eine Aufstellflache fir Feuerwehrfahrzeuge und eine
Wendemaoglichkeit fur Fahrzeuge des Rettungsdienstes umgesetzt werden.

Detaillierte Aussagen zur Umsetzung der einzelnen Punkte sind im stadtebaulichen Vertrag zu
regeln.

Grundsatzlich qilt:

Am Grundstick muss gemall § 14 ThurBO jederzeit eine ausreichende Léschwassermenge zur
Verfugung stehen. Der Loschwasserbedarf ist fir den Loschbereich in Abhangigkeit der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln. Hierzu wird auf das Regelwerk DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) - Technische Regeln ,Arbeitsblatt W 405" vom
Februar 2008 verwiesen.

Die ermittelte Loschwassermenge muss im Ldschbereich von 300 m (fahrbarer Weg von den zu
schitzenden Objekten oder Anlagen bis zur Loschwasserentnahmestelle) zur Verfligung stehen
(DVGW Arbeitsblatt W 405 Nr.7).

Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen missen nach § 5 TharBO fir Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein.

Detaillierte Anforderungen sind in der als Technische Baubestimmung eingeflihrten Richtlinie tber
die Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken (siehe Nr. 7.4. der Bekanntmachung Uber die
Einflhrung von technischen Baubestimmungen, ThirStanz Nr. 45/2003 S. 2235) sowie der DIN
14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken" enthalten.

Der Nachweis zu den Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen muss durch den
Vorhabenstrager im Rahmen der nachgelagerten Verfahren (Genehmigungsfreistellung, Bauantrag,
Brandschutznachweis) erbracht werden.
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5.9 Geh-, Fahr und Leitungsrechte / Baulasten

Geh- und Fahrrechte

Geh- und Fahrrechte sind fur den Vollzug der Planung, nach derzeitigen Gesichtspunkten, nicht not-
wendig. Zu empfehlen ist jedoch die langfristige Sicherung von Geh- und Fahrrechten auf dem
Flurstick 123, Flur 3, Gemarkung Kleinbreitenbach.

Leitungsrechte
Leitungsrechte sind fir den Vollzug der Planung, nach derzeitigen Gesichtspunkten, nicht not-
wendig.

Baulasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Baulasten zum Vollzug des Bauleitplanes notwendig.

5.10 Ubernahme, Kennzeichnung
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans sind, gemal § 9 Abs. 5 BauGB, keine Kenn-
zeichnungen erfolgt.

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB, wurden das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) ,GroRe Luppe-
Reinsberge-Veronikaberg®, Special Protection Area (SPA-Gebiet) ,Grole Luppe-Reinsberge-
Veronikaberg® und gesetzlich geschutzte Biotope nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

5.11 Klimaschutzklausel

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemaR § 1
Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB Rechnung getragen werden.

Folgende MalRnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem
Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

- Maf} der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan erfolgt zusatzlich zur Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) eine Festsetzung
der Grundflachen (GR). Damit erfolgt eine Minimierung der moglichen, zu versiegelnden Flachen,
insbesondere bei grof’en Grundstticken.

- Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Es erfolgt die dauerhafte Erhaltung von flachigen Vegetationsbestanden mit Baumen zur Einbindung
in die Landschaft. Natur und Landschaft kann sich somit hier weiterentwickeln.

- Grunflachen

Durch die Ausweisung von Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgrin® und
,Eingrinung Wochenendhausgebiet® wird der betroffene Bereich dauerhaft von einer Nutzung
freigehalten, wodurch die Entwicklung von Natur und Landschaft geférdert wird.
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6. Grunordnung

Die Aufgabe des Griinordnungsplanes ist es, die durch die Nutzungsanderungen entstehenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen zu minimie-
ren bzw. zu kompensieren. Die Erarbeitung des Griinordnungsplanes mit Festsetzungen zu Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen erfolgt auf der Grundlage des ,Leitfaden Umweltvertraglichkeitspru-
fung und Eingriffsregelung in Thiringen®.

6.1 Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt dstlich des Stadtteiles Stadt Plaue im lIm-Kreis (vgl. Abbildung 14). Es besteht
hauptsachlich aus Wochenendhausern und den dazugehérigen Garten.

LEGENDE - Biotoptypen im Plangebiet mit Code

onT - 9213 §onstige StraBe (unversiegelt) - Parkplatz

|:| 3230 LandrShricht - ggB |:| offentlich |:| g2ls (unversiegelt)

E 6100 Feldhecke - 9214 Wirtschaftsweg, FuB-und Rad-  ©~~~~1 Geltungsbereich des
weg (unversiegelt) - privat L _—_-1 Bebauungsplanes

- 6211 Feldgehdlz auf Feucht-/ |:| Wochenendhausbebauung (bestehend aus Gebiuden mit
9116
Nassstandort - ggB dazugehérigen Griinflichen)

Abbildung 14: Luftbild vom Plangebiet mit Biotoptypen (Quelle: © GDI-Th dl-de/by-2-0 . https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0 +
KEHRER PLANUNG, Abbildung unmafRstablich)

6.2 Bestandsaufnahme
Fir die Schutzguter Pflanzen, Tiere, Fldche, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie das Landschafts-
bild, erfolgt im Umweltbericht eine ausfuhrliche Bestandsbeschreibung.
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Unter Pkt. 2.1 — Bestandsaufnahme werden die einzelnen Schutzguter naher untersucht, weshalb
im Rahmen der Begriindung darauf verzichtet wird.

6.3 Landschaftspflegerische MaBnahmen — Griinordnerische Festsetzungen

Mit der Festsetzung griinordnerischer MaRnahmen wird versucht, die im Zuge der Bebauung veran-
derten Flachen in einem fiir die Umwelt relevanten Maf einzuordnen. Es ist darauf zu achten, dass
der Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie méglich ausfallt.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Um den Eingriff in die Schutzguter zu minimieren, werden im Plangebiet diverse Bereiche als Griin-
flachen zur dauerhaften Erhaltung festgesetzt.

Dies betrifft die Flachen der gesetzlich geschitzten Biotope (1), das, am sudéstlichen, sidlichen und
westlichen Plangebietsrand gelegene StraRenbegleitgriin (2 — SBP und SBO), die am 6stlichen und
westlichen Plangebietsrand gelegene Eingriinung des Wochenendhausgebietes (3 — ENP und ENO)
sowie vereinzelte Freizeit- und Erholungsflachen (Wochenendgrundstiicke) innerhalb des Gebietes,
die keine weitere zusatzliche Versiegelung erfahren (4 — FRE).

Als nachrichtliche Ubernahme werden auferdem noch die das Plangebiet tangierenden Schutzge-
biete (5 — FFH-Gebiet Nr. 65 ,Grof3e Luppe - Reinsberge - Veronikaberg®“; EG-Vogelschutzgebiet
Nr. 30 ,GroRe Luppe - Reinsberge - Veronikaberg®) festgesetzt (vgl. Abbildung 15).

\5 P e Rz w----x :

Abbildung 15: Ausschnitt aus Bebauungsplan — Vorentwurf — mit Darstellung der festgesetzten, zu erhaltenden Grlinbereiche auf
Luftbild (Quelle: KEHRER PLANUNG + © GDI-Th dI-de/by-2-0 . https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0, Abbildung unmafstéblich)
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Des Weiteren sind die nicht zu versiegelnden Flachen zu begriinen. Dafir gilt die folgende Festset-
zung (Textliche Festsetzung auf dem Bebauungsplan):

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Innerhalb der Grundstiicke sind unbefestigte Flachen mit Rasen und Gehdlzen zu begriinen, wo-
bei nur einheimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden sind.

KompensationsmaRBnahmen innerhalb des Plangebietes

ErsatzmafBnahme ,,Pflanzung von Laub-/ Obstbdumen innerhalb des Eingriffsgrundstiickes“

Der Bebauungsplan legt fur die Wochenendhauser eine Grundflache (GR) von maximal 68 m? fest.
Bauliche Anlagen werden auf eine zulassige Grundflache (GR) von 100 m? begrenzt (bezogen auf
das Baugrundstiick, wobei alle Haupt- und Nebenanlagen im Baugebiet zu beriicksichtigen sind).

Auch innerhalb der Grinflachen wird eine maximal zuldssige Grundflachengréfie (GR) festgelegt.
Diese betragt bei baulichen Anlagen (ausschlieBlich Gerateschuppen, Gewachshauser und
Schwimmbecken/Pools) maximal 32 m? und ist auf das Baugrundstiick bezogen. Zu berticksichtigen
sind alle Nebenanlagen in der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit- und Erholungsflache®.

Im Rahmen von potentiellen Versiegelungsmalnahmen durch bauliche Erweiterungen bzw. Neube-
bauungen innerhalb der Wochenendhausgrundstlcke sind demzufolge Kompensationsmalinahmen
zu erbringen. Im Bebauungsplan wird dafiir die Pflanzung von Laub-/Obstbdumen innerhalb der
Eingriffsgrundstiicke vorgesehen.

Ebenso ist fir die Errichtung der gemeinschaftlichen vollbiologischen Klaranlage eine Kompensati-
onsmaflnahme umzusetzen. Dazu wird ebenfalls auf die Pflanzung von Laub-/Obstbaumen inner-
halb des Eingriffsgrundstiickes abgestellt.

Als Leitformel fur die ErsatzmafRnahme wird Folgendes festgesetzt (Textliche Festsetzung auf dem
Bebauungsplan):

ErsatzmalRnahme - Pflanzung von Laub- / Obstbaumen innerhalb des Eingriffsgrundsttickes

Als Ersatzmalinahme fir Neuversiegelungen sind pro 20 m? Neuversiegelung auf dem Eingriffs-
grundsttick ein standortgerechter, einheimischer Laub-/Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, 3
x verpflanzt mit Ballen und einem Stammumfang von 10 - 12 cm sowie Dreibock, Schilfmatte und
Drahthose als Wildverbissschutz.

Bezuglich der Artenauswahl missen einheimische, standortgerechte Laub- bzw. Obstgehdlze ge-
pflanzt werden. Es dirfen keine Nadelgeholze verwendet werden.

Hinweise zur Griinordnung (auf dem Bebauungsplan)

= Anfallender Oberboden (Mutterboden) ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN
18915 und DIN 19731 zum Wiedereinbau abzuschieben, zu lagern und zu unterhalten.

= |m Rahmen aller PflanzmaRRnahmen sind die im Thiringer Nachbarrechtsgesetz festgelegten
Grenzabstande einzuhalten (§ 44 ff ThUrNRG).

= ErsatzmaflRnahmen sind spatestens ein Jahr nach dem erfolgten Eingriff (Errichtung Ge-
baude bzw. Flachenversiegelung) umzusetzen bzw. in der auf den Eingriff folgenden Pflanz-
periode.
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= Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG ausschlielilich in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

= Zum Schutz der Bdume und Strauchgruppen vor dufReren Einflissen vor und wahrend der
Bauarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18920 einzuhalten (,Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzen bestanden und Vegetationsflachen bei Baumal}-
nahmen®).

= Malgeblich fur die Ermittlung der ErsatzmalRnahmen ist die zusatzliche versiegelte Flache,
also die Flache, um die die Versiegelung im Vergleich zur genehmigten Grundflache des
rechtmafig errichteten Gebaudes vergroRert wird.

6.4 Flachenbilanz

Fir das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
nach § 10 Abs. 1, 1. Alt.BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* (SO Woch)
festgesetzt. Das Plangebiet hat eine GréRRe von insgesamt ca. 2,55 ha.

1. Geltungsbereich (Plangebiet) 2,55 ha
Sondergebiet Erholung 1,54 ha
Verkehrsflachen 0,35 ha
Grinflachen 0,64 ha
Versorgungsflache 0,02 ha

ErsatzmafBnahmen (1. Geltungsbereich)

ErsatzmalRnahme — Pflanzung von Laub- / Obstbaumen innerhalb des Eingriffsgrundstiickes

Nachweis der ErsatzmafRnahmen

Da die Ermittlung des potentiellen Kompensationsumfangs Uber die 0.g. Leitformel erfolgt, kann auf
eine Gegenuberstellung des Eingriffs- und Kompensationsumfanges auf der Grundlage des Thurin-
ger Bilanzierungsmodells (TMLNU, 2005) verzichtet werden.

MaBnahmen fiir den Naturschutz — Pflichten des Vorhabentragers
Die potentiellen ErsatzmafRnahmen werden durch den Eingriffsverursacher (z.B. Eigentumer der
Wochenendhausgrundstiicke) umgesetzt.

Kostenschatzung der griinordnerischen MaBnahmen

Eine belastbare Kostenschatzung kann zurzeit nicht ermittelt werden, da aufgrund der aktuellen
Baukostenentwicklung auf dem deutschen Bausektor (teilweise Preisspringe um 50%) noch keine
vergleichbaren Kostenschatzungen vorliegen. Es wird empfohlen, Kosten im Rahmen der erforder-
lichen Ausfuihrungsplanung zu ermitteln.

6.5 Zeitliche Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen

Zeitliche Umsetzungsfristen kénnen planungsrechtlich nicht festgesetzt werden.

Vorschlag: Die ErsatzmalRnahmen sind spatestens ein Jahr nach dem erfolgten Eingriff (Errichtung
Gebaude bzw. Flachenversiegelung) umzusetzen bzw. in der auf den Eingriff folgenden Pflanzperi-
ode.
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6.6 Verfiigbarkeit der Flurstiicke fiir die griinordnerischen MaBnahmen

Zur Umsetzung der ErsatzmalRnahmen sind ausschlieBlich die Flursticke innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes notwendig (Flur 3, Gemarkung Kleinbreitenbach). Diese
Flurstiicke befinden sich in Privateigentum.

Ende der Begriindung
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Anlage



PlanzV90 - Flachen

Projekt: BP Plaue Unterer Trankegarten

Ersteller: NIK

Datum / Zeit:  04.06.2026 / 09:46

Hinweis:

Bezeichnung Flache [ha]

1. Art der baulichen Nutzung

Bauliche Nutzung: SO

Sondergebiete, die der Erholung Summe 1,54

9. Griinflachen

Griinflachen Summe 0,64

6. Verkehrsflachen

Verkehrsflaichen besonderer Zweck Summe 0,35

16. Eigene Planzeichen

Versorgungsflache Summe 0,02

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbe Summe 2,55

Anlage 1

kehrer planung - Nico Kehrer 1/1
Freier Architekt
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