Stadt Kahla

Bebauungsplan

A ldter dem Aschbornfi

Begrindung - Entwurf

fur das Gebiet

erarbeitet durch

Stand

Flurstick 1222, 1228/25
Am Aschborn / Greudaer Weg
Gemarkung Kahla, Flur 4

guaas-stadtplaner
Marktstral3e 14 (Hof)
99423 Weimar

Telefon: 03643/ 494921
Telefax: 03643 /494931
Email: buero@quaas-stadtplaner.de

Dipl.-Ing. I. Quaas, Dipl.-Ing. J. Richter

25.05.2021


mailto:buero@quaas-stadtplaner.de

Stadt Kahlai B e b a u u n gunterldemmAschRbornfii Begriindung - Entwurf  25.05.2021

INHALT

1. ALLGEMEINE BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN .......cccviiiitiiitiiete ettt sttt sses e snene s 3
1.1. PLANUNGSANLASS, PLANUNGSERFORDERNIS .......cciiiiiieiiiereesee e 3
1.2. GELTUNGSBEREICH ..ottt ettt ettt e ebb e e st e e sabe e smbeeesbbeeenbeeesnneaans 3
1.3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN ......cciiitiietiietiieiesieestere et sse e saesessesessessesessesessesessesessesenens 4
14. PLANVERFAHREN . ...ttt ettt ettt e ss e e s n et s e e nnn e e nnn e e e nnneennreeennes 7
1.5. BESTANDSDARSTELLUNG ...ttt ettt ettt st e e st e e nbe e e sabe e s be e e snbeeennes 8
1.6. PLANUNG ...ttt ettt st skt e et ekt e sa e e ame e e s m s e e saE et e sm b e e e nne e e nnneesnneeennneenns 10
1.7. PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN ....ccitiiiiiiiiite ittt 11

2. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN.......cceiitiietirietisieresieesieesies e 12
2.1. PlanungsreChtliChe FESISEIZUNGEN ........uuiiiiiiiiiiitiieieeeieeeeeeeeseesesesssssssssessssssssssesessnsssessesssersssnenerennnes 12
2.2. Bauordungsrechtliche FESISEIZUNGEN........oiuiiiiiiiiii et 15

T (O 1 I = PR O PP UPPTPPRPP 15

4. FLACHENBILANZ ......oeioeteeeeeeee oottt ettt e et et e et et e e e e e et e et e et e et e et et e s esseseeteateeteeteetensenseneaneans 16

ANLAGEN:

Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen inner hal b des gepl anten Wohnb
dem Aschborni i n -D97AA-818PBGOA o 30,04.20217 4

quaas-stadtplaner | weimar Seite 2 von 16



Stadt Kahlai B e b a u u n gunterldemmAschRbornfii Begriindung - Entwurf  25.05.2021

1. ALLGEMEINE BEGRUNDUNBEBAUUNGSPLAN
1.1. PLANUNGSANLASS, PLANUNGSERFORDERNIS

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht der Stadt Kahla, Wohnbauland zur Deckung von Nachfragen fir
den Einfamilienhausbau bereitstellen zu kénnen. Fir eine solche Bebauung stehen in Kahla derzeit lediglich
innerstadtische Baullicken zur Verfigung. Wohnbauflachenpotentiale fiir Einfamilienhausbebauung in aus-
gewiesenen Bebauungsplanen sind nahezu vollstandig ausgelastet.

Das Plangebiet ist bisher als Teil einer ehemaligen und heute nicht mehr existenten Hochspannungstrasse

von einer - im Umfeld realisierten - Wohnbebauung freigehalten worden und daher auf drei Seiten von
Wohnbebauung umgeben. Es ist derzeit ungenutzt. Gemal Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025

(LEP 2025) Grundsatz 2.4.2 soll sich die & Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke [ é m ge-
meindebezogenen Bedarf orientier en? awman ndeeuri nParnisnpzriupc hAn
g e n(Quelle: LEP 2025 S. 35) Dies ist bei dem Plangebiet auch insofern gegeben, dass die angrenzenden
Bebauungsplangebiete AAm Aschborni und AAmM eBe andedacer
weitige, beispielsweise landwirtschaftliche Nutzung aufgrund der umgebenden Wohnbebauung nicht sinnvoll

ist.

Das beabsichtigte Vorhaben ist nach 8§34 BauGB nicht umsetzbar, da es sich um eine Aul3enbereichsflache
handelt. Um die planerischen und rechtlichen Voraussetzungen fir das kleine Baugebiet zu schaffen, ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Als Planungsinstrument wird der 813b BauGB zur Einbezie-

hung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gewdahlt. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes wird dabei durch planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzun-

gen gesichert.

Ubersichtsplan (DTK 25, Quelle: Geoportal-Th.de) Darstellung Geltungsbereich, ohne Mal3stab

Der Geltungsbereich desdeBre bAswihrgs mlfiansi egUntienr der Gen
umfasst die Flurstiicke 1222 und 1228/25. (Das Flurstiick 1228/25 wurde erst im Verfahrensverlauf aus der
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Verkehrsflache AAm Aschbornid (Flurstg¢gck 1228/ 26,
um diese minimale und nicht von der Verkehrsflache belegte Restflache der Wohnbauflache zuzuordnen.)

Die Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamt-
grofe von ca. 0,446 ha.

1.3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

1.3.1.  Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Bebauungsplane sind gemafl 81 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fir diesen
Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung sind das Landesentwicklungsprogramm
Thiringen 2025 (GVBI. Fur den Freistaat Thiringen Nr. 6/2014 vom 04.07.2014) und der Regionalplan Ost-
thiringen (Stand 2012).

Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025

Laut LEP 2025 befindet sich die Stadt Kahlai m Ai nnert h¢gri nger  Z einemrRauimrmat

u mi

gunstigen Entwicklungsvoraussetzungen. Ge m2 ¢ Gr undsat z 1.1.2 sol | der A
Aéals |l eistungsfahiger und attraktiver Standortraum

werden und so seine Funktion als Wachstumsmotor und Impulsgeber fiir angrenzende Raume bzw. flr ganz
Thiringen ausbauen. {Quelle: LEP S. 11). Die Stadt Kahla verfigt somit Uber gute Entwicklungschancen,
wobei die raumliche Nahe zum Oberzentrum Jena eine wesentliche Rolle spielt.

Mie Siedlungsentwicklung in Thiringen sol | sich awmorPr Amgeée pe rtl minaekr
(Quelle: LEP Grundsatz 2.4.1 S. 35) Demnach soll die Siedlungstatigkeit raumlich konzentriert und vorrangig
auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur ausgerichtet werden. Das Plangebiet ist nahezu
vollstandig von Wohnbebauung umgeben i die bisherige Freihaltung ist einzig in der Hochspannungstrasse
begriindet. Es stellt somit infrastrukturell eine sinnvolle Ergdnzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar.

Regionalplan Ostthiringen (RP-OT 2012)

Der Regionalplan Ostthiringen 2012 und auch der vorliegende Entwurf zur Fortschreibung des RP-OT
(11/2018) definiert Kahla als Grundzentrum. (Die Bestimmung der Grundzentren im Landesentwicklungspro-
gramm Thiringen 2025 erfolgt gesondert durch eine nachfolgende Anderung. Bis zu diesem Zeitpunkt gel-
ten die Grundzentren in den Regionalplanen fort.) Grundzentren dienen als Konzentrationspunkte fur die
Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen mit Gberértlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angebo-
ten bei Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes zu sichern und zu entwickeln. Kahla
soll somit einen Schwerpunkt des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Lebens fir den Nahbereich mit
den umliegenden Gemeinden bilden. Zur Erhaltung und zur Starkung sind in den Grundzentren bei nachge-
wiesenem Bedarf auch Flachen fir den Wohnungsbau bereitzustellen.

Das Angebot von Wohnbauflachen wird als wichtiger Standortfaktor gerade auch durch die raumliche Nahe
zum Oberzentrum Jena gesehen.

Die Planungsziele des Bebauun gsimdnaomi grundsdtziich mit derdiden
geordneten Zielen der Regional- und Landesplanung tberein.

1.3.2. Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot gem. 88 Abs. 2 BauGB

Bebauungspléane sind gem. 88 Abs. 2 BauGB stets aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Stadt
Kahla verflgt Uber einen vorlaufigen Flachennutzungsplan aus den 90er Jahren, der bislang jedoch noch
nicht bestatigt wurde. Das Plangebiet wird darin auf Grund der vorab bereits erlauterten Trassenfreihaltung
fuir eine (zwischenzeitlich riickgebaute) Hochspannungstrasse als Grinflache dargestellt.

Der Stadtrat Kahla hat am 05.09.2019 die Aufstellung eines Flachennutzungsplans beschlossen. Das Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Kahla 2025 als wichtige Grundlage der Darstellungen des FNP
weist die Flache des Plangebiets als Flache zurANeubebauung von freien Gru
serni aus.
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Vor dem Flachennutzungsplan kann ein Bebauungsplan nur aufgestellt werden, wenn dringende Griinde die
vorzeitige Planung erfordern und die Planung der gesamtgemeindlichen stadtebaulichen Entwicklung nicht
entgegensteht.

Dringende Griinde fir eine vorzeitige Planung liegen insofern vor, als bereits im Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept (INSEK) Kahla 2025 festgestellt wurde, dass die Wohnbauaktivitat in Kahla seit Jahren stag-
niert und fehlende verfiigbare Bauflachen fir Ein- oder Zweifamilienhduser eine mdgliche Ursache fir die
geringe Neubautatigkeit sein kann. Aé Nach Aus s agundderdaeséssigen \&ahnungsunterneh-
men ist jedoch Nachfrage nach Wohnraum bzw. Bauland von jungen Familien, Familien mittleren Alters so-

wie Studenten oder Absolventen aus der Jenaer Regi on

bislang nicht bedient werden, weil entsprechende Angebote sowohl im Mietwohnungsbestand der Woh-
nungswirtschaft als auch im Hinblick auf freies Bauland nicht oder in nicht ausreichendem MaR3 zur Verfi-
gung stehen NSBEK $.8)ell e: |

Um einer anhaltenden Abwanderung in andere Regionen vorzubeugen, ist T neben der Aktivierung von
Wohnbauflachenpotenzialen im Bestand (Baullicken) oder fir Mietwohnungsbau 7 auch die Vorhaltung von
Flachen fur den Einfamilienhausbau erforderlich.

Seit langerem verzeichnet die Stadt Kahla eine steigende Nachfrage an Wohnraum und Wohnbauflachen.
Hierzu werden von vielen Interessenten Anfragen an die Gemeindeverwaltung, insbesondere hinsichtlich
verfugbarer Baugrundstiicke und Wohnungsleerstanden, herangetragen. Die Stadtverwaltung hat pro Wo-
che ca. 2 direkte Anfragen von Baulandsuchenden fiir die Gemarkungsgebiete Kahla und Lébschiitz. Uber-
wiegend wird hierbei aufgrund der besseren Anpassungsmadglichkeit an die eigenen Bedirfnisse der Neubau
gegeniber einer Sanierung im Bestand geschétzt. Die Nachfrage von Bauwilligen nach verfligbaren Baufla-
chen Ubersteigt das Interesse gegenlber der Verflgbarkeit von Leerstanden zur Sanierung deutlich.

Der heutige Gebaude- / Wohnungsleerstand in Kahla betragt auf gesamtstadtischer Ebene ca. 7 %. Hoéher
istder Leerst and innerhalb des Sanierungsgebietes AHis
stand im Sanierungsgebiet ist vor allem auf den teils desolaten Bauzustand vieler historischer Gebaude zu-
ruckzufuhren. Es ist jedoch hier uber die Jahre im Geb&audebestand eine kontinuierliche Bautatigkeit festzu-
stellen.

Uber Bebauungsplane planungsrechtlich gesicherte Wohnbauflachen innerhalb der Stadt Kahla (z.B. Be-
bauungsplan AAm Aschbornii, AGreudaer Wegfi u.a.)
Private Baullcken innerhalb des Stadtgefiiges, die voll erschlossen sind und sofort bebaut werden kénnten,
werden seit Jahrzehnten von den Eigentimern dem Grundstiicksmarkt kaum zur Verfugung gestellt. Es wird
davon ausgegangen, dass auch innerhalb der néchsten Jahre nur ein geringer Teil dieser Grundsticke fur
eine Bebauung zu Verfigung stehen wird.

Vorgenannte Grinde veranlassten die Stadt Kahla zur Aufstellung dieses Bebauungsplans. Die Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses liber das Einleiten des Bebauungsplanverf ahr ens AUnt er
vom 22.11.2018 brachte ein reges Interesse an der Sicherung von Bauplatzen hervor. Der Umfang der Pla-
nung bleibt mit ca. 5-8 Bauplatzen im Rahmen einer fur die Stadt Kahla angemessenen Gré3enordnung der
Wohnbaulandentwicklung.

Die Flache des Plangebiets ist im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Kahla 2025 als einzige

tori

S

i nd

Flache in der Stadt als Flache zur ANeubebauung von freien Grundstg¢cken

wiesen. Die Darstellung bestatigt, dass keine gunstigeren Standortalternativen zur Unterbringung des
Wohnbauflachenbedarfs vorliegen und die Planung mit der gesamtgemeindlichen Entwicklung Gberein-
stimmt. A! bergeordnetes Ziel der Stadtent wicklIl un g-und®rt
beitsmittelpunkt sowie als Wohnort und Beschéftigungsort zu starken und die Zukunftsfahigkeit sowie Attrak-
tivitat der Stadt fur alle Generationen weiter auszubauen und zu steigern. Dabei muss sich die Stadt mit der
zunehmenden Ausdifferenzierung der individuellen Lebensstile der in ihr lebenden Menschen auseinander-
setzen und entsprechenQuele:MNsEkeh d5) e schaffen.

Bei dem Plangebiet AUnter dem Aschbornii handelt
(ehemalige Hochspannungstrasse), die sich direkt an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3t und
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dreiseitig von einem Bebauungszusammenhang umgeben ist. Durch den langen und schmalen Zuschnitt

grenzt das Plangebiet vorrangig an eine vorhandene Wohnbebauung, bildet quasi einen Auenbereich im
Innenbereich, der durch die Wohnbebauung eine bauliche Pragung erhalt. Der Luckenschluss zwischen der
Bebauung AAm Aschbornfi und den Wohngeb? uab&manamgtdésang
vorhandenen Ortsrands ist stadtebaulich sinnvoll.

1.3.3. Landschaftsplan

Fur die Stadt Kahla existiert eine lbergeordnete Landschaftsplanung des Holzlandkreises aus dem Jahr
1996. Der Landschaftsplan enthalt neben verschiedenen Fachgutachten und Untersuchungen, Konflikt- und
MaRnahmenanalysen, naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und Entwicklungszielen, u.a. auch Aussagen
zum 6kologischen Stadtumbau und zum 6kologischen Umbau der Gewerbeflachen fur den Siedlungsbereich
der Stadt Kahla.

Das Plangebiet wurde im Landschaftsplan Stand 1996 in der Karte Landschaftsinventar als A andwirtschaft-
liche Flache - Grasland extensivfidefiniert. Die Flache lag in keinem zugewiesenen Schutzgebiet.

In der MalRnahmenkarte sind fir das Plangebiet keine MaBnahmen verzeichnet. Es liegt innerhalb der ge-
kennzeichneten Flachen f ¢r eine Alntensive Siedlungsentwicklung
flachehn

. - & £d A ¢ 2 “" o ';'.‘ 2 .,.
Landschaftsplan - Landschaftsinventar (Quelle: SV Kahla)  Landschaftsplan - MaRnahmenkarte (Quelle: SV Kahla)
Folgende Konflikte sind fur die ndhere Umgebung des Plangebiets im Landschaftsplan festgehalten:

1 disharmonische Einordnung neuer Baugebiete / Gberdimensioniertes Gewerbegebiet am Nordrand der
Stadt, erhdhter Landschaftsverbrauch durch teilweise ungenutzte bestehende Gewerbeflachen,

1  Geruchsbelastigung durch das Werk der Firma Griesson,

1  mangelnde landschaftsgestalterische, visuell-asthetische Einbindung des noérdlichen Ortsrandes der
Stadt,

1 hohes Verkehrsaufkommen der B88, Beeintrachtigung der Wohnqualitat in unmittelbarer Nahe sowie
Zweiteilung des Ortes.

Folgende MaRRnahmen sind fur die ndhere Umgebung des Plangebiets im Landschaftsplan festgehalten:
1  Obstbaumpflanzungen an Ortsverbindung Richtung Zwabitz,
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1  Allee- und Reihenbepflanzungen entlang der B88 i Nordteil.

Die vorgesehen Bebauung stimmt mit den generellen Aussagen des Landschaftsplanes iberein. Zur Schaf-

fung einer geordneten Bebauung bietet sich die ErschlieBung eines Wohngebietes durch den angestrebten
Bebauungsplanan das bestehende Baugebiet AAm Aschbornfi mit

1.3.4. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Kahla 2025

Die Stadt Kahla hat 2015 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) (Stadtratsbeschluss zur Auf-
stellung vom 27.09.2012) erstellt. Das auf das Jahr 2025 ausgerichtete INSEK formuliert Anséatze fur ein
Leithild und Leitziele fur die kiinftige Stadtentwicklung innerhalb eines nachhaltigen und integrierten Stadt-
entwicklungsprozesses und bildet somit als umsetzungsorientierte Strategie eine Handlungsgrundlage fir
klare Entscheidungen der Akteure der Stadtentwicklung.

Die Flache des Plangebiets ist im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Kahla 2025 als einzige
Flache in der Stadt als Flache zur ANeubebauung von freien Grundstg¢cken
wiesen (Handlungsfeld AT Wohnen und Stadtebau).

1.4. PLANVERFAHREN
Der Bebauungsplan wird nach A13b BauGB AEi nbe anigehung
Verfahreni im vereinfachten Verfahren aufgestellt.

Im diesem Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 BauGB Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB. Demnach wird von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach §3
Abs. 1 BauGB bzw. der Trager offentlicher Belange nach 84 Abs. 1 BauG sowie von der Umweltprifung
nach 82 Abs. 4 BauGB abgesehen und kein Umweltbericht nach §2a BauGB verfasst. Die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung nach BNatSchG wird nicht angewendet, eine Kompensationspflicht entfallt (nach
§13a Abs. 2 Satz 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne des 81a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der plane-
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