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1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Aufstellung eines Flachennutzungsplans

1 Einleitung
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Aufstellung eines Flachennutzungsplans

Gemal §1 Abs.3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Flachennutzungspléane als vorbereitende Bauleitplane von
den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.

Fir die Stadt Kahla liegt bisher kein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Ein in den 1990ern begonnenes
Verfahren wurde abgebrochen - aus welchen Griinden ist nicht mehr nachvollziehbar. Im September 2019
hat der Stadtrat der Stadt Kahla beschlossen, den in den 1990ern begonnenen Plan nicht fortzusetzen, son-
dern ein neues Aufstellungsverfahren fur den Flachennutzungsplan zu beginnen.

Ziel und Zweck der Planung ist die Sicherung einer langfristigen und nachhaltigen Gemeindeentwicklung vor
allem vor dem Hintergrund des demografischen Wandels, der Sicherung als Grundzentrum und der Folgen
klimatischer Veranderungen.

1.2 Aufgabe und Inhalt eines Flachennutzungsplans

+Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach Maligabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten. [...] Bauleitplane sind der Flachennut-
zungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).” (§1 Abs.1 und 2
BauGB)

Der Flachennutzungsplan ist das wichtigste Element kommunaler Planungshoheit. Mit der Berlicksichtigung
Ubergeordneter Planungen gemafl dem Anpassungsgebot fir Bauleitplane an die libergeordneten Ziele der
Raumordnung einerseits und seiner Funktion als Grundlage und Rahmen der nachfolgenden verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) andererseits, ordnet er sich in das System flachenbezogener Planungen
ein.
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Abb. 1: System der rdumlichen Planung, eigene Grafik quaas-stadtplaner
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1.3 Planungshorizont

Der Flachennutzungsplan bildet den mittel- bis langfristigen planerischen Entwicklungsrahmen fiir die
sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebenden Bodennutzungen fir das Gemeinde-
gebiet. Er soll gemaf den Vorgaben des Baugesetzbuchs ,[...] eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozi-
al gerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung gewahrleisten.”
(§1 Abs.5 BauGB) Als vorbereitende Bauleitplanung soll der Flachennutzungsplan ,[...] dazu beitragen, eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwicklung erfol-
gen.“ (§1 Abs.5 BauGB)

Der Flachennutzungsplan ist ein verwaltungsinternes Planwerk mit einer Steuerungsfunktion und wird nicht
als Satzung beschlossen (gemaf Baugesetzbuch wird die Art der Bodennutzung im Gegensatz zum Bebau-
ungsplan als verbindlichen Bauleitplan nicht ,festgesetzt‘, sondern ,dargestellt). Er stellt fir die Gemeinde
und gegeniliber den beteiligten Behdrden und Tragern offentlicher Belange ein planungsbindendes Verwal-
tungsprogramm dar.

Als vorbereitender Bauleitplan ist der Flachennutzungsplan keine Rechtsvorschrift. Die Darstellungen eines
Flachennutzungsplans sind nicht relevant fiir die Zulassigkeit eines Vorhabens und regeln nicht, ob auf die-
sen Flachen tatsachlich gebaut werden darf. Erst durch die Entwicklung von Bebauungsplénen aus dem
Flachennutzungsplan gemall dem Entwicklungsgebot in §8 Abs. 2 BauGB werden die Darstellungen des
Flachennutzungsplans durch rechtsverbindliche Festsetzungen konkretisiert.

1.3 Planungshorizont

Ausgehend von einem Prognosehorizont von etwa 10-15 Jahren reicht der voraussichtliche zeitliche Pla-
nungshorizont des Flachennutzungsplans etwa bis zum Jahr 2035.

1.4 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Flachennutzungsplans umfasst das gesamte Stadtgebiet mit den Ge-
markungen Kahla und Lébschitz und hat eine Gesamtflache von ca. 789,5 ha.

1.5 Planverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung eines Flachennutzungsplans ist im BauGB vorgeschrieben. Alle von den Pla-
nungen Betroffenen sind zu beteiligen und in das Abstimmungsverfahren einzubeziehen.

Aufstellungsbeschluss:

Beschluss des Stadtrates der Stadt Kahla Nr. 54/2019 am 05.09.2019: ,Der Stadtrat hat die Aufstellung
eines Flachennutzungsplanes und die dafir notwendige Plan-Umweltpriifung flir das gesamte Stadtgebiet
beschlossen.“ Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 22/2019

Hinweise zu Umfang / Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange:

Abfrage grundlegender Planungsvorgaben sowie Hinweise zu Umfang / Detaillierungsgrad der Ermittlung
der Umweltbelange mit Schreiben vom 15.02.2021 (TLVwWA, LRA, TLUBN)
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1.6 Methodik der Darstellung / Detaillierungsgrad

Frahzeitige Beteiligung:

Beschluss des Stadtrates der Stadt Kahla Nr. 62/2023 am 07.12.2023: ,Der Stadtrat billigt den Vorent-
wurf des Flachennutzungsplanes zur Einleitung der frihzeitigen Beteiligung.“ Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 01/2024

Friihzeitige Beteiligung Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange: Anschreiben / Email vom
25.01.2024

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: im Zeitraum vom 25.01. — 25.02.2024 auf der Internetseite der
Stadt Kahla sowie durch 6ffentliche Auslegung

Alle eingegangenen AuRerungen wurden fachlich daraufhin gepriift, in welcher Form bzw. in welchem Um-
fang sie in die weitere Planbearbeitung einflieRen. Im Ergebnis dieses Prifprozesses steht der Plan-Entwurf.

Formliche Beteiligung

Beschluss des Stadtrates der Stadt Kahla Nr. 47/2025 am 28.08.2025: Der Stadtrat billigt den Entwurf
des Flachennutzungsplanes zur Einleitung der formlichen Beteiligung gemal §3 Abs. 2 und §4 Abs. 2
BauGB.“ Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 18/2025

Formliche Beteiligung Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange: Anschreiben / Email vom
18.09.2025

Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung: im Zeitraum vom 18.09. — 31.10.2025 auf der Internetseite der Stadt
Kahla sowie durch 6ffentliche Auslegung

Es folgen:

e Auswertung der Beteiligung und Abwagung

o Feststellungsbeschluss

e Vorlage zur Genehmigung

e Bekanntmachung Feststellungsbeschluss / Genehmigung

1.6 Methodik der Darstellung / Detaillierungsgrad

Der Darstellungsumfang im Planteil ist durch Aufzahlung im §5 Abs. 2 BauGB beispielhaft vorgegeben, kann
bei Bedarf aber erganzt werden.

Der Flachennutzungsplan stellt planerische Zielaussagen dar und unterscheidet deshalb nicht zwischen
Bestand und Neuplanung. Seine Darstellungen sind generell auf das Gemeindegebiet beschrankt.

Die Art und Weise der Darstellung der Nutzungen erfolgt gemaR der Planzeichenverordnung (PlanZV in der
Fassung vom 18.12.1990) als Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane.

Gemal §5 Abs. 2 BauGB soll der Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung des Gemeindegebiets
lediglich in den ,Grundztigen® darstellen. Die Inhalte des Flachennutzungsplans mussen daher einer weitge-
henden Generalisierung unterzogen werden, um den geforderten Spielraum flr die zweite Stufe der Bauleit-
planung zu gewahrleisten. Eine grundstlicksgenaue Abgrenzung der allgemeinen Art der Nutzung kann so-
mit im Flachennutzungsplan nicht ersehen werden (keine Parzellenscharfe). Alle dargestellten Bauflachen
sind Bruttobauflachen einschlie3lich z.B. Verkehrs- und Griinflachen.

Die Untergrenze fur Flachendarstellungen liegt bei ca. 0,5 ha zusammenhangender Hauptnutzung, kleinere
Flachen gehen i.d.R. in der Darstellung der strukturbestimmenden, umgebenden Nutzung auf. Flachen klei-
ner als 0,5 ha werden dann dargestellt, wenn sie eine stadtstrukturelle Bedeutung fur die langfristige stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung der Gesamtstadt haben und ein gesamtstadtischer Steuerungsbedarf
gesehen wird.

Die bestehenden Flachennutzungen wurden entsprechend des tatsachlichen Bestands dargestellt. Grundla-
ge hierflr waren die ALKIS-Daten zur Nutzung (Geoportal Thiringen, Offene Geodaten, Stand 15.02.2020,
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1.7 Umweltprifung, Umweltbericht

Shape ,Nutzung“) sowie ein Abgleich mit Luftbildern (Geoportal Thiringen, Offene Geodaten, Orthophotos
Stand 06.05.2018) und detaillierten Vor-Ort-Begehungen.

Erlauterung von fiir den Planteil relevanten Begriffe des Baugesetzbuches

Darstellungen: GemalR §5 Abs.1 Satz 1 BauGB ist ,[...] die sich aus der beabsichtigten stéddtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den
Grundzigen darzustellen.“ Die Darstellungen sind die eigentlichen, planerischen Festlegungen des Fla-
chennutzungsplans. Sie dienen der Umsetzung der Planungsvorstellungen der Gemeinde und spiegeln die
Grundziige der planerischen Entwicklungskonzeption wider.

Kennzeichnungen: Kennzeichnungen betreffen Flachen von besonderer Beschaffenheit. Darunter fallen
gemal §5 Abs. 3 Nr. 1-3 BauGB ,[...] 1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aullere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewal-
ten erforderlich sind; 2. Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien
bestimmt sind; 3. fur bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind.”

Nachrichtliche Ubernahmen: Nachrichtliche Ubernahmen erfolgen gemaR §5 Abs. 4 Satz 1 BauGB fiir
»[.--] Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt
sind, sowie nach Landesrecht denkmalgeschiitzte Mehrheiten von baulichen Anlagen [...]* und gemafl §5
Abs. 4a Satz 1 BauGB fiir ,[...] Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des §78b
Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne des §78d Absatz 1
des Wasserhaushaltsgesetzes [...]*. Nachrichtliche Ubernahmen bilden keinen inhaltlichen Bestandteil des
Flachennutzungsplans und unterliegen demzufolge nicht der Abwagung. Die Planungskonzeption der Ge-
meinde ist den nachrichtlichen Ubernahmen anzupassen.

Vermerke: Vermerke dienen der Mitteilung Uber bisher nur in Aussicht genommene Planungen und sonstige
Nutzungsregelungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften als denen des BauGB. Geregelt wird dies
durch §5 Abs. 4 Satz 1 BauGB: ,[...] Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen ge-
setzlichen Vorschriften festgesetzt sind, sowie nach Landesrecht denkmalgeschiitzte Mehrheiten von bauli-
chen Anlagen [...] in Verbindung mit dem §5 Abs. 4 Satz 2 BauGB ,Sind derartige Festsetzungen in Aus-
sicht genommen, sollen sie im Fldchennutzungsplan vermerkt werden.*.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke unterliegen nicht dem planerischen Willen der
Gemeinde und gehdren somit nicht zum materiellen Inhalt des Flachennutzungsplans. Kennzeichnungen
besitzen lediglich eine Hinweisfunktion.

1.7 Umweltpriufung, Umweltbericht

Mit der im Jahr 2004 erfolgten Novellierung des Baugesetzbuches im Rahmen des Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau (EAG Bau 2004) sind bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen die Vorschriften zur
Umweltprufung in der Bauleitplanung zu beachten. GemaR §2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung nach §1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht bildet gemal §2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung zum Flachennut-
zungsplan (siehe Anlage), wobei Umfang und Detaillierungsgrad der generalisierenden Ebene des Flachen-
nutzungsplans entsprechen.
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2 Allgemeine Beschreibung

2 Allgemeine Beschreibung
2.1 Raumliche Lage und Vernetzung / Naturraumliche Bedingungen

Die Stadt Kahla liegt im Osten des Freistaats Thiringen im Landkreis Saale-Holzland-Kreis im landschaftlich
reizvollen mittleren Saaletal ca. 15 km sidlich der kreisfreien Stadt Jena. Die Flache der Stadt umfasst die
Gemarkungen Kahla und Lébschiitz (die Eingemeindung erfolgte 1922) und hat eine Gréflke von insgesamt
ca. 789,5 ha. Sie bildet einen eigenstandigen Verwaltungsbereich, der komplett von der Verwaltungsge-
meinschaft Stdliches Saaletal umschlossen wird.

Kahla ist Giber die Bundesstralle B88 als eine wichtige Nord-Sid-Straltenverbindung im ostthiringischen
Raum (Saaletal — Achse Naumburg - Jena - Rudolstadt) sowie Uber die europaisch bedeutsame Schienen-
verbindung Halle/Leipzig — Jena — Nirnberg (Saalbahn) an das Fernverkehrsnetz angeschlossen. Die
Bundesstrale dient auch als Zubringer zu den grof3rdumigen Verkehrsachsen der Bundesautobahn (BAB)
A4 und A9. Die Anschlussstelle der BAB A4 Jena-Gdschwitz ist tGber die B88 in ca. 9 km erreichbar, die
Entfernung von Kahla zum Autobahnkreuz A4 / A9 Hermsdorf betrdgt ca. 30 km. Der Bahnhof Kahla wird
von den Linien Leipzig — Saalfeld, Halle — Saalfeld und Jena — P6neck bedient. Die Landeshauptstadt Er-
furt liegt Gber die BAB A4 ca. 55 km entfernt. Damit ist neben Jena ein weiteres Oberzentrum mit internatio-
nalem Flughafen gut erreichbar. Uber die LandesstraRen L 1062 (Richtung Stadtroda) und L1110 (Richtung
Neustadt) sowie die Kreisstrallen K192 (Greudaer LandstralRe), K208 (Bibraer Landstraf3e) und K169 (An-
bindung Lindig) ist die Stadt Kahla engmaschig in das Thiringer Stralennetz eingebunden.
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Abb. 2: Die Landkreise und kreisfreien Stédte in Thiiringen Abb. 3: Einordnung Kahla im SHK (Saale-Holzland-Kreis
(NordNordWest o. J.) 2022a, S. nach 2)
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2.2 Stadtentwicklung

Naturraumlich liegt Kahla im Thiringer Becken im Bereich der Saale-Elster-Sandsteinplatte im Mittleren
Saaletal, das als Kerbsohlental mit Auenbreiten bis Gber 1 km ausgebildet und bis zu 250 m in die Hochfla-
che der Saale-Elster-Sandsteinplatte eingeschnitten ist. Die Saale-Elster-Sandsteinplatte ist eine relativ ho-
mogene Platte aus Mittleren und Unteren Buntsandstein. Lediglich im Bereich kleinerer Stérungszonen, wie
zum Beispiel am Dohlenstein bei Kahla, Gberragt Muschelkalk die Sandsteinplatten.

Von Saalfeld im Stiiden kommend durchfliel3t die Saale auf einer Lange von ca. 5,5 km das Stadtgebiet ma-
anderférmig nach Norden Richtung Jena. Die Topografie weist groRe Hohenunterschiede von der Saaleaue
(von Sud nach Nord fallend von ca. 162 m auf 158 m GNN) zu den die Stadt einfassenden Bergen und Hoch-
flachen auf. Im Nordwesten dominieren der bis auf 346 m UNN steil ber der Saale aufsteigende Dohlenstein
sowie der Pfaffenberg (391 m GNN) und der Lichtenberg (400 m GNN) die Stadt. Im Osten bilden der Wal-
persberg (309 m GiNN), der Galgenberg (278 m iiNN) sowie der Hornissenberg (363 m (iNN) den Ubergang
zur llm-Saale-Ohrdrufer Platte.

Der Flusslauf der Saale besitzt besonders im Kernstadtbereich Kahlas eine enge Verbindung zur Stadt, wah-
rend aulRerhalb der Siedlung weite Auen das Landschaftsbild prégen. Durch die unterschiedliche Breite des
Talraumes entsteht eine Vielzahl von Blickbeziehungen zwischen Stadt und Landschaftsraum. Griine Hange
werden durch offene, steile Felselemente unterbrochen - so entstanden sehr markante Raumkanten.

Die Geologie des Mittleren Saaletales wird bestimmt durch Sedimentgesteine der Germanischen Trias.
Diese Gesteine und die daraus hervorgegangenen quartaren Sedimente und Béden des Mittleren Saaletals
bei Jena sowie der umliegenden Plateaus und Berge im Saale-Holzland-Kreis waren malfigeblich fir die
Entwicklung der Kultur und Wirtschaft dieser Region.

Thiringen-Physische Ubersicht Naturridumliche Gliederung

Saale-Holzland-Kreis
und kreisfreie Stadt Jer

s s nx A Thi.t!r‘\"g‘:rri@ et AN

Abb. 5: Thiiringen — Physische Ubersicht (Thiiringer Lan- Abb. 6: Thiiringen — Naturréumliche Gliederung SHK
desamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) (Thiringer Landesanstalt fiir Umwelt und Geologie
2023a) (TLUG) 2023)

Das Gebiet um Kahla gehért zum Klimabereich ‘Stidostdeutsche Becken und Hugel’ - das Klima ist bezogen
auf ganz Thuringen verhaltnismaRig warm und trocken. Dieser Klimabereich beinhaltet gleichzeitig auch die
sonnenscheinreichsten Gebiete Thuringens (Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) 2023b). Das mittlere Saaletal gehoért zu den klimatisch besonders beginstigten Gebieten Deutsch-
lands. Die starke Reflexion der Sonnenstrahlen an den steilen Talhdngen und die Warmespeicherung des
Muschelkalks erzeugen einen zeitigen und milden Fruhling, heilen Sommer, langen und warmen Herbst und
milden Winter.

2.2 Stadtentwicklung

2.2.1 Geschichte

Erste urkundliche Erwahnung erfahrt die historisch gewachsene Kleinstadt Kahla im Jahre 876 unter dem
Namen Calo. Zum Schutz vor Angriffen der Slaven aus dem Saale-Unstrut-Gebiet werden unter Herzog
Rudolf erste Grenzwarten und Burgen entlang des Saaleufers errichtet — so auch in Kahla. Uber der Saale
auf einer Felsplatte entwickelt sich die heutige Altstadt - hier befand sich die Burg Kahla, die um 1184 Sitz
des Ritters Gottschalk von Kale war.
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2.2 Stadtentwicklung

Zu Beginn des 13. Jahrhunderts. werden eine Kirche sowie — hoch lber der Stadt - die landschaftsbildpra-
gende Leuchtenburg errichtet. Wichtige Voraussetzung fir die Stadtgriindung war die HandelsstralRe Leipzig
- Nirnberg, heute noch belegbar durch den ,Heerweg®. Zwischen 1283 und 1333 erhalt die Stadt das Stadt-
recht - Burg, Stadt und Land gehdren fortan zur Grafschaft Schwarzburg. Eine genaue Datierung ist nicht
moglich, da die Stadt 1345 gestiirmt und niedergebrannt wird. Fast alle, bis dahin datierten Urkunden gehen
verloren und die Stadt muss neu errichtet werden. Nach dem Grafenkrieg (1346-1349) untersteht die Stadt
dem Thiringer Landgrafen.

In den folgenden zwei Jahrhunderten, zwischen
1347 und 1566, leiden die Kahlenser unter Pest-
epidemien und Stadtbranden. Die Stadtstrukturen
bleiben bei dem folgenden Wiederaufbau in ihren
Grundstrukturen erhalten. 1365 wird erstmals eine
Kahlaer Bricke Uber die Saale erwahnt. Gegen
Ende des 14. Jahrhunderts wird die bis heute
ortsbildpragende Stadtmauer mit drei Toren und
zwei Pforten gebaut und nach 1451 mit finf Tar-
men verstarkt.

Zur Zeit der Reformation und der Bauernkriege
ordnet sich Kahla dem protestantischen Lager zu.
Dies fand unter anderem Ausdruck im Jahre 1523
in einem Bildersturm in der Margarethenkirche.
1524 predigte hier der Reformator Martin Luther.

1613 und 1632 erfahrt die Stadt erneutes Un-
glick: erst durch die ,Thiringer Sintflut® und an-
schlieBend durch Plinderungen im dreiligjahri-
gen Krieg. Es folgen Durchmarsche und Einquar-
tierungen schwedischer Truppen und spater
preulBischer, sachsischer, polnischer und alten-
burgischer Truppen.

Zwischen 1806 und 1813 ziehen Truppen Napo-
leons durch Kahla und plindern, brandschatzen
und misshandeln die Birger.

1740 sowie 1880 stirzten Felsmassen des domi-
nanten Dohlenstein, ein 352m hoher Muschel-
kalkhang auf der O&stlichen Saaleseite, in den
Fluss, verandern den Flusslauf und flhren zur
Entstehung der Saaleinsel.

Ay . ¥ " 4 -" 7 : 2 & kS
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Abb. 8: PreuBBische Landesaufnahme (1877-1919)
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In den letzten Jahren des ausgehenden 19. Jahrhunderts war Thiringen der Hauptstandort der deutschen
Porzellanindustrie: von insgesamt 2.033 Porzellanfabriken lagen mit 1.327 Fabriken 65,3% in Thuaringen.
Anfang des 19. Jahrhunderts hat die Stadt Kahla mehr als 2.300 Einwohner und es beginnt hier die industri-
elle Porzellanherstellung. Es entstehen in den folgenden Jahren neben verschiedenen Porzellanmalereien
vor allem zwei grof3e Fabriken - die Kochsche und die Lehmannsche Fabrik. 1844 griindet Christian Eckardt
die Porzellanfabrik Kahla. In den nachsten Jahrzehnten entwickelt diese sich zur gréRten Porzellanfabrik
Thuringens und einem der grofiten Porzellanherstellern Deutschlands.

Im Zuge des Zeitalters der Industrialisierung entsteht 1874 die Saalebahn, eine Eisenbahnverbindung zwi-
schen GrofRheringen und Saalfeld — Uber Kahla. Sie schafft einen modernen Verkehrsanschluss an die
Hauptverkehrsadern Leipzig-Frankfurt und Nirnberg-Minchen.

1892 hat Kahla ca. 3.550 Einwohner. An der Bibraer LandstraRe wird ein neuer Friedhof eingeweiht. 1899
bietet der Stadtrat den Hausbesitzern, die bereits Teile der Stadtmauer nutzen, sie nunmehr als Eigentum
an. Somit entzieht er sich der weiteren Unterhaltung dieser Mauerteile. Damit begann das Bebauen der
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2.2 Stadtentwicklung

Mauer mit Hinterhausern. Kahla gehért mit zu den wenigen Stadten in Deutschland, die noch umfangreiche
Teile ihrer mittelalterlichen Befestigungsanlagen besitzen - zur Erhaltung wurden bis in unsere Tage bedeu-
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Abb. 9: Messtischbléatter (1919-1945)
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Abb. 10: TK25 Ausgabe Staat (1985-1990) (Fachhochschule
Erfurt o. J.)

Mit dem wirtschaftlichen Wachstum wird die Stadt
durch den Bau neuer Straflenziige und Siedlun-
gen sukzessive erweitert. 1922 erfolgt die Einge-
meindung von Lébschutz. Damit steigt die Ein-
wohnerzahl, die 1825 gerade einmal 2.134 zahlte,
auf rund 7.300.

Wahrend des zweiten Weltkriegs erleidet die
Stadt aul’er der Sprengung der Saalebriicke
kaum gréRere Kriegsschaden, jedoch kamen
1944-45 beim Bau der unterirdischen Flugzeug-
fabrik ,REIMAHG" viele Zwangsarbeiter ums Le-
ben.

Nach Kriegsende gehort Kahla mit der Aufhebung
der Landerstruktur in der DDR bis 1989 zum Be-
zirk Gera.

Schwerpunkt der Stadtentwicklung in der Nach-
kriegszeit ist der Wohnungsbau. Die Zahl der
Einwohner steigt in den Jahren bis 1960 auf
8.599 an - sie sollte nie wieder so hoch sein.

Stadtbildpragend sind in diesem Zeitraum die
weitrdumige Schaffung einer westlichen Ortsum-
gehung, die Errichtung einer mehrgeschossigen
Plattenbausiedlung nordwestlich der bisherigen
Stadterweiterung und der Neubau des Porzellan-
werks. Die Porzellanfabrik Kahla firmiert nach
Kriegsende und der Teilung Deutschlands zu-
nachst als Sowjetische Aktiengesellschaft, ab
1952 dann als Volkseigener Betrieb (VEB) und
zahlt 1979 17 Porzellanwerke mit 18.000 Be-
schaftigten. Bis zur Wiedervereinigung Deutsch-
lands ist Kahla weit Uber seine Stadtgrenzen hin-
aus fur seine Porzellan-Produkte bekannt.

Mit der Wiedervereinigung Deutschlands 1990
entstanden neue Pramissen der Stadtentwick-
lung: zu den wichtigsten Aufgaben zahlten Erhalt
und Sanierung der stadtischen und dérflichen
Strukturen sowie die Sicherung und Instandset-
zung der historischen Bausubstanz in der Altstadt
und den grunderzeitlichen Erweiterungsgebieten.

Die politische Wende bedeutete auch wirtschaftliche Veranderungen - die Privatisierung von Betrieben be-
deutete oft massive Umstrukturierungen und Rationalisierungen. Davon war auch die Porzellanfabrik Kahla
betroffen, konnte sich aber konsolidieren und feierte 2019 als einer der wichtigsten Arbeitgeber der Region
das 175. Firmenjubildum. 1993 eréffnete zudem das Griesson-Werk in Kahla seinen gréf3ten Produktions-
standort und leistet heute einen wichtigen Beitrag zur Wirtschaftskraft der Stadt und Region.
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2.2 Stadtentwicklung

2.2.2 Stadtstruktur

Die Stadtstruktur ist das raumlich-funktionale Gefiige einer Stadt. Sie wird gepragt durch die Topografie und
den Wechsel aus bebautem und offenem Raum, aber auch durch die Gestalt und Architektur der Baufelder
und Quartiere.

Die stadtebauliche Struktur von Kahla spiegelt die geschichtliche Entwicklung der Stadt von ihrer Entstehung
bis zur Gegenwart wider - die verschiedenen Phasen der Stadtentwicklung sind anhand des Stadtgrundris-
ses und der baulichen Strukturtypen ablesbar. Stadtstruktur und Stadtbild der Stadt Kahla wurden pragnant
durch die topografische Lage im Saaletal mit den umgebenden Hanglagen bestimmt. Die Saale und spater
die den Saalebogen begleitende Eisenbahnlinie bilden dabei eine strukturbestimmende Barriere.

Die Stadt Kahla besitzt einen sehr kompakten, vollstandig von einer Stadtmauer umfassten, historischen
Altstadtkern. Die fast komplett erhaltene Stadtmauer mit Tirmen und Stadttoren pragt noch immer das
Stadtbild. ,Die Stadtmauer umfasst dabei den ca. 4,5 ha grof3en Siedlungsraum einschlieRlich der ehemali-
gen Burg. Da die Stadtumfassung bis ins 19. Jahrhundert nahezu unverandert erhalten geblieben ist, hat
auch der historische Altstadtkern sein mittelalterliches Gesicht bewahren kénnen. Das historische stadtebau-
liche Geflge, bestehend aus den zwei StralRenrdumen, die den rechteckigen Markt umschlieRen und in den
beiden parallelen HauptstraRen fortgesetzt werden, pragt noch heute die Innenstadt von Kahla.” (Stadt
Kahla 2015, S. 96)

AuBerhalb der historischen Kernstadt fiillen dstlich der Altstadt kleinteilige und vielfaltig genutzte Strukturen
den Bereich bis zur Bahnstrecke aus. Nordlich und westlich der Altstadt schlieBen sich Stadterweiterungen
der Grunderzeit und Industrialisierung an. Wohngebaude bilden hier geschlossene und aufgelockerte Quar-
tiere. Entlang der Bahnstrecke entstehen Gewerbeansiedlungen.

Mit der Eingemeindung von Ldbschitz 1922 wurde die stadtebauliche Struktur Kahlas auf die Ostseite der
Saale erganzt. Die Ortslage Lobschiitz hat ihre historische Dorfstruktur mit bauerlichen Gehéften in Teilbe-
reichen bis heute bewahrt, jedoch auch verschiedene Erweiterungen erfahren.

Mit dem Stadtwachstum in der Nachkriegszeit ergénzen offene, intensiv durchgriinte Wohnquartiere mit Ein-
und Zweifamilienhdusern die Stadtstruktur nach Norden sowie grof3iraumig westlich entlang des Reinstadter
Baches. Wohnungsbauten in industrieller Bauweise lagern sich nordwestlich bis zur Bundesstralie sowie
sudlich von Lobschiitz in Zeilen- oder Blockbebauung an die vorhandenen Strukturen an.

In der Nachwendezeit schieben sich weitere, Gber verbindliche Bauleitplanungen gesicherte Wohnsiedlun-
gen mit Ein- und Zweifamilienhdusern in den Auflenbereich.

Wichtiger Bestandteil der Stadtstruktur sind die Freirdume. Den grof3ten stadtischen Freiraum bildet die Saa-
leaue, die sich als griines Band fast durch das gesamte Stadtgebiet zieht. Sie ist allerdings durch den Bahn-
damm von der eigentlichen Stadt rdumlich abgetrennt und nur Uber wenige Durchstiche angebunden. Eine
Bebauung erfolgte aufgrund der Uberschwemmungsrisiken nur in wenigen Teilbereichen. Uberwiegend wer-
den die Grunrdume durch Garten- und Sportanlagen genutzt.

Die historische Altstadt Kahlas verfligt aufgrund ihrer stadtebaulich kompakten Struktur nur Uber wenige
Grunflachen, zum Beispiel am Marterturm auf3erhalb des Stadtmauerrings. Die angrenzenden Wohngebiete
sind aufgrund ihrer meist recht aufgelockerten Bebauungsstruktur gut durchgrunt.

Kahla hat eine ausgepragte Gartenlandschaft, die ein wichtiger Bestandteil des stadtischen Grinsystems ist
und eine besondere Bedeutung fiir die Naherholung der Bevoélkerung hat. In Kahla befinden sich auf etwa
81,24 ha Flache Garten, das sind mehr als 10 % der Gesamtflache der Stadt. Diese verteilen sich vorwie-
gend auf den die Stadt umgebenden Hangflachen und pragen hier das Gesicht der Stadt mit.

Kahla weist im Verhaltnis zur Gemeindeflache mit Gber 10 % eine verhaltnismaRig hohe Flachenversiege-
lung auf (Thiringen 3,5 %, SHK 3,4 %), da die Grundflache der Stadt nicht durch Eingemeindungen (mit
Ausnahme von Lobschiitz) erweitert wurde und somit nahezu auf die gewachsene Stadt begrenzt ist. Die
Flachenversiegelung je Einwohner (200-300 m?) ist dagegen im Vergleich relativ gering (Thiringen 272 m?,
SHK 312 m?).
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2.3 Bevolkerung / Demografie

231 Bevolkerungsentwicklung bis 2024

Die Entwicklung der Bevoélkerung ist ein entscheidendes Kriterium fiir die Entwicklung einer Stadt. Die Ein-
wohnerzahl der Stadt Kahla stieg mit ihrer wirtschaftlichen Entwicklung lange kontinuierlich an, bis 1960 ein
Hochpunkt von 8.599 Einwohnern erreicht wurde. Bis in die Wendezeit blieb dieser Stand annahernd gleich,
ist seitdem jedoch tendenziell ricklaufig. Zwischen 1998 (7.861 Einwohner) und 2024 (6.825 Einwohner) hat
die Stadt ca. 13 % ihrer Einwohner verloren (Einwohner mit Hauptwohnsitz, Datengrundlage: TLS).

Einwohnerentwicklung Kahla 1998 - 2024
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Abb. 11: Einwohnerentwicklung 1998 —2024, Datengrundlage: Thiir. Landesamt fiir Statistik; Grafik: quaas-stadtplaner

Im Vergleich mit der Einwohnerentwicklung im Saale-Holzland-Kreis und im Freistaat Thuringen zeigt sich,
dass dieser Trend nahezu identisch der allgemeinen Entwicklung ist.

Einwohnerentwicklung Kahla 1998 - 2024 im Vergleich (in Prozent)
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Abb. 12: Einwohnerentwicklung 1998 - 2024 im Vergleich zu Kreis und Land, Datengrundlage: Thiiringer Landesamt fiir
Statistik; Grafik: quaas-stadtplaner

Grunde fur diese Bevolkerungsentwicklung waren erhebliche Verluste (negative Bilanzen der naturlichen
und raumlichen Bevolkerungsbewegungen) vor allem durch Abwanderungen in die alten Bundeslander in
den Nachwendejahren Anfang der 1990er sowie ein immer ausgepragteres Geburtendefizit. Dieses entstand
auf der einen Seite durch Uberdurchschnittlich viele Sterbefélle aufgrund einer vergleichsweise alten Bevdl-
kerung. Auf der anderen Seite gibt es relativ wenige Geburten, weil in den Nachwendejahren viele junge
Frauen abgewandert sind und somit potenzielle Miitter fehlen. Ebenso fiihrte die niedrige Geburtenrate in
der Nachwendezeit dazu, dass heute weniger junge Frauen (und Manner) als potenzielle Eltern zur Verfu-
gung stehen.
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Raumliche Bevdlkerungsentwicklung Kahla 2000 - 2024
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Abb. 13: Rdumliche Bevélkerungsentwicklung Kahla 2000 -2024, Datengrundlage: Thiiringer Landesamt fiir Statistik;
Grafik: quaas-stadtplaner

Natirliche Bevolkerungsentwicklung Kahla 2000 - 2024
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Abb. 14: Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung Kahla 2000 -2024, Datengrundlage: Thiiringer Landesamt fiir Statistik;
Grafik: quaas-stadtplaner

Die Entwicklung der Altersstruktur der Bevdlkerung Kahlas bestatigt den bundesdeutschen Trend der zu-
nehmenden Uberalterung der Gesellschaft: der Anteil der Jungen schrumpft, der Anteil der Senioren steigt.
In der Stadt Kahla ist im Vergleich zwischen 2000 und 2022 sowohl der Anteil von Kindern unter 6 Jahren
(von 314 auf 272) als auch der Anteil der alteren Kinder von 6 bis 15 (von 579 auf 527) zuriickgegangen.
Ebenso nimmt der Anteil der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter von 15 bis 65 Jahre analog dem bundes-
deutschen Trend stetig ab (5.494 in 2000; 4.028 in 2022). Durch die steigende Lebenserwartung und den
Ubergang der geburtenstarken Jahrgange in hdhere Altersgruppen steigt demgegeniiber der Anteil der ab
65-Jahrigen an der Gesamtbevdlkerung immer weiter an (1.279 in 2000; 1.979 in 2022).
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Abb. 15: Bevélkerung nach Altersgruppen Kahla 2000 - 2022, Datengrundlage: Thiiringer Landesamt fiir Statistik; Grafik:
quaas-stadiplaner
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2.3 Bevodlkerung / Demografie

Mit den Veranderungen in der Altersstruktur verbunden ist eine Veranderung der Haushaltsstrukturen und
des Wohnraumbedarfs aufgrund der Wohnraumnachfrage. So werden andere Wohnformen in den Vorder-
grund riicken, hierzu zahlen zum Beispiel Ein-Personen-Haushalte oder das ,Mehrgenerationenwohnen®.

Ein anhaltender Bevdlkerungsriickgang stellt Kommunen generell vor grofe Herausforderungen. Eine riick-
laufige Einwohnerzahl beeinflusst die Auslastung von Bildungseinrichtungen, des o6ffentlichen Nahverkehrs,
von Einkaufsmdglichkeiten und anderen infrastrukturellen Einrichtungen. Die damit entstehenden Finanzie-
rungsprobleme werden zusatzlich dadurch erschwert, dass einwohnerbezogene Finanzzuweisungen und
Einnahmen sinken.

2.3.2 Bevolkerungsprognose

Eine wesentliche Grundlage aller Uberlegungen zur kiinftigen Stadtentwicklung und hier insbesondere fiir
die Bereitstellung von Bauflachen und Infrastruktureinrichtungen ist die Prognose der mafRgeblichen Bevol-
kerungszahl. Fir die Flachennutzungsplanung stitzt sich die Stadt Kahla auf die aktuelle Bevolkerungsvo-
rausberechnung des Thiringer Landesamtes fir Statistik. ,Mit der 1. Gemeindebevoélkerungsvorausberech-
nung (1. GemBv) vom Dezember 2020 stellt das Thiiringer Landesamt fir Statistik (TLS) aktuelle Daten zur
kinftigen Bevolkerungsentwicklung im Freistaat Thuringen auf Gemeindeebene bereit. Die 1. GemByv liefert
Ergebnisse zur demografischen Situation fiir alle kreisangehérigen Gemeinden bis zum Jahr 2040 und bietet
damit eine detaillierte Ubersicht iiber die kleinrdumige Bevélkerungsentwicklung in Thiringen.* (Thiiringer
Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL) 2022)

Die allgemeine, bundes- und landesweite Tendenz des Bevélkerungsriickgangs und einer weiteren Uberal-
terung der Gesellschaft trifft auch fir die Stadt Kahla zu. So zeichnet sich im Betrachtungszeitraum des Fla-
chennutzungsplans ein spurbarer Bevolkerungsriickgang ab. Im Ergebnis der 1. GemBv des TLS wird die
Stadt bis zum Jahr 2035 weitere 730 Einwohner im Vergleich zu 2020 verlieren, das entspricht ca. 10,8 %
der Bevdlkerung. Demnach werden 2035 laut Prognose 6.030 Einwohner in Kahla leben. MaRgeblich fir den
weiteren Einwohnerriickgang ist eine anhaltend negative natiirliche Bevoélkerungsbilanz durch den bereits in
der bestehenden Altersstruktur angelegten Sterbefalliberschuss.

Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung Kahla bis 2035
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Abb. 16: Voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung Kahla 2020 bis 2035, Datengrundlage: Thiiringer Landesamt fiir
Statistik / 1. Gemeindebevélkerungsvorausberechnung; Grafik: quaas-stadtplaner

Zwischenzeitlich wurden durch das Thiringer Landesamt eine 2. und 3. regionalisierte Bevolkerungsvoraus-
berechnung (2. rBv, 3. rBv) verdffentlicht, die jedoch ausschlieBlich die Daten der kreisfreien Stadte und der
Landkreise ausweisen. Naheliegend fir die Stadt Kahla ist demzufolge die Auswertung der Prognosen des
zugehorigen Landkreises Saale-Holzland-Kreis. Aus der Gegentberstellung der drei Gemeindebevélke-
rungsprognosen ist hier erkennbar, dass die Bevdlkerungsentwicklung bis 2035 von der 1. bis zur 3. Prog-
nose immer abgeschwachter negativ prognostiziert worden ist (von -19,9 % auf nunmehr -1,3%). Wenn man
fur die Stadt Kahla eine ahnliche Entwicklung zugrunde legt, ergibt sich also im Wesentlichen nahezu eine
Stagnation in der Bevolkerungsentwicklung bis 2035.
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2.4 Wirtschaftliche Entwicklung, Einzelhandel, Tourismus

Neben den quantitativen Auswirkungen des demografischen Wandels — dem zahlenmaRigen Rickgang der
Bevolkerung - ist auch die Einbeziehung der qualitativen Auswirkungen, namlich der Veranderung des Al-
tersaufbaus wesentlich. Die 1. GemByv liefert einen Uberblick iber die kiinftige Bevélkerungsentwicklung in
den Thuaringer Gemeinden fir verschiedene Altersgruppen. Die Einschatzungen zur Altersstruktur der Kahl-
aer Bevolkerung ergeben, dass aufgrund demografischer Faktoren wie zum Beispiel einer hoheren Lebens-
erwartung oder den zeitversetzten Auswirkungen der geburtenschwachen Jahrgange der 1990er Jahre eine
weitere Alterung erfolgen wird. In der Prognose wird ein Anwachsen des Anteils der iber-65-jahrigen zulas-
ten des Anteils der Jingeren auf mehr als ein Drittel der Gesamtbevdlkerung erwartet. Insbesondere die
Gruppe der 20- bis unter-65-Jahrigen, die Gruppe der potenziell Berufstatigen, wird gemal 1. GemBv ab-
nehmen.

Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung Kahla bis 2035
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Abb. 17: Voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung Kahla 2020 bis 2035 nach Altersklassen, Datengrundlage: Thiiringer
Landesamt fiir Statistik / 1. GemBv; Grafik: quaas-stadtplaner

Die Verschiebungen im Altersaufbau der Bevdlkerung haben weitreichende Auswirkungen auf die Bereiche
der stadtebaulichen Planung und der kommunalen Daseinsvorsorge.

2.4 Wirtschaftliche Entwicklung, Einzelhandel, Tourismus

Kahla war in seiner wirtschaftlichen Entwicklung lange durch landwirtschaftliches Ackerbiirgertum ge-
pragt. Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts war die Stadt ohne gréReren wirtschaftlichen Einfluss. Mit der
durch das Vorkommen von Rohstoffen (Kaolin, Quarzsand, Feldspat), von Holz und Wasserkraft sowie von
geeigneten technischen Anlagen (Glashuitten, Bergbau) beglnstigten Etablierung der Porzellanherstellung in
Thiaringen wurde die Porzellanindustrie der Hauptwirtschaftszweig des Ortes und veranderte das Bild der
Stadt grundlegend.

Gegenwartig haben sich — neben der Porzellanherstellung - in Kahla eine Vielzahl kleinere und gréRRere Pro-
duktionsbetriebe und gewerbliche Unternehmen in einem breiten Branchenmix angesiedelt. Diese sichern
die Stadt als wirtschaftlichen und gewerblichen Standort und schaffen ein differenziertes lokales Arbeits-
platzangebot fir die Stadt und die Region. Mit der Gewerbegemeinschaft Kahla e. V. besteht eine lokal or-
ganisierte Interessensvereinigung mit dem Ziel der Férderung des Wirtschaftsstandorts und der Bestandsun-
ternehmen.

Die raumliche Nahe und die gute Erreichbarkeit des Oberzentrums Jena bewirken eine intensive Stadt-
Umland-Beziehung mit ausgepragten Pendlerstrémen.

Der kleinteilige Einzelhandel in Kahla entwickelte sich mit dem Wachstum der Stadt lange Zeit vorwiegend
in der Kernstadt. Unter anderem die steigende Mobilitdt und Mobilitatsbereitschaft fiihrte dazu, dass heute
auch zur Grundversorgung haufig nicht wohnungs- / wohnortnahe Einzelhandelsstandorte aufgesucht wer-
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2.4 Wirtschaftliche Entwicklung, Einzelhandel, Tourismus

den und sich Nahversorgungsstandorte an die stadtische Peripherie verlagerten. Dadurch kam es zu einer
Schwachung der Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt.

Dennoch bietet Kahla in seiner Funktion als Grundzentrum umfassende Angebote der Grundversorgung bei
Einrichtungen, Gitern und Dienstleistungen sowie Einzelhandelsobjekten.

Die Region des Mittleren Saaletales verfligt Giber zahlreiche touristisch gepragte Stadte und touristische
Elemente, die sich bandartig entlang der Saale konzentrieren und stellt durch ihren Reichtum an natur- und
kulturbedingten Eigenarten eine bedeutende Kulturlandschaft Europas dar. Die Stadt Kahla gilt dabei als
eines der beliebtesten Tourismusziele des Saaletals. Grundsatz und Ziel des 2008 erstellten ,Entwick-
lungskonzepts ,Mittleres Saaletal um Jena‘ — eine bedeutende Kulturlandschaft Europas® ist die ,[...] Ent-
wicklung eines durchgehenden, naturnahen Saaleauenparks von Kahla bis Camburg in unterschiedlicher
Ausbauintensitdt mit einer durchgehenden, attraktiven Infrastruktur fir Wanderer, Radfahrer und Wasser-
wanderer. [...]“ (Regionale Planungsstelle Ostthiringen 2008, S. 81).

Wichtige touristische Elemente sind:

e Lage in der Kulturlandschaft ,Mittleres Saaletal® mit Anbindung an regionale und Uberregionale Rad-,
Wander- und Wasserwanderwege, Besonderheit: Dohlenstein (Geotop, Bergsturz)

e Lage an der 340 km langen historischen Porzellanstrale mit ihren traditionellen Porzellanstandorten
(initiiert durch den Forderverein Thiringer Porzellanstralle e.V.)

e nahezu vollstandiger Erhalt des kompakten, historischen Altstadtkerns auf mittelalterlichem Grundriss,
zum groften Teil noch gut erhaltenen Stadtmauer mit Stadttoren und Tirmen

e Stadtmuseum, Massenmuhle (Denkmal der Porzellanherstellung)

e in der unmittelbaren Umgebung: Leuchtenburg, Mahn- und Gedenkstatte Walpersberg.

Fir die Stadt Kahla sind sowohl Formen des Naturtourismus wie Wandern, Radfahren oder Wasserwandern
als auch Formen des Stadtetourismus mit den Schwerpunkten Geschichte, Moderne oder Keramikindustrie
wichtige Wirtschaftszweige.

Eine neue Tourismus-Website der Stadt Kahla ist online und 1adt Urlauber und Tagesgaste ein, sich u.a.
Uber Sehenswiirdigkeiten in und um Kahla, Ubernachtungs-, Gastronomiemdglichkeiten sowie Veranstaltun-
gen zu informieren. Ein neues Marken- und Kommunikationskonzept der Stadt Kahla ist auf der neuen Seite
ebenfalls integriert (u.a. Logo ,Kahla — Tor zum Saaletal®).
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3 Planerische Vorgaben

3  Planerische Vorgaben
3.1 Ubergeordnete Planungen und Ziele

Aus der Integration des Flachennutzungsplans in das System der raumlichen Planungen ergibt sich die Not-
wendigkeit der Anpassung an Ubergeordnete Ziele und Planungsvorgaben. Das heil’t, diese sind fur die
Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde i.d.R. bindend. Aufgabe des Flachennutzungsplans ist es, unter
Berlcksichtigung der Gbergeordneten Vorgaben die Zielstellungen fachbezogener kommunaler Planungen
zusammenzufiihren und soweit moéglich und erforderlich (d.h. flachenbezogen) in den Flachennutzungsplan
zu ubertragen.

Nachfolgend werden die wichtigsten Ubergeordneten Ziele und Planungsvorgaben in Bezug auf die Fla-
chennutzungsplanung erlautert.

3.1.1 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025-1A)

Das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 stellt den Rahmen fir die zukiinftige Entwicklung des
Landes dar. Es ist am 5. Juli 2014 in Kraft getreten. Die Erste Anderung des LEP 2025 wurde am 9. Juli
2024 durch die Thiringer Landesregierung beschlossen und ist am 31. August 2024 in Kraft getreten.

Die Stadt Kahla liegt It. LEP 2025-1A im demografisch und wirtschaftlich stabilen Zentralraum ,innerthiringer
Zentralraum® (Karte 2 - Raumstruktur) und somit in einem Raum mit gliinstigen Entwicklungsvoraussetzun-
gen. ,In den Raumen mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen soll der Verbesserung der Standort-
voraussetzungen fur eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung bei konkurrierenden Raum-
funktionen oder -nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. Hierzu soll die Anbindung an die
nationalen und internationalen Waren- und Verkehrsstrome gesichert und zukunftsfahig ausgebaut werden.
Flachen fir Gewerbe und Industrie sollen in ausreichendem Umfang ermdglicht werden.” (Thiringer Ministe-
rium fur Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL) 2024, S. 11, 1.1.2 G) Die Stadt Kahla verfugt somit tber
glnstige Entwicklungsvoraussetzungen, wobei die raumliche Nahe zum Oberzentrum Jena eine wesentliche
Rolle spielt.

Im LEP 2025-1A erfolgt die zentralértliche Gliederung Thiringens. Kahla ist hier als Grundzentrum ausge-
wiesen (Thuringer Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL) 2024, S. 30, 2.2.11 Z).

Im LEP 2025-1A sind folgende fachiibergreifenden Erfordernisse der Raumordnung mit einer besonderen
Bedeutung fir die Flachennutzungsplanung der Stadt Kahla aufgelistet (nicht abschliel3end):

1.1.2 G ,In den Rdaumen mit giinstigen Entwicklungsvoraussetzungen soll der Verbesserung der Stand-
ortvoraussetzungen fir eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung bei konkurrierenden
Raumfunktionen oder -nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. Hierzu soll die Anbindung an
die nationalen und internationalen Waren- und Verkehrsstrome gesichert und zukunftsfahig ausgebaut wer-
den. Flachen fur Gewerbe und Industrie sollen in ausreichendem Umfang erméglicht werden.*

2.212 G ,In den Grundzentren sollen die Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberdrtlicher Bedeutung
erganzend zu den héherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsfahig gestaltet werden. Dazu zahit
insbesondere: — Stabilisierungs- und Erganzungsfunktion, — Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, -
regionale Verkehrsknotenfunktion, — primare Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion.*

2.41 G ,,Die Siedlungsentwicklung in Thiringen soll sich am Prinzip ,,Innen- vor AuBenentwicklung“ ori-
entieren. Dabei soll der Schaffung verkehrsminimierender Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die Zent-
ralen Orte und der Orientierung an zukunftsfahigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht beige-
messen werden.*

FNP Kahla | Entwurf | Stand: 28.07.2025 | Seite 19



3.1 Ubergeordnete Planungen und Ziele

2.4.2 G ,Die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf orien-
tieren und dem Prinzip ,,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen. Der Nachnutzung ge-
eigneter Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen.*

5.1.2 G ,Vor dem Hintergrund der Klimaanpassung soll bei allen Planungen den Prinzipien Exposition (Tat-
sache, einer Gefahr ausgesetzt zu sein), Starke (Schaffung ,robuster” Strukturen mit hoher Widerstandsfa-
higkeit gegeniiber duferen Einwirkungen) und Redundanz (Ausstattung mit funktional vergleichbaren Ele-
menten, die im Falle von Stérungen diese Funktionen untereinander ausgleichen kénnen) ein besonderes
Gewicht beigemessen werden.”

6.1.4 G ,,Die zeichnerisch in der Karte 10 dargestellten unzerschnittenen verkehrsarmen Raume (UZVR)
sollen erhalten, Beeintrachtigungen und weitere Zerschneidungen sollen vermieden werden.*

3.1.2

Die Regionalplanung stellt das Bindeglied zwischen der Landesplanung und der kommunalen Ortsplanung
dar und dient zur Umsetzung der hochstufigen landesplanerischen Festlegungen aus dem Landesentwick-
lungsprogramm. Sie transportiert die inhaltlichen Aussagen der Landesplanung auf die Ebene der Region.
Trager der Regionalplanung in Thiringen sind die Regionalen Planungsgemeinschaften. Kahla ist als Teil
des Saale-Holzland-Kreises Mitglied der Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthuringen.

Regionalplan Ostthiiringen - Genehmigungsvorlage (RP-OT 2024-GV)

Der 2012 bekanntgegebene Regionalplan Ostthiringen wurde nach der 2014 erfolgten Fortschreibung des
LEP 2025 geandert (Beschluss zur Anderung 03/2015). Die Genehmigungsvorlage des Regionalplans wur-
de am 19.04.2024 durch die Planungsversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthlringen
beschlossen und am 17.05.2024 der Obersten Landesplanungsbehdrde zur Genehmigung vorgelegt. Die
Genehmigung steht zum derzeitigen Zeitpunkt noch aus. Da in der Genehmigungsvorlage des Regional-
plans vom 19.04.2024 die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens enthalten sind und als solche den Verfah-
rensbeteiligten zur Kenntnis gegeben wurden, stellt diese Fassung gemafl §3 Abs. 1 Nr. 4a Raumordnungs-
gesetz (ROG) ein ,in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung® und damit die Planungsgrundlage fir
den vorliegenden FNP-Entwurf dar.
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Abb. 18: RP-OT 2024-GV — Karte 1-1 Raumstruktur (Regi-

onale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen 2024)
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3.1 Ubergeordnete Planungen und Ziele

Die Stadt Kahla ist im RP-OT 2024-GV als Grundzentrum ausgewiesen. Mit der Lage im demografisch und
wirtschaftlich stabilen Zentralraum ,innerthiiringer Zentralraum® (vgl. LEP 2025-1A) hat die Stadt Kahla ge-
nerell guinstige Entwicklungsvoraussetzungen.

Im RP-OT 2024-GV sind folgende fachlibergreifenden Grundsatze der Regionalplanung mit einer besonde-
ren Bedeutung fur die Flachennutzungsplanung der Stadt Kahla aufgelistet (nicht abschlieRend):

G 1-1: ,Der ,Innerthiringer Zentralraum® soll als leistungsfahiger und attraktiver Standortraum gestéarkt und
weiterentwickelt werden. Insbesondere sollen das Oberzentrum Jena als herausgehobener raumlicher Leis-
tungstrager und Impulsgeber mit Gber-regionaler Bedeutung gestarkt sowie das Mittelzentrum Stadtroda und
die Grundzentren Biirgel, Kahla und Dornburg-Camburg als Ankerpunkte im landlich gepragten Raum im
wirtschaftlichen, wissenschaftlichen, touristischen, Bildungs-, sozialen und kulturellen Bereich gestarkt und
weiterentwickelt werden.”

Z 1-1: ,Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen Grundzentren werden erganzend zu den héherstufigen
Zentralen Orten als Konzentrationspunkte fir Funktionen der Daseins-vorsorge mit Gberdrtlicher Bedeutung
bestimmt [...] Stadt Kahla.”

G 1-11: ,Die Grundzentren sollen als raumliche Leistungstrager und Konzentrationspunkte von Infrastruktur
der Daseinsvorsorge mit Uberdrtlicher Bedeutung gestarkt und weiterentwickelt werden [...] Begriindung G
1-11: Zu den Funktionen von Grundzentren gehoren insbesondere Einzelhandels- und Dienstleistungsfunk-
tion, Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion, Wirtschafts-, Wohnraum- und Arbeitsplatzangebote, Ver-
waltungsfunktion, Ziel- und Verknlipfungspunkt des Verkehrs. Fir die Grundzentren Biirgel, Dornburg-
Camburg und Kahla kann sich zudem ein Zusatzbedarf an Wohn- und Gewerbeflachen ergeben, wenn er
mit der Ubertragung von Siedlungsflaichenbedarfen des Oberzentrums Jenas auf die Umlandgemeinden
begrindbar ist ..."

G 2-2 ,Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung in der Planungsregion Ostthlringen soll auf flacheneffi-
zienten Siedlungsformen, einer angemessenen Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete und in der
Erneuerung des Bestandes liegen.*

G 2-3 ,Die Neuausweisung von Siedlungsflache im Aufienbereich soll vermieden werden. Vor Inanspruch-
nahme unbebauter Flachen im Auf3enbereich sollen alle Potenziale zur Auslastung bestehender Baugebiete
und die Nutzung geeigneter Brach- und Konversionsflachen im Innenbereich geprift und bevorzugt genutzt
werden.”

G 2-12: ,Die innerdrtlichen Grinsysteme innerhalb der Siedlungen, insbesondere der Zentralen Orte, sollen
erhalten bzw. wiederhergestellt und mit den Freirdumen im Umland verknUpft werden.®

G 2-14: ,Im Verlauf der im Folgenden genannten Raume soll die Herausbildung von Siedlungsbandern
vermieden werden: [...] Tal des Reinstadter Baches zwischen Reinstadt und Kahla ...*

G 3-43: ,Zur Erhaltung der naturlichen Lebensgrundlagen und als Standortvoraussetzung fir den Lebens-
und Wirtschaftsraum sollen die Grundwasserressourcen sowie die Einzugsgebiete der Trinkwassertalsper-
ren konsequent geschitzt und langfristig gesichert werden. [...] Die im Folgenden genannte, fir eine Fern-
wasserleitung erforderliche Trasse, soll von entgegenstehenden Nutzungen freigehalten werden. Fernwas-
serleitungstrasse von Kahla nach Jena. Begriindung G 3-43: [...] Die Fernwasserleitungstrasse von Kahla
nach Jena (ca. 17 km Lange) steht langfristig fir die Planung einer Einspeisung von Fernwasser in das
Stadtgebiet Jena zur Verfligung, sollte sich hierfur aus Griinden der Wasserqualitat oder der Wassermenge
(Klimakrise) der ortlichen Wasservor-kommen eine Notwendigkeit ergeben.”
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3.1 Ubergeordnete Planungen und Ziele

Z 4-5: ,Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen Gemeinden mit Uberdrtlich bedeutsamen Tourismus-
funktionen (siehe Karte 4-1) sind als Schwerpunkte des Tourismus zu entwickeln und in ihrer Tourismus-
und Erholungsfunktion zu sichern: [...] Kahla [...]*

G 4-7: ,Die natirlichen Retentionsfunktionen der Auen insbesondere von Saale [...] sollen durch FlieRge-
wasserrenaturierung sowie angepasste Flachennutzung und Landbewirtschaftung erhalten bzw. wiederher-
gestellt werden.”

G 4-22: ,In den folgenden — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorbehaltsgebieten Tou-
rismus und Erholung soll einer natur- und landschaftsgebundenen Erholung sowie einer infrastrukturell ge-
pragten Freizeitgestaltung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Funktionen oder Nut-
zungen besonderes Gewicht beigemessen werden. [...] Saaleland/Thuringer Holzland [...]*

Z 4-5: Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen Gemeinden mit Gberdrtlich bedeutsamen Tourismus-
funktionen (siehe Karte 4-1) sind als Schwerpunkte des Tourismus zu entwickeln und in ihrer Tourismus-
und Erholungsfunktion zu sichern. [...] Kahla® [...] Begrindung Z 4-5: [...] Kahla — historischer Stadtkern,
Leuchtenburg mit Porzellanwelten, Stadtmuseum, Stadtkirche St. Magarethen, Porzellanwerk, Dohlenstein,
Freibad, Wander- und Radwege, Wassertourismus.*

G 4-28: ,In den Gemeinden mit Uberértlich bedeutsamen Tourismusfunktionen sollen neben der themati-
schen Ausrichtung Natur- und Aktivtourismus weitere spezifische Schwerpunkte wie folgt entwickelt und
realisiert werden (siehe Karte 4-1): [...] Kultur und Stadte in [...] Kahla“

G 4-29: ,In den Gemeinden mit Uberdrtlich bedeutsamen Tourismusfunktionen sollen die Ortsbilder deutlich
aufgewertet werden. Dabei soll besonders in deren Zentren die Pflege, Bewahrung und vertragliche Nutzung
der vorhandenen Kulturdenkmale gewahrleistet werden. Eine Beeintrachtigung der Tourismus-, Kur- und
Erholungsfunktion sowie des Orts- und Landschaftsbildes durch gewerblich-industrielle Siedlungsflachen soll
vermieden werden.”

Vorranggebiete / Vorbehaltsgebiete

Im RP-OT 2024-GVsind - zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmte - Vorranggebiete und Vorbe-
haltsgebiete fur die Erhaltung der schutzgutorientierten Funktionen der Naturgiter Boden, Wald, Wasser,
Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind
in den Vorranggebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.
Vorbehaltsgebieten ist bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beizumessen.

Vorrang- / Vorbehaltsgebiete im Stadtgebiet Kahla:

Z 4-1: Vorranggebiete Freiraumsicherung:

FS-49 — Reinstadter Berge, Langer Grund
FS-52 — Dohlenstein

G 4-6: Vorbehaltsgebiete Freiraumsicherung:

fs-65 — Saaletal zwischen Kahla und Jena, Nebentaler, strukturreiche Hange und umgebende Walder

fs-67 — Reinstadter Grund, strukturreiche Kulturlandschaft westlich Kahla und Orlamiinde

Z 4-2: Vorranggebiete Hochwasserrisiko:

HW-31 - Saale — Zeutsch bis Wenigenjena
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Z 4-3: Vorranggebiete Landwirtschaftliche Bodennutzung:
LB-64 — Kleineutersdorf

G 4-14: Vorbehaltsgebiete Landwirtschaftliche Bodennutzung:
Ib-73 — Kahla / Gumperda.

G 4-22: Vorbehaltsgebiete Tourismus und Erholung:

Saaleland / Thiringer Holzland

Sachlicher Teilplan ,,Windenergie und Sicherung des Kulturerbes*

Die Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiringen hat nach erfolgter Fortschreibung des LEP 2025 am
29.11.2024 die Aufstellung eines Sachlichen Teilplans ,Windenergie und Sicherung des Kulturerbes® be-
schlossen. Mit diesem Beschluss sollen entsprechend den Vorgaben des gednderten LEP 2025-1A fiir die
Windenergienutzung Vorranggebiete ,Windenergie" sowie Planungsbeschrankungen in der Umgebung von
Kulturerbestandorten von internationaler, nationaler und thiringenweiter Bedeutung mit sehr weitreichender
Raumwirkung als Ziel der Raumordnung ausgewiesen werden. Derzeit findet das gesetzlich vorgeschriebe-
ne Beteiligungsverfahren statt.

Fir die Stadt Kahla sind im Entwurf des Sachlichen Teilplans ,Windenergie und Sicherung des Kulturerbes®
keine Vorranggebiete ,,Windenergie“ ausgewiesen.

Gemal Z 2-1 sind ... Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen — zeichnerisch in den Karten 2-1 bis 2-6
und im Mafstab 1:100.000 festgelegten — Schutzbereiche [...] fir den Umgebungsschutz der Kulturerbe-
standorte von internationaler, nationaler und thiringenweiter Bedeutung mit sehr weitreichender Raumwir-
kung vorgesehen. Damit nicht vereinbare Funktionen oder Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlos-
sen, soweit sie die festgesetzten Hohen fiir die jeweiligen Schutzbereich-Zonen (Zone | mehr als ca.10 m bis
30 m, Zone Il mehr als ca. 30 m bis 70 m, Zone Illl mehr als ca. 70 m bis 150 m, Zone IV mehr als ca. 150 m
bis 300 m) Uberschreiten. ...“ In der Karte 2-3 ist der Schutzbereich fiir den Kulturerbestandort KES-7
Seitenroda — Leuchtenburg definiert, dessen Hohenzonen | und Il den siudlichen Gemeindeteil Kahlas
Uberlagern.

3.1.3 Integriertes Regionales Entwicklungskonzept (IREK) Saale-Holzland-Kreis, LEADER
Im Juni 2022 wurde durch den Kreistag das Integrierte Regionale Entwicklungskonzept (IREK) fir den Saa-

le-Holzland-Kreis beschlossen. Damit hat sich der Landkreis Handlungsleitplanken fir die Zeit bis 2030 ge-
geben. ,Als Handlungsziele wurden folgende Themenschwerpunkte im IREK verankert:

e Foérderung des Zuzuges von Familien in den SHK und Starkung der Familienfreundlichkeit

e die Entwicklung von Wohnbaustandorten, Starkung der Ortskerne (Leerstandsminimierung, Brachenrevi-
talisierung)

e Optimierung der Verkehrsanbindung mit dem Auto, OPNV und Fahrrad

e Starkung des SHK als leistungsfahiger Wirtschaftsstandort, Professionalisierung und Ausbau des Tou-
rismus

e Starkung der Mittel- und Grundzentren

e Weiterentwicklung der Kinderbetreuung, Schulen und medizinischen Versorgung

e Schutz der Umwelt mit Pflege von Waldern und Feldern, der Gewasser und Fortfiihrung der Klima-
schutzaktivitdten des Landkreises

e Sicherstellung des Brand- und Katastrophenschutzes

e Gewahrleistung einer burgerfreundlichen und leistungsfahigen Kreisverwaltung.“ (Saale-Holzland-Kreis
2022b)

Fir die Stadt Kahla sind folgende Handlungs- und Entwicklungsschwerpunkte konkret benannt:
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»Ausbau der Verkniipfung vom Saaleradweg zum limtal-Radweg (Richtung Weimarer Land) iber den Rein-
stadter Grund mit Anschluss von Kahla (inkl. Verbesserung der Radwegesituation im Reinstadter Grund)
sowie der Verknipfung in Richtung Milda / Bucha / Jena / Weimar“ (Saale-Holzland-Kreis 2022a, S. 142)

~Revitalisierung/Entwicklung [...] brachliegender Flachen, u. a. in der Stadt Kahla (Saale-Holzland-Kreis
2022a, S. 166)

~Ausbau der touristischen Infrastruktur, Weiterentwicklung und stéarkere Verknupfung der Angebote (u. a.
Leuchtenburg, Aktivtourismus an der Saale, Thema ,Jagd®, Stadtkern Kahla) sowie Verbesserung der Besu-
cherinformation® (Saale-Holzland-Kreis 2022a, S. 167)

Die Stadt Kahla ist (gemeinsam mit dem gesamten Saale-Holzland-Kreis, der Stadt Bad Kdstritz, Teilen des
Landkreises Greiz sowie den landlich gepragten Ortsteilen der Stadt Jena) Teil der LEADER-Region Saale-
Holzland. Die Region hat sich zu einer gemeinsamen Regionalen Aktionsgruppe (RAG Saale-Holzland e.V.)
zusammengefunden.

3.1.4 Klimaschutzkonzept fur den Saale-Holzland-Kreis

Mit der Erstellung eines Leitbilds ,Energie und Klimaschutz“ 2012 wurden fir den Saale-Holzland-Kreis Zie-
le, Handlungsfelder, MaRnahmen und Projekte fir die Umsetzung der Klimaschutzziele und die Realisierung
der Energiewende in der Region formuliert. Mit dem 2017 erarbeiteten Klimaschutzkonzept wurden die bis-
her unternommenen Aktivitdten zusammengefasst und gescharft, um diese konsequent und planvoll fortzu-
fuhren. ,Das Klimaschutzkonzept soll im Wirkungsbereich der Kreisverwaltung eine verpflichtende Umset-
zung erreichen. Daruber hinaus soll mit den angestrebten Mallnahmen eine Vorbildwirkung erzielt werden,
die von den Kommunen, Unternehmen und Blrgern der Region zur Nachahmung anregen und zum eigenen
Handeln aktivieren soll.“ (Saale-Holzland-Kreis 2017, S. 8) Flachennutzungsplanrelevante Vorgaben und
Ziele sind in den FNP Kahla eingeflossen, zum Beispiel: energieeffiziente Bauweise, Nutzung erneuerbarer
Energie, Wahrung und Schaffung kurzer Wege durch gezielte Planung und Vermeidung von Flachenver-
brauch.

3.1.5 Kulturlandschaftsprojekt ,,Mittleres Saaletal*

Auf Grund der besonderen Bedeutung des Mittleren Saaletales durch seine natur- und kulturbedingte Ein-
zigartigkeit wurde durch die Regionale Planungsstelle Ostthiiringen das Entwicklungskonzept ,,Kulturland-
schaft Mittleres Saaletal — eine bedeutende Kulturlandschaft in Europa“ (stock + partner, Freie Land-
schaftsarchitekten, 2008) erstellt. Dieses Konzept soll der nachhaltigen Sicherung und Entwicklung der
Funktionsfahigkeit und Attraktivitdt der Kulturlandschaft dienen und die Einzigartigkeit des Mittleren Saaleta-
les um Jena als bedeutende Kulturlandschaft Europas herausstellen.

Auf Grundlage einer Starken-Schwachen-Analyse und deren Bewertung wurden kulturlandschaftliche Leit-
bilder, Ziele und Grundsatze formuliert, die gesamtgesellschaftliche, ganzheitliche Zielvorstellungen fur die
nachhaltige Entwicklung der Kulturlandschaft ,Mittleres Saaletal“ vermitteln und in einer Zeitperiode von
etwa 15 Jahren erreicht werden sollen.

.Fur die Stadt Kahla bezieht sich dies auf die Kulturrdume:

¢ ,Kahla“ mit dem Pilotprojekt ,Stadtansichten “ sowie

e ,Talraum von Kahla bis Camburg“ mit dem Pilotprojekt ,Saaleauenpark®.

Anlasslich der Entwicklungskonzeption ,Kulturlandschaft Mittleres Saaletal um Jena - eine bedeutende Kul-
turlandschaft in Europa“ wurde im Juni 2008 die Charta Camburg durch die mitwirkenden Saaleanrainer,
darunter die Stadt Kahla, angenommen. Fir die Stadt Kahla sind dabei folgende Aussagen von Bedeutung:

e Prifung aller geplanten baulichen Anlagen auf ihre Auswirkungen auf das Landschaftsbild

e Entwicklung eines naturvertraglichen Saaleauenparks zwischen Kahla und Camburg

e Entwicklung einer innovativen Baukultur

e schonender Umgang mit der Ressource Boden durch eine konsequente Innenentwicklung® (Stadt Kahla
2015, S. 60)
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3.2 Sonstige Planungen — Ausbau B88

Projekt: Um- und Ausbau der B88 zwischen dem Knotenpunkt Altendorf — Schops und GroRBeuters-
dorf einschlieBlich der Ortsdurchfahrt Kahla

Fir die Entwicklung des autobahnfernen Wirtschaftsstandortes Stadtedreieck am Saalebogen (Saalfeld,
Rudolstadt, Bad Blankenburg) ist die Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung von besonderer Bedeu-
tung. Angesichts dessen sollen der Verkehrsfluss im Zuge der B88 zwischen Rudolstadt und der A4 AS Je-
na-Goschwitz verbessert werden. Entsprechend vorliegender Planungen des Thiringer Landesamts fiir Bau
und Verkehr soll die Bundesstralle B88 zwischen Jena und Rudolstadt ausgebaut werden mit dem Ziel der
Verbesserung von unzureichenden verkehrlichen Situationen innerhalb von Ortslagen, der Verkirzung der
Reisezeiten, der Beseitigung von Unfallschwerpunkte sowie der Schaffung von leistungsfahigen Knoten-
punkten. Es entsteht mit dem Ausbau der B88 eine leistungsfahige Verkehrsanlage, die einem prognostizier-
ten Verkehrsaufkommen von bis zu 25.000 Kfz/24h gerecht wird.

Der geplante Ausbau der B88 wird die Verkehrssituation in Kahla grundlegend verandern. Folgende erhebli-
che Eingriffe in die bestehende Verkehrs- und Flachenstruktur (von Nord nach Sid) sind zu erwarten und in
der Flachennutzungsplanung entsprechend zu beachten:

e Abzweig nach GroR3pirschitz: Anschluss an die K166 entfallt, nérdliche Zufahrt ins Gewerbegebiet Ca-
misch entfallt (neu Uber Hauptknoten Anschluss Kahla)

e neuer Hauptknoten Anschluss Kahla: Abfahrt nordlich des Porzellanwerks Uber das Areal des alten
Heizkraftwerkes zur Ernst-Thalmann-StralRe und zur Greudaer Stralle

e Christian-Eckardt-StralRe wird von der B88 abgehangt und zur Sackgasse, Teilriickbau bis Zufahrt Por-
zellanwerk

e ab Christian-Eckhardt-StraRe: dreistreifiger Ausbau der B88 nach Norden

¢ Rad- und Gehwegverbindung Christian-Eckardt-Stralle / Greudaer Weg

e Anschluss an die BachstralRe entféllt / Bricke

e neue FuRgangerbricke am Wohngebiet Schorndorfer Stralle

e Veranderungen in der Hohenlage der Stralle, Neubau von Briicken, Stitzwanden, Larm- und Irritations-
schutzwanden

e Anderung zulassiger Fahrgeschwindigkeiten, damit veréanderte Immissionen.

Projekttrager: Freistaat Thiringen, Thiringer Landesamt fir Bau und Verkehr.

Nach Aussage des Thuringer Landesamts fir Bau und Verkehr ist die Entwurfsplanung ,Um- und Ausbau
der B88 vom Knotenpunkt L 2309 Altendorf Uber Kahla (incl. OD) bis GroRReutersdorf* abgeschlossen. Der
Gesehenvermerk seitens des Bundesministeriums fur Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI) liegt vor.
Nach derzeitiger Planung soll das Planfeststellungsverfahren nach der Einarbeitung verschiedener Abstim-
mungsergebnisse insbesondere zu umweltfachlichen und wasserrechtlichen Teilaspekten, Anpassungen an
den Planungen der Stralle sowie der Ingenieurbauwerke sowie der Erstellung zusétzlicher Fachgutachten
voraussichtlich 2026 eingeleitet werden.

Die Trassenflihrung, die als Ergebnis der Voruntersuchung festgelegt und mit dem Bund abgestimmt und
bestatigt ist, wird im vorliegenden Entwurf des Flachennutzungsplans gemaR §5 (4) Satz 2 BauGB vermerkt
als Planung und sonstige Nutzungsregelung, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften in Aussicht ge-
nommen ist (siehe auch Kapitel 5.3.1 Vermerke — Ausbau der Bundesstralie B88).

Das Planfeststellungsverfahren fur das Projekt ist zum heutigen Stand noch nicht eingeleitet worden. Da sich
die Einleitung seit Jahren durch Verzégerungen im Planprozess verschiebt, besteht hier fur die Stadt Kahla
eine gewisse Planungsunsicherheit, da auch eine Anderung / Aufhebung der Planung mit ihrem intensiven
Flachenverbrauch theoretisch moglich und somit in der Flachenplanung zu beachten ist. (Hinweis: Erst mit
einem Planfeststellungsbeschluss liegt eine verbindliche, nachrichtlich zu Gbernehmende Fachplanung vor.)

Im Umgang mit der noch nicht abgeschlossenen Planungssituation werden im vorliegenden Planungsstand
~Entwurf* des Flachennutzungsplans daher folgende Grundsatze festgelegt:
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e Die Darstellung der Flachen flr den Uberortlichen Verkehr und fiir die ortlichen Hauptverkehrsziige er-
folgt nach der heutigen Situation. Eine geanderte Darstellung erfolgt erst mit Konkretisierung der Ver-
kehrsplanung, voraussichtlich im Planungsstand ,Entwurf‘ (dann: C.-Eckardt-Stralte und K192 Greudaer
Weg B88 bis Gewerbegebiet ,Im Camisch® entfallen als dargestellte Hauptverkehrsstrallen / neu darge-
stellt: neuer Hauptknoten Anschluss Kahla, verlangerte Thalmannstralke, K166 Anbindung GroRpor-
schutz durch Gewerbegebiet ,Im Camisch®).

e Die Darstellung der Flachen fir die Landwirtschaft und der Griinflachen im Umfeld der Verkehrsplanung
(insbesondere der beiden neuen Abfahrtskreisel) erfolgt ebenfalls nach der heutigen Situation. Geander-
te Flachennutzungen im Bereich von entstehenden Verschnittflachen werden erst mit Konkretisierung
der Verkehrsplanung voraussichtlich im Planungsstand ,Entwurf‘ dargestellt.

e Die Darstellung der bestehenden und geplanten gewerblichen Bauflachen im Bereich Porzellanwerk,
nordliche E.-Thalmann-Stralle bzw. Am Stein erfolgt ebenfalls nach der heutigen Situation, auch wenn
die von der vermerkten Verkehrsplanung Uberlagerten Bereiche fiir eine tatsachliche Nutzung nicht zur
Verfligung stehen (siehe auch Kapitel 4.3 Gewerbliche Bauflachen).

3.3 Vorgaben und Ziele aus gemeindlichen Planungs- / Entwicklungskon-
zepten

3.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Stadt Kahla 2025

Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts sind geman
§1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bauleitplans insbesondere zu beriicksichtigen. Das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Stadt Kahla 2025 bildet mit seinen Leitzielen fir die kinftige Stadtent-
wicklung somit die Grundlage fir die Flachennutzungsplanung.

Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept gibt als langfristiges, informell angelegtes Planungsinstrument die
Leitziele fur eine Stadt und ihre raumliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung vor. Es stellt eine ressort-
Ubergreifende Gesamtplanung dar, in der die unterschiedlichen sektoralen Planungen zusammengefiihrt
werden und an der sich zukiinftige Fachplanungen und Vorhaben der Stadt orientieren.

Zur strukturierten Bewaltigung der Herausforderungen des demographischen und strukturellen Wandels hat
die Stadt Kahla von 2013 bis 2015 das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Stadt Kahla 2025 er-
arbeitet. ,Das auf das Jahr 2025 ausgerichtete INSEK formuliert Ansatze fir ein Leitbild und Leitziele fiir die
kunftige Stadtentwicklung innerhalb eines nachhaltigen und integrierten Stadtentwicklungsprozesses und
bildet somit als umsetzungsorientierte Strategie eine Handlungsgrundlage fir klare Entscheidungen der Ak-
teure der Stadtentwicklung.” (Stadt Kahla 2015, S. 5)

,Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwicklung ist es, die Funktion der Stadt Kahla als Lebens- und Arbeitsmit-
telpunkt sowie als Wohnort und Beschaftigungsort zu starken und die Zukunftsfahigkeit sowie Attraktivitat
der Stadt fUr alle Generationen weiter auszubauen und zu steigern. [...] Dafur ist eine quantitative und vor
allem qualitative Anpassung von Wohnraum und Infrastruktur bei gleichzeitiger Gewahrleistung der Daseins-
vorsorge erforderlich. [...] Gleichzeitig missen die energiepolitischen Belange im Zuge des Klimawandels
[...] und die Herausforderungen einer sich andernden Mobilitat beriicksichtigt werden. (Stadt Kahla 2015, S.
9)

Das INSEK 2025 definiert fur die Umsetzung der gesamtstadtischen und teilrdumlichen Entwicklungsziele
folgende Leitziele:

o ,Die historische Altstadt als das Zentrum der Stadt vereint mehrere Funktionen als Standort fir &ffentli-
che Einrichtungen, als Tourismusstandort, Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort und Wohnstand-
ort. Sie ist in ihrer Funktion als zentraler Wohnstandort fir alle Generationen zu starken.

e Die touristischen Potenziale der Altstadt sind starker hervorzuheben und zu vermarkten, um den Be-
kanntheitsgrad der Stadt nach auRen und identitatsstiftend nach innen zu erhéhen.

o Die kunftige Stadtentwicklung orientiert sich streng am Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aul3enentwick-
lung®. Fir die Neubebauung mit Wohnnutzungen sind innerstadtische Brachen und Baullicken zu favori-
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sieren. Fur gewerbliche Nutzung liegt der Vorrang in der Revitalisierung und Nachnutzung von Gewer-
bebrachen.

e Das Saaleufer ist mit seinem Naturraum und seinen Sport- und Freizeiteinrichtungen als Erholungs-und
Aufenthaltsort fir Bewohner und Touristen weiterzuentwickeln.

e Der Schwerpunktraum Nord hat eine verknipfende Funktion von den Gewerbegebieten im Norden Uber
den Einzelhandelsstandort am Olwiesenweg und den Haltepunkten fiir Bus und Bahn bis zur histori-
schen Altstadt und ist in dieser Funktion stadtebaulich neu zu ordnen.

e Stadtrdume sind zur Starkung ihrer Funktionen und besseren Auslastung vorhandener Brachen und
Leersténde intensiv zu vernetzen. Dies gilt insbesondere fiir die Vernetzung der Altstadt mit dem Natur-
raum entlang der Saale und die Vernetzung der Altstadt mit den Versorgungseinrichtungen im Gebiet
Nord.

e Als Ankerpunkt der Daseinsvorsorge liegt der Fokus auf dem Erhalt wichtiger 6ffentlicher Einrichtungen,
von Bildungs- und Betreuungs- sowie Freizeiteinrichtungen fur alle Generationen.

e Zur Erhéhung der Transparenz des Stadtentwicklungsprozesses sind geeignete MalRnahmen der Kom-
munikation und Aktivierung zu entwickeln und zu installieren.” (Stadt Kahla 2015, S. 75-76)
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Abb. 20: INSEK 2025 Gesamtstadtische Entwicklungsstrategie (Stadt Kahla 2015, S. 80 / Karte 20)

Zur Untersetzung der Entwicklungsziele werden im INSEK zu wichtigen Handlungsfeldern lbergeordnete
Zielstellungen formuliert. Diese Ziele sind dabei nicht isoliert, sondern ganzheitlich zu betrachten; es beste-
hen Wechselwirkungen untereinander. ,Diese bilden die Grundlage fiir die Festlegung von zukinftigen Ein-
zelmalRnahmen. Diese wirken oftmals auf mehrere Handlungsfelder im Sinne eines integrierten Ansatzes der
kiinftigen Stadtentwicklung. (Stadt Kahla 2015, S. 81)

Flachenbezogene Zielstellungen im Handlungsfeld ,,Wohnen und Stadtebau“

e Stabilisierung und weitere Qualifizierung der Altstadt als Wohnstandort
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Entwicklung von Perspektiven fiir die leerstehende historische Bausubstanz

SchlieBung innerstadtischer Bauliicken zur Wiederherstellung des historischen Stadtgefliges
Konzentration der zukiinftigen Wohnungsbautatigkeit auf innerstadtische Standorte

Revitalisierung von Brachflachen

Neugestaltung stadtbildpragender Stadtraume

Qualifizierung von Grinflachen

Entwicklung von Perspektiven fiir bestehende Garagenkomplexe (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 82—-84)
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Abb. 21: INSEK 2025 Handlungsfeld A — Wohnen und Stadtebau (Stadt Kahla 2015, S. 82 / Karte 21)

Flachenbezogene Zielstellungen im Handlungsfeld ,,Wirtschaft, Handel und Dienstleistungen*

Revitalisierung von Gewerbebrachen

Férderung der Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen in der Innenstadt bzw.
innenstadtnahen Standorten

Erstellung Einzelhandelskonzept als Fachkonzept zum Stadtentwicklungskonzept (vgl. Stadt Kahla
2015, S. 85)

Flachenbezogene Zielstellungen im Handlungsfeld ,,Tourismus, Kultur und Freizeit“

Weiterentwicklung der touristischen und kulturell verwertbaren Potenziale in der Altstadt
Entwicklung des Saaleufers als Ruhe- und Erholungsort

Verknupfung der Altstadt mit dem Saaleufer

Ausbau des Naturtourismus

Schaffung von zusatzlichen Freizeitangeboten fiir alle Altersgruppen

Erstellung eines touristischen Gesamtkonzeptes (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 87-88)
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3.3 Vorgaben und Ziele aus gemeindlichen Planungs- / Entwicklungskonzepten

Flachenbezogene Zielstellungen im Handlungsfeld ,,Daseinsvorsorge und Soziales“

Erhalt und Starkung der Funktionalitat der Stadt Kahla als Grundzentrum
Erhalt der Nahversorgung fur die Altstadt

Bereitstellung und Erhalt von Freizeitmoglichkeiten

Gewahrleistung des Hochwasserschutzes (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 89-90)

Flachenbezogene Zielstellungen im Handlungsfeld ,,Mobilitat und Verkehr“

e Ausbau der Bundesstralle B88 als liberregional bedeutsames Bindeglied zwischen der Stadt und dem
Uberregionalen Verkehrsnetz im Umland

e Starkung des OPNYV als wesentlicher Standortvorteil fiir die Erreichbarkeit und Erhéhung der Attraktivitat
der Gesamtstadt und der Altstadt

e Ausbau des Bahnhofsvorplatzes als OPNV/ SPNV-Knotenpunkt

e Verbesserung der Anbindung der Altstadt an den OPNV

e Erarbeitung eines Parkraumkonzepts fir die Altstadt

e Schaffung zusatzlicher Stellplatze zur Entlastung der Altstadt

e Starkung des Fahrradverkehrs zur besseren Erreichbarkeit der Altstadt

¢ Vernetzung des Saale-Radwanderweges mit der Altstadt (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 92-93)

Stadt Kahla

Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Kahla 2025

Handlungsfeld E -
Mobilitét und Verkehr
Karte 23

Grenze Sanierungsgebiet
“Historische Altstadi™

[ Denkmalbereich Aftstadt

Handlungsfeld
Installation Parkleitsystem

Potenzialfidche fir Parkplatze

Bestand von offentlichen Parkplatzen

Ausweisung Bestand von dffentlichen
Parkplatzen

Ausweisung und Neuschaffung als
innenstadinaher Parkplatz

1g von Q

Erhalt OPNV-Angebote - Bahnhaltestellen

Erhalt OPNV-Angehote - Bushaltestellen

Ermichiung neuer Bushaltestelle

Aushau Bahnhofsvorplatz als OPNV-
SPNV-Knotenpunki

Sanierung von Strafllen

TEECL LI

Entwicklungsachse
4P ~oiknipiung der Zeniren”

4P Um- und Ausbau BBS

Malstab: 1:7.000 Stand: 01.12.2014

B —— DN TN 4 % N 5 p—
'g' ll\\ L) ! 7 308 ‘ g ) =Y \!@EWOG 06667 Weileniels

! i at ' BT et Tel 0344320300
wermiil < P N Y.

Abb. 22: INSEK 2025 Handlungsfeld E — Mobilitét und Verkehr (Stadt Kahla 2015, S. 91 / Karte 23)

Flachenbezogene Zielstellungen im Handlungsfeld ,,Energie und Klimaschutz“

e Erstellung eines kommunalen Energie- und Klimaschutzkonzepts
e Ausbau des Einsatzes von erneuerbaren Energien (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 93-94)
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Flachenbezogene Zielstellungen im Handlungsfeld ,,Kommunikation, Aktivierung und Starkung des
burgerschaftlichen Engagements*“

e Installation eines Leerstands- und Brachflachenmanagements zur Starkung der Erhéhung von Investitio-
nen und Nutzungsansiedlungen in leerstehende und unsanierte Gebaude und auf Brachflachen (vgl.
Stadt Kahla 2015, S. 94-95)

Aufbauend auf den konzeptionellen Ansatzen und Entwicklungszielen leitet das INSEK 2025 ein Mal3nah-
men- und Handlungskonzept ab, welches die wichtigsten und prioritdren Projekte fir den Zeitraum bis 2025
beinhaltet. Folgende flachenrelevante und rdumlich konkrete MalRnahmen und Aussagen des INSEK sind in
der Planungsphase der Flachennutzungsplanung zu beachten (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 109-119):

A1 Aktualisierung und Bestatigung Flachennutzungsplan - Grundsatz Starkung der ,Innen- vor Aulen-
entwicklung®; Qualifizierung der Nutzung der Kohlau; Integration des INSEK als Fachplanung in den
Flachennutzungsplan

A2 Uberpriifung und Anpassung bestehender B-Plane und kiinftiger Bauleitplanungen - Grundsatz
Starkung ,Innen- vor AufRenentwicklung®; Beriicksichtigung von energetischen und klimaschutzrele-
vanten Aussagen und Festsetzungen

A7 Perspektive Garagenkomplexe - Erstellung einer Konzeption zur Perspektive sowie baulichen und
stadtebaulichen Aufwertung der Standorte

A13  Gestaltung von Grinflachen an der Stadtmauer - Neugestaltung von Grinflachen als Aufenthalts-
raume; Aufwertung der Verbindung zwischen Altstadt und Saaleufer

A14 Renaturierung Reinstadter Bach entlang Bachstral’e - Neugestaltung Verlauf des Bachs; Griinfla-
chengestaltung

B1 Erstellung Einzelhandelskonzept als Fachkonzept zum Stadtentwicklungskonzept

B2 Revitalisierung von Gewerbebrachen (vorrangig entlang Ernst-Thalmann-Str.) und Ausweisung fir
kiinftige Gewerbeansiedlungen

B3 Prifung von Perspektiven fir die ,Alte Ziegelei“ in Kooperation mit dem Eigentimer

C3 Ausbau des Saaleufers als Ruhe- und Erholungsort, Ausbau des Angebots an Freizeitmoglichkeiten

C4 Errichtung und Ausweisung von Caravanstellplatzen; Priufung von Standortmdglichkeiten

C5 Ausweisung fuBRlaufiger Verbindungen zwischen Altstadt und Saaleufer - bessere Verknupfung der
Altstadt mit dem Saaleufer durch Ausbau/Neubau der bestehenden Fuliwege

D2 Erarbeitung Hochwasserschutzkonzept - Umsetzung des Hochwasserschutzes im Bereich Reinstad-
ter Bach/Lache

E1 Bedarfsgerechter Um- und Ausbau B88 — bestandsnaher Ausbau der Ortsdurchfahrt der Bundes-
strale B88; Installation der Knotenpunkte Kahla-Nord und Kahla-Siid

E2 Ausbau Bahnhofsvorplatz als OPNV/SPNV-Knotenpunkt - Gestaltung des zentralen Bushalteplatzes;
funktionale Starkung; Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

E3 Verbesserung der Anbindung der Altstadt an den OPNV - Neuerrichtung OPNV-Bushaltestelle am
Altstadtring

E4, E5 Parkraumkonzept fur die Innenstadt - Prufung innerstadtischer bzw. innenstadtnaher Standorte zur
Errichtung von Parkplatzen; Bereich Grabenweg.

3.3.2 Stadtebauliche Satzungen

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung der Altstadt hat die Stadt Kahla folgende Satzungen
erlassen mit der Zielstellung, die historische Altstadt als attraktiven Wohn-, Dienstleistungs- und Touris-
musstandort durch stddtebauliche SanierungsmafRhahmen zu starken, weiterzuentwickeln und dabei die
stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu erhalten:

e Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt (Satzungsbeschluss 13.06.1997)
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3.3 Vorgaben und Ziele aus gemeindlichen Planungs- / Entwicklungskonzepten

e Satzung der Stadt Kahla Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten vom
27.August 1992 (Erhaltungssatzung) - identisch mit dem Sanierungsgebiet

e Satzung Uber die besonderen Anforderungen an die Baugestaltung und an Werbeanlagen in der Altstadt
von Kahla (Altstadtsatzung) vom 14.05.2008

Fir das Block- und Plattenbaugebiet Kahla-Porzellanwerk hat die Stadt Kahla 2020 die Aufstellung eines
Stadtumbaugebiets nach § 171b BauGB / MaRnahmegebiets nach § 171e BauGB (Malkhahmen der Sozia-
len Stadt) beschlossen (siehe auch Kapitel 3.3.4 Quartier ,Porzellanwerk® Kahla - Teilrdumliches Konzept).
.Der Einsatz der Férdermittel soll das Wachstum und die nachhaltige Erneuerung des Gebietes zu einem
lebenswerten Quartier unterstitzen, insbesondere zur Bewaltigung des wirtschaftlichen und demografischen
Wandels. Drohende Strukturveranderungen und Funktionsverluste sollen frihzeitig erkannt werden, um sich
auf die damit verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen einzustellen.” (Stadt Kahla 2020, S. 2)

Abb. 23: Satzungsgebiete Kahla (Stadt Kahla 2015, S. 26 / Abb. 24: Abgrenzung des MalBnahmegebiets "Porzellan-
Karte 4) werk"

Dariiber hinaus liegen zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung folgende rechtsverbindliche Satzun-
gen (Bebauungsplane und andere gemeindliche Satzungen) vor:

Bebauungsplan Satzungsbeschluss Vorwiegende Flachenart
Parnitzberg 10/1992 Reines Wohngebiet

Am Storchenheim, 1. Anderung 1997 Allgemeines Wohngebiet
Innenstadt Kahla 06/1995 Besonderes Wohngebiet

Am Aschborn 09/2000 Reines Wohngebiet

Alte Molkerei 09/2001 Allgemeines Wohngebiet

Am Dammweg 04/2009 Sondergebiet grof’fl. Einzelhandel
Sondergebiet Einkaufszentrum Am Olwie- ~ 09/2010 Sondergebiet grofifl. Einzelhandel
senweg

Am Greudaer Weg 10/2011 Mischgebiet

Kahla Gewerbegebiet Nord, 3. Anderung 06/2017 Gewerbegebiet

Unter dem Aschborn 03/2022 Allgemeines Wohngebiet

Hohe StralRe 02/2024 Allgemeines Wohngebiet

Klarstellungssatzung Bereich Oberbachweg, ausgefertigt 21.03.2007
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3.3.3 Masterplan Saaleaue

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kahla aus dem Jahr 2015 wurden fiir das Areal der Saa-
leaue allgemeine Entwicklungsziele formuliert, die mit dem 2022 erarbeiteten ,Masterplan Saaleaue® (Stadt-
ratsbeschluss 27.04.2023) in eine konkrete Entwicklungsstrategie umgesetzt wurden. Das Plangebiet um-
fasst insgesamt eine Flache von ca. 75 ha. Mit detaillierten Untersuchungen zum Status Quo und einer da-
rauf aufbauenden Strategie fir die Entwicklung der sehr unterschiedlichen Teilbereiche wurde eine Hand-
lungsgrundlage geschaffen, die es der Stadt Kahla ermdglicht, 6ffentliche MaRnahmen innerhalb eines Pla-
nungshorizontes von 10 bis 15 Jahren aufeinander abgestimmt vorzubereiten und durchzufiihren bzw. die
Rahmenbedingungen flur entsprechende private MalRnahmen zu schaffen.

Mit dem ,Masterplan Saaleaue® wurden auflerdem wesentliche konzeptionelle Grundlagen fir die vorberei-
tende Bauleitplanung der Stadt Kahla (Flachennutzungsplan) sowie ggf. notwendige verbindliche Bauleitpla-
nungen (Bebauungsplan) geschaffen.

Hinweis: Durch das TLUBN l&uft zurzeit ein Rechtsverordnungsverfahren zur Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebiets der Saale von der Landkreisgrenze Saalfeld-Rudolstadt / Saale-Holzland-Kreis bis
zur nérdlichen Grenze der kreisfreien Stadt Jena. Der Entwurf (Stand 18.04.2024 TOB-Beteiligung) zeigt
eine erhebliche Ausdehnung des bisherigen USG. Damit ist davon auszugehen, dass die im Masterplan
entwickelten Zielstellungen / MalRnahmen zumindest in Teilen nicht mehr realisierbar sein werden.

3.3.4 Quartier ,Porzellanwerk* Kahla - Teilraumliches Konzept

Das Teilrdumliche Entwicklungskonzept (TEK) Quartier ,Porzellanwerk® Kahla erganzt das Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept (INSEK) ,Kahla 2025“. Anlass der Planung war, dass das Gebiet im INSEK als Be-
obachtungsgebiet definiert wurde, welches mittel- bis langfristigen Handlungsbedarf aufweist. Das Konzept
dient ebenso wie das INSEK als informelles Planungsinstrument der Ubergeordneten Orientierung der
Stadtentwicklung.

,Kernziele der Stadtentwicklung im Quartier ,Porzellanwerk® sind in erster Linie die Bereitstellung eines an-
gemessenen Wohnraumangebotes und eine damit verbundene Durchmischung der Haushaltstruktur. Wei-
terhin sollen die Gebaude sowie die verkehrliche Infrastruktur dkologischer gestaltet werden und der Fokus
auf den Einsatz erneuerbarer Energien liegen. AbschlieRend stellen die Neuordnung des ruhenden Verkehrs
und der Abfallentsorgung einen wichtigen Handlungspunkt fur die teilrdumliche Entwicklung dar. (Stadt
Kahla 20233, S. 6)

Far das Quartier ,Porzellanwerk® wurde ein Rahmenplan erarbeitet. Dieser dient als Handlungsleitfaden fur
die geplanten Veranderungen des Wohnviertels. Diese sollen zu einer Verbesserung der lokalen Wohnquali-
tat fuhren und somit die Attraktivitdt der Stadt Kahla als Wohnstandort steigern. Der Rahmenplan setzt Prio-
ritaten und strukturiert erforderliche Sanierungen zeitlich. Weiterhin wurde gepruft, ob und in welchem Um-
fang mogliche Potentialflachen in den Blockinnenbereichen fur eine bedarfsgerechte Nachverdichtung ge-
nutzt werden kénnen.

3.3.5 Energieoptimierte Siedlungsentwicklung / Regionalentwicklungskonzept — Energieregion
Sidliches Saaletal

Die Energieeinsparung und die Steigerung der Energieeffizienz sind entscheidende Faktoren, um Klima-
schutzziele zu erreichen. Deshalb ist generell eine Senkung des Energieverbrauchs anzustreben. Zudem
sollte die Versorgung mit der notwendigen Energie entsprechend dem verringerten Bedarf soweit méglich
aus erneuerbaren Ressourcen gedeckt werden.

Die Bauleitplanung spielt fir die praktische Umsetzung von KlimaschutzmafRnahmen eine besondere Bedeu-
tung. Flachennutzungsplanrelevante Klimaschutzmafinahmen fir die Stadt Kahla sind zum Beispiel:

e Foérderung der Nachverdichtung und der SchlieSung von Bauliicken

e Ausweisung von Flachen fir die Nutzung erneuerbarer Energien im Flachennutzungsplan
e Verkehrsvermeidung / "Stadt der kurzen Wege"

e aktive Férderung des Radverkehrs

e Parkraummanagement.
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Gemeinsam mit der Verwaltungsgemeinschaft ,Sidliches Saaletal” hat die Stadt Kahla im Rahmen der ,For-
derrichtlinie zu Projekten und MaRnahmen der Regionalentwicklung und zur Gestaltung der Folgen des de-
mografischen Wandels® des Thiringer Ministeriums fiir Landwirtschaft und Infrastruktur die Férderung zur
Erstellung eines ,Regionalentwicklungskonzepts — Energieregion Sudliches Saaletal“ beantragt. Ziel ist eine
nachhaltige, auf der Nutzung lokaler Potenziale fuliende Energieversorgung unter Schaffung von Rahmen-
bedingungen flr eine langfristige, preislich attraktive Energieversorgung und damit ein Beitrag zur wirtschaft-
lichen Standortsicherheit. Uber die Entwicklung unterschiedlicher Szenarien und Leitbilder sowie das Defi-
nieren und Prazisieren von Zielen soll die Ausarbeitung von Handlungsfeldern und konkreten MafRnahmen-
empfehlungen erfolgen.

(Zur Darstellung von Planungsflachen fiir Freiflachen-Photovoltaikanlagen siehe auch Kapitel 4.4.3.2 Son-
dergebiete - Zweckbestimmung ,Photovoltaik®.)

3.3.6 Landschaftsplan Kahla

Fir die Stadt Kahla liegt der Landschaftsplan des Saale-Holzland-Kreises fir den Teilraum Kahla (Pla-
nungsbiro Prof. Dr. G. Krause, Weimar) aus dem Jahr 1996 vor. Der Landschaftsplan enthalt die Entwick-
lungsziele fur Natur und Landschaft. Nach § 9 Abs. 1 und 5 BNatSchG sind die Inhalte der Landschaftspla-
nung in anderen Planungen zu berlcksichtigen bzw., wenn den Inhalten der Landschaftsplanung in den
Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden.

Der Landschaftsplan ist die 6kologische Grundlage fir die Bauleitplanung, speziell die Flachennutzungspla-
nung. Die wesentlichen Aussagen des Landschaftsplans werden in den Flachennutzungsplan eingearbeitet,
insoweit sie einen Bezug zu Grund und Boden aufweisen. Die Aufnahme erfolgt in Abwagung der Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege mit den anderen Belangen der Stadtentwicklung. Die Interessen von
Umwelt und Landschaft, Verkehr sowie Ver- und Entsorgung, Land- und Forstwirtschaft und der Bedarf an
bebaubaren Flachen werden dabei so abgewogen, dass eine nachhaltige Stadtentwicklung maoglich wird.

Im Landschaftsplan von 1996 wurden Aussagen lber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft
getroffen, Auswirkungen von aktuellen und geplanten Raumnutzungen auf den Naturhaushalt analysiert und
wesentliche Konflikte ermittelt. Daraus wurde eine zusammengefasste, schutzgutibergreifende Entwick-
lungskonzeption abgeleitet und in einer MalRnahmenkarte dargestellt.

Der iiberwiegende Teil der flichennutzungsplanrelevanten Darstellungen und Ziele der Landschafts-
planung wurden in den Flachennutzungsplan integriert. Alle entsprechenden Flachen, fir welche fla-
chennutzungsplanrelevante Zielstellungen getroffen wurden, wurden einer einzelnen Betrachtung unterwor-
fen. Eine detaillierte Auseinandersetzung — auch hinsichtlich eventueller Abweichungen — erfolgte in den
jeweiligen Kapiteln der einzelnen Flachennutzungen.

3.3.7 Ausgleichsflichenkonzept Stadt Kahla

Die Stadt Kahla erarbeitet derzeit ein gesamtgemeindliches Ausgleichsflachenkonzept, um Ausgleichsmal}-
nahmen verschiedener Eingriffsvorhaben zu koordinieren und um nachzuweisen, dass im Planungshorizont
des zu erstellenden Flachennutzungsplans fiir die Eingriffe, die durch kommunale Bauleitplanung und auch
durch Fachplanungen zu erwarten sind, ausreichend Ausgleichsflachen zur Verfligung stehen. Nach vorlie-
gendem Stand ist dies gegeben.

Mit Hilfe des Ausgleichsflachenkonzepts kann die Stadt Kahla Ausgleichsmallnahmen verschiedener Ein-
griffsvorhaben koordinieren und erhalt zugleich ein stadtisches Gesamtkonzept zur Schaffung von Naturer-
lebnisraumen (keine Insellésungen). Die zukinftigen KompensationsmaRnahmen aus Eingriffsvorhaben
tragen als okologische Aufwertungs- und Entwicklungsflachen den Zielen des Naturschutzes Rechnung.
Dariiber hinaus kénnen jedoch auch weitere Belange der Stadtentwicklung wie z.B. Klimaschutz, Hochwas-
serschutz, freiraumgebundene Erholung oder Stadtbild Bertcksichtigung finden.

Es wird angestrebt, dass das Angebot an potenziellen Ausgleichsflachen im Ausgleichsflachenkonzept deut-
lich mehr als den voraussichtlichen Bedarf abdeckt, da im Nachgang mdglicherweise geplante Kompensati-
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onsflachen nicht mobilisierbar sind, z. B. aufgrund von Nichtzustimmung von Eigentiimern oder ungeklarten
Eigentumsverhaltnissen.

3.3.8 Hochwasserschutzkonzept Reinstadter Bach und Lache

Das Hochwasserschutzkonzept Reinstadter Bach und Lache wurde 2018 im Rahmen des Férderprogramms
~Wasserwirtschaftliche MalRnahmen an Gewassern Il. Ordnung“ erstellt (Bjérnsen Beratende Ingenieure,
Erfurt). Auf der Grundlage einer Defizitanalyse wurden MafRnahmen zur Verbesserung des Hochwasser-
schutzes erarbeitet.

3.4 Integration klimatischer Belange in die Flachennutzungsplanung

Eine nachhaltige und klimawandelangepasste Stadtentwicklung tangiert samtliche Themenfelder der stadti-
schen Entwicklung. Klimaschutz (MafRnahmen zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen wie bei-
spielsweise Nutzung regenerativer Energien oder Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen) und
Klimaanpassung (MalRnahmen zum Umgang mit den Folgen des Klimawandels wie beispielsweise Hoch-
wasserschutz oder Vermeidung von Hitzestauungen) stehen in einer engen Beziehung zueinander.

Mit der Aufnahme des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel in §1a Abs. 5 BauGB ,Ergan-
zende Vorschriften zum Umweltschutz” wird den Belangen des Klimas eine hohe Bedeutung beigemessen.

Dabei kann der Flachennutzungsplan als erste und vorbereitende Stufe der Bauleitplanung zur gesamt-
stadtischen Steuerung von MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel genutzt werden, obwohl hier
eine nahere Spezifizierung von MaRnahmen unterbleibt. Der Flachennutzungsplan kann hierbei allein Uber
die Darstellung der allgemeinen Nutzungsart (FIlachennutzung) wirken. Er stellt Freiflachen gemaR §5 Abs. 2
BauGB insbesondere in Form von Grinflachen (inkl. Parkanlagen, Friedhéfen, Spielplatzen, Garten sowie
Grunverbindungen und -zasuren), als Wasserflachen, als Flachen fiir die Landwirtschaft und als Flachen fir
den Wald dar.

Klimatische Belange werden in die Flachennutzungsplanung der Stadt Kahla u.a. wie folgt integriert:

e Die Stadtstruktur Kahlas wird mit Priorisierung der Innenentwicklung und unter der Nutzung des Poten-
zials an Revitalisierungsflachen und Bauliicken weiterentwickelt.

e Durch die Entwicklung energieeffizienter und kompakter Siedlungsstrukturen wird eine verkehrsreduzie-
rende Siedlungs- und Nutzungsstruktur mit einer entsprechenden Nutzungsmischung entsprechend dem
Leitbild ,Stadt der kurzen Wege*® Uber die Bauflachen-Darstellungen im Flachennutzungsplan umgesetzt.

e Der weitestgehend von Bebauung freie Saalegriinzug als tberregionaler Griinzug wird tber die Darstel-
lung als Grinflache und damit als Freiraum mit Gbergeordneter klimatischer Bedeutung fir Kahla als
Kalt- und Frischluftsammel- und -abflussleitbahn gesichert. Innerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Saale werden keine neuen Baugebiete ausgewiesen.

e Durch die Darstellung der zu erhaltenden Freiflaichen (insbesondere Kleingarten, sonstige Garten) wer-
den diese u.a. auch als Kaltluftproduzenten gesichert und tragen zur Erhaltung klimadkologisch und luft-
hygienisch bedeutsamer Frei- und Ausgleichsflachen im Siedlungsraum bei.

e Durch die Darstellung von potenziellen Ausgleichsflachen werden neben Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auch klimawirksame Freiflachen erhalten bzw.
entwickelt.
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4 Begrundung der Darstellung von Flachennutzungen und Ausstat-
tungen des Gemeindegebiets

4.1 Wohnbauflachen

Wohnbauflachen sind Bauflachen, die vorrangig der Wohnnutzung dienen, einschlie3lich der Wohnnutzung
zuzuordnenden Nutzungen (z. B. Wohnbegleitgriin, Stellplatzanlagen) sowie Einrichtungen zur Versorgung
der ortlichen Bevdlkerung als funktionaler Bestandteil der Wohnnutzung.

Die Wohnbauflachen werden im Flachennutzungsplan gemaR §5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung dargestellt. Im Rahmen der nachfolgenden, verbindlichen Bauleitplanung (Ebene
Bebauungsplan) werden die Wohnbauflachen gemafl §§3 bis 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der besonderen Art der baulichen Nutzung als Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA)
oder Besondere Wohngebiete (WB) naher bestimmt.

411 Ausgangssituation / Bestand

Die Hauptnutzung Wohnen ist ein zentrales Thema der Stadtentwicklung - dies verdeutlicht der hohe Anteil
der Wohnbauflachen, der zwar nur ca. 12 % des Stadtgebiets, aber 40 % der Bauflachen der Stadt aus-
macht. Dieser Anteil erhdht sich noch durch die gemischten Bauflachen mit ihren anteiligen Wohnfunktionen.
Aufgabe der Stadtentwicklung ist es, die Rahmenbedingungen fir eine nachfragegerechte Wohnbaufla-
chenentwicklung und somit fiir ein ausgewogenes Wohnungsangebot zu schaffen. Gleichzeitig gehoért der
Wohnungsmarkt zu den Bereichen, die besonders stark von demografischen Entwicklungen (Bevdlkerungs-
zahl, Haushaltsstruktur) beeinflusst werden.

Kahla verfiigt Uber vielfaltige und attraktive Wohnlagen. Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden ca.
90,27 ha Wohnbauflachen im Bestand ausgewiesen. Dies sind insbesondere die historische Altstadt sowie
sich vorwiegend westlich und nérdlich anlagernde Bereiche. Hier finden sich Stadterweiterungen der Grin-
derzeit und Industrialisierung mit mehrgeschossigen Gebauden. Peripher entwickelten sich kleinteilige, stark
durchgriinte Ein- und Zweifamilienhausareale sowie am nordwestlichen Stadtrand bis zur Bundesstralte B88
ein grolReres Mehrfamilienhausgebiet in industrieller Bauweise (1960er bis 1980er Jahre) mit Gberwiegend
viergeschossigen Gebauden.

Weitere bestehende Wohnbauflachen lagern sich an den dorflichen Ortskern Lébschiitz an — hier finden sich
kleinteilige Ein- und Zweifamilienhausareale ebenso wie am sudlichen Ortsrand ein kleines Mehrfamilien-
hausgebiet in industrieller Bauweise (1960er bis 1980er Jahre, Uberwiegend viergeschossig).

Seit 1990 erfolgten sowohl durch private Initiative und durch die Wohnungsunternehmen als auch durch
gezielte Férderung (z.B. im Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt) umfassende Modernisierungen, sodass
neben einem quantitativen Zuwachs insgesamt auch eine erhebliche qualitative Verbesserung des Woh-
nungsangebotes erreicht wurde.

Gleichzeitig gab es den Trend, dass Einwohner aus der Stadt in die peripheren Bereiche zogen, um dort ein
Eigenheim zu errichten. Dennoch hat in den letzten Jahren die innerstadtische Lage als Wohnstandort an
Bedeutung zurtickgewonnen - das bisher eher negative Image der Innenstadt als Wohnstandort hat begon-
nen, sich in positivem Sinn zu verandern. Vorteile liegen hier in einer gut ausgebauten innerstadtischen Inf-
rastruktur mit kurzen Wegen zu Einkaufs-, Bildungs-, Kultur- und Gastronomieangeboten.

Folgende Wohnbauflachen sind iber rechtskraftige Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert:

Bebauungsplan Satzungsbeschluss Auslastung

Parnitzberg 10/1992 vollstéandig bebaut

Am Storchenheim 1994 vollstéandig bebaut

Innenstadt Kahla (Besonderes Wohn- 06/1995 vollstandig bebaut (Bestands-
gebiet, einfacher Bebauungsplan) bebauung)

Am Aschborn 09/2000 vollstdndig bebaut

Alte Molkerei 09/2001 vollstédndig bebaut
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Unter dem Aschborn 03/2022 unbebaut, reserviert, tw. im Bau
Hohe Stralke 02/2024 unbebaut
Gemal der Begrindung zum BBP ,Innenstadt Kahla“ zahlt der Planbereich als ,... Uberwiegend bebaute

Gebiete, bei denen die Mischung der vorhandenen Wohnnutzung mit anderen Nutzungsarten wie Laden,
Dienstleistung, Gewerbe u.a. die Spezifik des Gebietes ausmacht. Die Ausweisung als ,Besonderes Wohn-
gebiet” dient somit der langfristigen Erhaltung der Wohnnutzung in der Mischung mit den anderen ... Nut-
zungsarten. ... Die Innenstadt ist in ihrer funktionellen Vielfalt entsprechend den Bedirfnissen und Anforde-
rungen als Versorgungszentrum (Unterzentrum) fir die Stadt Kahla und deren Einzugsbereich zu entwi-
ckeln. ...“ Das Planungsziel Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung unter Berlcksichtigung der
besonderen Eigenart der Bestandsnutzung ist somit nach wie vor aktuell. Um die besondere Funktion / Nut-
zungsart zu dokumentieren wird ein eigenes Planzeichen ,Wohnbauflache — Besondere Nutzungsmischung®
verwendet.

Im Rahmen der Erarbeitung des INSEK 2025 wurde (unter Zuarbeit der beiden ansassigen Wohnungsunter-
nehmen) der Gebaude-Wohnbestand in der Stadt Kahla erfasst (Stand 31.12.2012) und der Sanierungs-
und Leerstand der Gebaude mit einer Vor-Ort-Begehung (Herbst 2013) eingeschatzt. Bereits vorliegende
und aktuelle Daten zum Erhaltungsgebiet sowie der Abgleich mit den Ergebnissen der Gebaude- und Woh-
nungszahlung des Zensus 2011 erganzten die Angaben zum Gesamtbestand.

Grolere Wohnungsunternehmen in Kahla sind:

¢ Wohnbaugesellschaft Kahla - Kommunales Wohnungsunternehmen mbH, RofRstrafle 38 (kommunales
Wohnungsunternehmen der Stadt Kahla; ca. 1.200 eigene (ca. zu 90% saniert) sowie 100 verwaltete
Wohnungen; Neubaugebiete an der B88 / in Lébschiitz)

e Kahlaer Wohnungsgenossenschaft e.G., Hohe StralRe 16 (genossenschaftliches Wohnen, ehemalige
AWG des Porzellanwerks Kahla, aktuell 500 Mitglieder - Verkauf oder Abriss genossenschaftlichen
Wohnungsbestands ausgeschlossen, im Gegenteil ggf. Erwerb von Bauland / Wohnhauser).

Bauliicken / Brachflachen / Potenziale

Im Rahmen der Erarbeitung des INSEK 2025 wurden die Bauliicken und Brachflachen in Kahla detailliert
erfasst. Kleinere Brachflachen existierten hierbei als Baulliicken innerhalb des bestehenden historischen
Stadtgefiiges und stellten somit einen stadtebaulichen Missstand dar. Diese Flachen sind zwischenzeitlich
teilweise bebaut worden (z.B. die stadtebaulich wichtige Stid-Ost-Ecke des Marktplatzes), teilweise sind sie
als Stellplatze oder Griinanlagen zwischengenutzt. Das Potenzial fir eine Neubebauung ist jedoch mit ins-
gesamt nur etwa 15 WE (Ermittlung durch Inaugenscheinnahme) sehr gering und aufgrund der teilweise
sehr kleinen Zuschnitte eher schwer mobilisierbar.

Dariiber hinaus bestehen zwei grofere Brachflachen, die aus groRflachigen Gebaudeabrissen resultieren
und sich unmittelbar an die historische Altstadt anschlieRen. Fur beide Areale wurde im INSEK 2025 eine
Entwicklung zum Wohnstandort als Ziel vorgesehen (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 83, 99, 106). Dementspre-
chend sind beide Gebiete im Flachennutzungsplan neu als Wohnbauflache bzw. gemischte Bauflache aus-
gewiesen.

e Kohlau Ecke Bachstralie / BergstralRe (vgl. Kapitel 4.1.2.2 Planungen Wohnbauflachen — Flache 1)
e Ecke Dammweg / Bachstrale / Jenaische Stralle (vgl. Kapitel 4.2.2 Neuausweisung von gemischten
Bauflachen — Flache 3).

4.1.2 Neuausweisung von Wohnbauflachen

Wohnen ist ein Grundbedirfnis und daher von herausragender Bedeutung fir die individuell empfundene
Lebensqualitat. Infolge der begrenzten Flachenressourcen steht das Thema Wohnen immer wieder im Fo-
kus der Stadtentwicklung.
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Die Siedlungsentwicklung ist insbesondere auf die zentralen Orte auszurichten. Die Stadt Kahla stellt als
Grundzentrum (gemafl® RP-0T2024-GV) einen wirtschaftlichen Leistungstrager im landlichen Raum dar und
soll auch durch entsprechende Wohnraumangebote profiliert und gestarkt werden.

Gemal den gesamtstadtischen und teilrdumlichen Entwicklungszielen des INSEK 2025 soll sich die Stadt-
entwicklung am Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung® orientieren. Primares Ziel im Hand-
lungsfeld ,Wohnen und Stadtebau® ist dabei die Stabilisierung und weitere Qualifizierung der Alistadt als
Wohnstandort.

Aufgabe der Stadtentwicklung ist es aber auch, die Rahmenbedingungen fur eine nachfragegerechte Wohn-
bauflachenentwicklung und somit fiir ein ausgewogenes Wohnungsangebot zu schaffen. Um einer anhalten-
den Abwanderung in andere Regionen vorzubeugen und die Stadt flr potenzielle Neuzuziige attraktiv zu
machen, missen neben Baullicken im Kernstadtbereich auch Moglichkeiten fiir andere Bauformen, wie zum
Beispiel mehrgeschossigen Mietwohnungsbau etc., in der Innenstadt und im angrenzenden Raum des
Stadtzentrums angeboten werden.

Uber Bebauungsplane planungsrechtlich gesicherte Wohnbauflachen innerhalb der Stadt Kahla sind (ber-
wiegend belegt und bieten nur begrenzt freien Flachenreserven. Private Bauliicken innerhalb des Stadtgefu-
ges, die voll erschlossen sind und sofort bebaut werden koénnten, werden seit Jahrzehnten von den Eigen-
timern dem Grundstiicksmarkt kaum zur Verfligung gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass auch inner-
halb der nachsten Jahre nur ein geringer Teil dieser Grundstiicke fiir eine Bebauung zu Verfligung stehen
wird.

4.1.2.1 Bedarfsermittlung

Im Januar 2022 erteilte die Stadt Kahla den Auftrag zur Erstellung einer Wohnbedarfsanalyse zur Berick-
sichtigung im zu erarbeitenden Flachennutzungsplan. In dem vorliegenden Konzept ,Wohnbauflachenanaly-
se und Prognose bis 2035 fir die Stadt Kahla“ (GMA Dresden, Stand 17.01.2025, siehe Anlage) wurden
gemal §5 Abs. 1 BauGB die Entwicklungspotenziale fiir den Funktionsbereich ,Wohnen® flr die vorausseh-
baren Bedurfnisse der Stadt entsprechend der vorgegebenen Methodik des Thiringer Landesverwaltungs-
amts und unter Einbeziehung der bundes- bzw. thiringenweiten Entwicklungstendenzen des Wohnungs-
markts ermittelt. Diese Wohnbauflachenanalyse bildet fur einen Zeitraum von ca. 10 — 15 Jahren einen mdg-
lichst realistischen Bedarf ab, der auf Grundlage von nachvollziehbaren, methodisch einwandfrei erarbeite-
ten Prognosen ermittelt wurde.

Unter Berlicksichtigung von Angebot und Bedarf und unter Einbeziehung relevanter Parameter ergibt sich
bis zum Jahr 2035 ein prognostizierter Wohnbauflachenbedarf fiir die Stadt Kahla von ca. 2,1 ha
(Stadt Kahla 2025, S. 23). Die Prognose stellt dabei nicht nur eine rein quantitative Hochrechnung dar, son-
dern subsumiert auch einen qualitativen Anspruch fir die Entwicklung modernen, komfortablen Wohnraums
in der Stadt Kahla. (Hinweis: Die Flachen des BBP ,Unter dem Aschborn“ und des BBP ,Hohe StralRe“ wur-
den aufgrund der fortgeschrittenen Vermarktung / Bautatigkeit in der Wohnbauflachenbedarfsermittlung als
.Potenzial auf unbebauten Flachen mit zulassiger Bebauung nach §30 BauGB“ von der ermittelten Netto-
wohnbedarfsflache abgezogen.)

4.1.2.2 Planungen Wohnbauflachen

Die Gemeinden als Trager der Bauleitplanung kdnnen im Flachennutzungsplan Bauflachen in einem Umfang
ausweisen, der ihrem voraussichtlichen Bedarf entspricht. Sie sollen dabei aber mit Grund und Boden spar-
sam umgehen, der Innenentwicklung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung den
Vorrang vor zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen geben und die Bodenversiegelung begrenzen.

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla nimmt in ihrer GréRRe vor
allem Bezug auf den in der Wohnbauflachenbedarfsermittiung prognostizierten Bedarf. Diese FlachengréfRe
beinhaltet dabei nicht nur die reinen Wohnbauflachen, sondern auch die dafiir notwendigen Flachen fur Er-
schlieung, Ver- und Entsorgung, Nebenanlagen, Hausgarten und ahnlichem, die erst im Zuge der verbindli-
chen Bauleitplanung spezifiziert werden.

Die potenziellen Wohnbauflachen wurden unter anderem anhand folgender Kriterien auf ihre Eignung ge-
pruft:
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e Einbindung in die Stadtstruktur und in den Landschaftsraum

¢ Anbindung an bestehende Verkehrs- / Versorgungsinfrastruktur

e Okologische Bedeutung und Bedeutung fiir die Land- und Forstwirtschaft
e Flachenverfiigbarkeit.

Eine rasche Aktivierung und Vermarktung der potenziellen Flachen ist in hohem Malfie von nur teilweise
durch die Stadt steuerbare Randbedingungen abhangig. So hat die Stadt Kahla selbst nur sehr geringe Fla-
chenanteile im Eigentum. Auf anderen Flachen lassen zum Beispiel kleinteilige Eigentiimerstrukturen Mobili-
sierungsschwierigkeiten erwarten. Auch wenn die Stadt fur die potenziellen Wohnbauflachen eindeutige
Entwicklungsabsichten hegt, werden daher moglicherweise Flachenanteile nur langfristig in eine weiterge-
hende Bauleitplanung tberfihrt werden kénnen.

Gerade mit der hervorragenden Anbindung Kahlas an die Stadt Jena (Schienenverkehr: ca. 15 min Fahrzeit,
enge Taktung / StralRenverkehr: stark verkirzte Fahrzeit durch Ausbau B88) sieht die Stadt andererseits
grof3e Chancen, den prognostizierten Bevdlkerungsriickgang deutlich abzuschwéachen.

Aus diesen Grinden hat sich die Stadt Kahla entschieden, Wohnbauflachen entsprechend des errechneten
Bedarfs in ihre Flachennutzungsplanung aufzunehmen.

In Abwagung aller Belange werden zur Deckung zukiinftiger Bedarfe im Flachennutzungsplan der Stadt
Kahla die im Folgenden beschriebenen 5 Wohnbauflachen mit einer Gesamtflache von ca. 2,01 ha neu
ausgewiesen.

Die Darstellungen der neuen Wohnbauflachen stimmen generell mit den flachenrelevanten Leitbildern / Zie-
len des Landschaftsplans lberein und setzen die MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft um. Dies sind z.B. ,Nutzung stillgelegter Baustandorte, Liickenbebauung innerhalb
vorhandener Siedlungsstrukturen® (Saale-Holzland-Kreis 1996, S. 33). Einzelne Abweichungen und Ergéan-
zungen werden mit den Flachen beschrieben. (Hinweis: Die im LP 1996 verwendeten Begriffe ,Okologischer
Umbau von Gewerbegebieten“ und ,Okologischer Stadtumbau“ werden dort nicht konkret untersetzt — es
wird davon ausgegangen, dass die Intention primar eine starkere Durchgriinung bestehender Strukturen
war.)

SECR - S
Bestand / Luftbild Planung

Die sogenannte ,Kohlau“ stellt eine ehemals vor der Stadt liegende, mit Garten genutzte Flache dar und
grenzt Uiber die Bergstralle unmittelbar an den historischen Stadtkern an. In den Randbereichen haben sich
in der Vergangenheit einige (teilweise wieder brachgefallene) Bebauungsstrukturen gebildet. ,Viele der
Kleingarten sind ungenutzt und leerstehend, es existieren Brachflachen an der Bergstrale und das Gebiet
vermittelt insgesamt einen ungeordneten Eindruck. Das Gebiet erfordert insgesamt eine Uberpriifung der
Nutzungsfestlegung und eine stadtebauliche Neuordnung.” (Stadt Kahla 2015, S. 62) Das Areal ,Kohlau /
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Bergstralte” grenzt an der Bachstralle und der Bergstrale unmittelbar an die Baustruktur des Denkmalen-
sembles ,Westliche Stadterweiterung von Kahla“ an, ist jedoch nicht Bestandteil des Sanierungsgebiets
LHistorische Altstadt® und der iberlagernden Satzungen (Erhaltungssatzung, Altstadtsatzung).

Aufgrund des hohen Entwicklungspotenzials wurde das Gebiet im INSEK Kahla 2025 als ,Schwerpunkt der
Stadtentwicklung® definiert. ,Diese - im Weiteren als Entwicklungsgebiete bezeichneten Gebiete - stellen
kinftige Schwerpunkte der Stadtentwicklung dar und sollen durch geeignete MalRnahmen in ihrer Nutzungs-
struktur umstrukturiert und revitalisiert sowie stédtebauliche Missstande verringert bzw. beseitigt werden.
Aus diesen Festsetzungen leiten sich die zuklnftigen Prioritdten in der Umsetzung von MalRhahmen ab.*
(Stadt Kahla 2015, S. 71)

Die ,Kohlau“ bietet Chancen fiir eine mafdvolle Innenverdichtung mit der Schaffung von mehrgeschossigem,
intensiv durchgrintem Wohnungsbau. Mit der Ausweisung der Flache kann angrenzend an die kompakte
Kernstadt die Bildung einer (geschlossenen) Quartiersstruktur im Bereich der BergstralRe erreicht werden.
Insbesondere aufgrund der sehr kleinteiligen privaten Eigentumsverhaltnisse und zum Erhalt wichtiger inner-
stadtischer Grinareale wurde im vorliegenden FNP die Entwicklung von Wohnbauflachen jedoch bewusst
entsprechend des derzeitig erkennbaren Bedarfs auf den Quartiersrand begrenzt.

Folgende Kriterien unterstitzen die Entwicklung:

e zentrale Lage im Sinne der Innenentwicklung vor Auenentwicklung / ,Stadt der kurzen Wege*, Kern-
stadt ful3laufig erreichbar (ca. 200 m)

e Erganzung der vorhandenen Quartiersstruktur unter Erhalt einer groRen innerstadtischen Gartenzone

e fir die verbindliche Bauleitplanung ggfs. vereinfachtes Verfahren Gber §13a BauGB mdoglich (i.S. Wie-
dernutzbarmachung von Flachen / Nachverdichtung).

In dem beim Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) gefuhrten Thuringer Alt-
lasteninformationssystem (THALIS) ist die Flache ,Porzellanfabrik” wegen eines Altlastenverdachts (Kennzif-
fer 06835, Status: Ersterfassung) registriert. Es handelt sich um eine seit 1879 betriebene Porzellanvered-
lung bzw. Porzellanfabrik. Weitere Informationen bzw. eine historische Erkundung liegen der Unteren Bo-
denschutzbehdrde nicht vor. Es werden demnach weitere altlastenrechtliche Untersuchungen erforderlich.
Maogliche Konflikte zwischen Altlast und beabsichtigter baulicher Nutzung missen im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung ausgerdumt werden. (Hinweis: Fur Gefahrdungsabschatzungen von erfassten Altlas-
tenverdachtsflachen kdnnen Férdermittel durch den Freistaat Thiringen beantragt werden.)

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fur die Flache der ,Kohlau® der Begriff
,Okologischer Stadtumbau® eingetragen — diesem kann mit der Konkretisierung in der verbindlichen Bauleit-
planung entsprochen werden.

Flache 2: Quartier am Heerweg (Am alten Gericht) — neue Wohnbauflache ca. 1,03 ha

Bestand / Luftbild

Das Quartier liegt westlich der Bundesstrale B88 am Unterhang des Galgenbergs in direkter Anbindung an
die vorhandene Einfamilienhausbebauung der Bibraer Landstrae. Zur Stadt schlie3t sich der Friedhof der
Stadt Kahla sowie eine landwirtschaftliche Flache an. Westlich befinden sich einige mehrgeschossige
Wohngebaude.
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Der zu DDR-Zeiten entstandene Garagenstandort stellt einen ungeordneten stadtebaulichen Missstand dar.
Er umfasst ca. 200 Garagen, von denen derzeit noch ca. 50-70 in Nutzung durch Nutzer aus dem gesamten
Stadtgebiet sind. Im rdumlichen Bezug ist der Standort obsolet, da der Stellplatzbedarf aus der vorhande-
nen, kleinteiligen Wohnbebauung im Umfeld auf den jeweiligen Grundsticken gedeckt werden kann (und
sollte).

In dem beim Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) gefiihrten Thiringer Alt-
lasteninformationssystem (THALIS) ist die Flache ,Am Heerweg“ wegen eines Altlastenverdachts (Altablage-
rung, Kennziffer 06820, Status: historische Erkundung) registriert. Am Standort war zwischen 1927 und 1935
eine Kiesgrube angelegt worden. Zwischen 1935 und 1967 erfolgte eine Verfullung mit vorwiegend hausli-
chen Abfallen, anschlieRend erfolgte eine Abdeckung mit Erdaushub. Im Auftrag der Wohnbaugesellschaft
Kahla mbH wurde fir das Areal 2022 eine ,Geotechnische Stellungnahme zur Bebaubarkeit und LAGA-
Untersuchung®“ mit Hinweisen fir eine Bebaubarkeit zur Wohnnutzung erstellt. Hieraus ergaben sich erste
Hinweise auf teilflachig anstehende Auffillungen (gemafR der erfolgten Mischprobenuntersuchung vorwie-
gend Ziegelschutt, Kohlengrus und Betonreste). Mit der geplanten Umnutzung der Flache in eine Wohnbau-
flache ist vor Vorhabenbeginn eine Gefahrdungsabschatzung entsprechend Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) hinsichtlich des Schutzguts Grundwasser und insbesondere des Schutzguts
Mensch vorzunehmen (vgl. Saale-Holzland-Kreis 2022c). Mégliche Konflikte zwischen Altlast und beabsich-
tigter baulicher Nutzung missen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ausgerdumt werden. (Hin-
weis: Fir Gefahrdungsabschatzungen von erfassten Altlastenverdachtsflachen kénnen Férdermittel durch
den Freistaat Thuringen beantragt werden.)
Der Garagenkomplex am Heerweg wurde im INSEK Kahla 2025 als Standort zur baulichen und stadtebauli-
chen Aufwertung identifiziert. Ziel der Stadtplanung ist die Schaffung einer energetisch optimierten Quar-
tiersstruktur mit mehrgeschossigen Wohngebauden als Erganzung des derzeitigen Wohnungsbestands
(gdfs. integrierte Lésungen zur Warme- / Stromversorgung, gemeinsam genutzte Mobilitatslésungen etc.).
Folgende Kriterien unterstutzen die Entwicklung:
e gute topografische Lage — stid-ost-hangig
e Kernstadt fuBlaufig erreichbar (ca. 1 km) einschlieRlich OPNV-Anschluss / Einzelhandel
e direkter Anschluss an die mit dem Ausbau der B88 entstehenden ErschlieBungsstralle zwischen Greu-
daer Weg und Bibraer LandstralRe
¢ der Standort befindet sich im Eigentum der Stadt Kahla — dadurch sehr gute Mobilisierungschancen
e fir die verbindliche Bauleitplanung ggfs. vereinfachtes Verfahren Gber §13a BauGB mdoglich (i.S. Wie-
dernutzbarmachung von Flachen / Nachverdichtung).

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) sind fur die Flache keine konkreten Mal3-

nahmen erfasst

Planung
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Die Flache am Grabenweg liegt eingebettet zwischen den beiden Denkmalensembles ,Historischer Stadt-
kern von Kahla“ und ,Westliche Stadterweiterung von Kahla“ und kann der Erganzung der Einfassung der
Kernstadt dienen. Sie ist derzeit eine mit einzelnen Baumen bestandene, ungenutzte Freiflache. Die sehr
zentrale Lage — im Sinne Innenentwicklung vor AuRenentwicklung / ,Stadt der kurzen Wege® — mit der direk-
ten Anbindung an die Kernstadt sowie die stadtischen Infrastrukturen spricht fiir eine behutsame Verdich-
tung der Baustrukturen durch mehrgeschossigen Wohnungsbau. Die Flache liegt im Geltungsbereich der
Zone B der ,Altstadtsatzung“ der Stadt Kahla (siehe Kap. 3.3.2 Stadtebauliche Satzungen). Aufgrund der
Nahe zur Stadtbefestigung ist im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung eine denkmalpflegerische Ziel-
stellung zu erarbeiten.

Folgende Kriterien unterstitzen die Entwicklung:

e zentrale Lage im Sinne der Innenentwicklung vor Aufenentwicklung / ,Stadt der kurzen Wege*, Kern-
stadt direkt angrenzend

e gute Mobilisierungschancen — Bauvorbescheid eines Bautragers liegt vor

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fiir die Flache ,Okologischer Stadtum-

bau“ eingetragen — diesem kann mit der Konkretisierung in der verbindlichen Bauleitplanung entsprochen
werden.

Fliche 4: Tépfergasse — neue Wohnbaufliche ca. 0,22 ha
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Bestand / Luftbild Planung

Die Flache wird im derzeitigen Bestand als Gartenflache genutzt.

Mit der kernstadtnahen Lage mit einer guten Anbindung an die soziale Infrastruktur und die Landschaft im
Saaleraum wird hier eine behutsame Erganzung der die Kernstadt umschlieBenden Baustrukturen ange-
strebt. Die direkte Nahe zur Bahnlinie erfordert in einer nachfolgenden Planungsebene entsprechende Un-
tersuchungen sowie daraus resultierende Schutzmalinahmen (z.B. larmoptimierte Grundrisse, vorgehangte
Fassaden, Schallschutz fir Innenhéfe).

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fiir die Flache ,Okologischer Stadtum-
bau® eingetragen — diesem kann mit der Konkretisierung in der verbindlichen Bauleitplanung entsprochen
werden.

Flache 5: Oberbachweg — neue Wohnbauflache ca. 0,26 ha

Die ehemalige Kleingartenanlage ,,Oberbachweg" ist seit Uber zehn Jahren faktisch nicht mehr existent. Der
,Regionalverband Jena / Saale-Holzlandkreis der Kleingartner e.V.“ hat in dieser Zeit mit einzelnen Nutzern
Einzelvertrage abgeschlossen, die grundsatzlich dem Bundeskleingartengesetz unterliegen. Die besonderen
Regelungen des BKleingG sind jedoch uUberwiegend nicht (mehr) eingehalten Der Regionalverband beab-
sichtigt nun, die betreffende Flache aus dem bestehenden Generalpachtvertrag mit der Stadt Kahla heraus-
zulésen und strebt hierflr einen einvernehmlichen Aufhebungsvertrag an. Entsprechende Musterverzichts-
erklarungen sind den noch aktiven Nutzern zur Prifung und Unterschrift iGbergeben worden - nach Eingang
der unterzeichneten Verzichtserklarungen sollen entsprechende Aufhebungsvertrége erstellt werden.
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Die Flache mit ihrer zentralen Lage und der direkten Benachbarung mit dem in den 2000er Jahren umge-
setzten Bebauungsplan ,Alte Molkerei bietet im Sinne des Prinzips ,Innenentwicklung vor Auflenentwick-
lung® / ,Stadt der kurzen Wege* die Mdglichkeit einer Umnutzung als Wohnbauflache in Ergdnzung der um-
liegenden Bebauung. Im Zusammenhang mit der Bebauung wére auch eine Aufwertung / Neustrukturierung
des sldostlich anschlielienden Mischgebiets mdéglich.
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Bestand / Luftbild Planung

Folgende Kriterien unterstutzen die Entwicklung:

e zentrale Lage im Sinne der Innenentwicklung vor AufRenentwicklung / ,Stadt der kurzen Wege®, (ca.
500m zur Kernstadt)

e gute Mobilisierungschancen (Eigentum Stadt Kahla)

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fiir die Flache ,Okologischer Stadtum-

bau“ eingetragen — diesem kann mit der Konkretisierung in der verbindlichen Bauleitplanung entsprochen
werden.

Bewertung des Flachenneuverbrauchs

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden somit Wohnbauflachen mit einer Gesamtflache von ca.
2,01 ha neu ausgewiesen. Zwei der geplanten Flachen (Flache 1 und 2) liegen auf bereits vorgenutzten
Flachen (Garagenstandort) bzw. innerstadtischen Brachflachen. Damit reduziert sich der reale Flachenneu-
verbrauch auf ca. 0,68 ha.

Auf den teilweise komplett versiegelten Revitalisierungsflachen ist dariiber hinaus mit der Nutzungsanderung
unter Annahme eines wohnbauflachentypischen Versiegelungsgrads eine erhebliche Entsiegelung zu erwar-
ten.

41.3 Moglicher Wohnbauflachenbedarf aus der interkommun. Zusammenarbeit mit der Stadt Jena

Die Stadt Jena liegt ca. 12,5 km (Luftlinie Zentrum/Zentrum) von Kahla entfernt und ist im RP-OT 2024-GV
als Oberzentrum ausgewiesen. Jena gehort seit einigen Jahren zu den Stadten mit einer wachsenden Be-
volkerungszahl. Die Mdglichkeiten zur Entwicklung neuer Wohnstandorte sind jedoch bedingt durch die to-
pografische Lage im Saaletal sowie zahlreicher Restriktionen durch bereits bestehende und konkurrierende
Nutzungen (Wohnen, Erholung, Handel, Wirtschaft, Verkehr ...) ebenso beschrankt wie durch faktische und
rechtliche Einschrankungen durch die zunehmende Bedeutung des Hochwasserschutzes und der Belange
von Natur- und Landschaftsschutzgebieten.

Die Stadt Jena und ihr Umland sind in zahlreichen Bereichen bereits eng und intensiv miteinander verfloch-
ten. Dies betrifft zum Beispiel Pendlerverflechtungen im Arbeitsmarkt, aber auch Verflechtungen im Bereich
der Schulen und Kindertagesstatten oder eine enge Zusammenarbeit im 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) und hinsichtlich der energetischen Versorgung. Der Aufbau bzw. die Intensivierung von interkom-
munalen Kooperationen stellt fir die Stadt Jena gemaf den Aussagen des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzepts Stadt Jena.2030+ eine Strategie dar, der Flachenknappheit in Jena und gleichzeitig den negativen
demographischen Trends in der Region zu begegnen. ,Ziel ist es, eine lebendige Kooperation zwischen der

FNP Kahla | Entwurf | Stand 07.08.2025 | Seite 42



4.1 Wohnbauflachen

Stadt Jena und ihren umliegenden Kommunen in verschiedenen Themen der Stadt- und Regionalentwick-
lung wie Wohnen, Verkehr, Freiraum-, Gewerbe- und Siedlungsentwicklung im kommunalen Alltagshandeln
fest zu etablieren.” (Stadt Jena 2017, S. 113-114)

Jnterko2 — Integriertes Wohnbauflachenkonzept in GroRstadtischen Verflechtungsrdumen*

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nicht ausschliel3lich innerhalb von Stadtgrenzen erfolgen - hierflr
mussen Stadt, stadtisches Umland und landlicher Raum gemeinsam betrachtet werden. In diesem Sinne hat
das Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) die Fordermalinahme ,Stadt-Land-Plus“ aufge-
stellt. In diesem Rahmen wird das durch das Leibniz-Institut fir Landerkunde (IfL) Leipzig und die Universitat
Jena realisierte Projekt ,Interko2 — Integriertes Wohnbauflachenkonzept in GroRstadtischen Verflechtungs-
raumen“ geférdert. Es erarbeitet interkommunale Anséatze zu einer abgestimmten Entwicklung von
Wohnbaufldachen. ,Auf diese Weise soll eine gezielte, bedarfsorientierte und ressourcenschonende Ent-
wicklung von Wohnstandorten angeregt werden, von der die gesamte Region profitieren kann.“ (Leibniz-
Institut fUr Landerkunde (IfL) und FSU Jena 2022, S. | Vorwort)

Die in einem ersten Schritt fir die Region Leipzig/Halle erarbeiteten Module des Projekts werden derzeit auf
das Oberzentrum Jena und den Saale-Holzland-Kreis Ubertragen (Auftaktveranstaltung 25.01.2022). Ein
vorliegender Entwurf des zu erarbeitenden integrierten Wohnflachenkonzepts fiir den groRstadtischen
Wachstumsraum Jena / Saale-Holzland-Kreis trifft folgende Aussagen:

o die Stadt Kahla ist dem weiteren Umland (geringere Verflechtungen) zugeordnet, grenzt jedoch direkt
sudlich an den Verflechtungsraum (geografische Lage, funktionale Verflechtung z.B. hinsichtlich Pende-
lintensitat, Wanderungssalden, Arbeitsplatzdichte) an

e die Stadt Kahla ist als Prufort Stufe 1 identifiziert — dabei sind Priforte Stufe 1 die Kernorte, die auf-
grund der Erreichbarkeit und Ausstattung besonders fir die Wahrnehmung von Entwicklungsfunktio-
nen im Bereich Wohnen in Frage kommen (Leibniz-Institut fur Landerkunde (IfL) und FSU Jena 2022,
S. 22, 25). Zur Ermittlung der Priifortestufen wurde eine vergleichende Bewertung aller Kernorte hin-
sichtlich von Kriterien, wie OPNV-Anbindung und Grundausstattung im Bereich der Daseinsvorsorge,
vorgenommen.

Fur die Stadt Kahla besteht damit eine reelle Chance, zukinftig Entwicklungsfunktionen fur das Oberzent-
rum Jena mit zu Ubernehmen.

KAG Stadt-Umland-Kooperation

Die Stadt Kahla ist auRerdem Beteiligte an der 2022 gegriindeten ,KAG Stadt-Umland-Kooperation®. Ziel
des KAG-Vertrages ist die Zusammenarbeit der Stadt Jena mit den Umlandgemeinden im Bereich Sied-
lungsflachenentwicklung (Wohnen, Gewerbe, Mobilitat, Grinflachen). Aus der KAG wird derzeit ein fach-
Ubergreifendes Stadt-Umland-Konzept erstellt.

Mit der Fertigstellung des Konzepts wird eine regional abgestimmte Arbeitsgrundlage fur die Bauleitplanun-
gen der Gemeinden vorliegen. Damit kann eine Bedarfsabdeckung von Wohnbauflachenbedarfen der Stadt
Jena auf Grundlage einer formellen interkommunalen Zusammenarbeit erfolgen. Instrument hierfir ware
eine gemeinsame Flachennutzungsplanung gemaf §204 Abs. 1 Satz 4 BauGB mit einer Bindung auf einen
sachlichen Teilbereich (Wohnen) und einer entsprechenden Vereinbarung der beteiligten Gemeinden Uber
bestimmte Darstellungen in ihren Flachennutzungsplanen.

Ermittlung von moglichen Wohnbauflachenpotenzialen fir Bedarfe aus interkommunaler Zusammenarbeit
mit der Stadt Jena im Entwurf des FNP

Die Stadt Kahla sieht in der Bereitstellung von Wohnbauflachen fiir eine Bedarfsabdeckung der Stadt Jena
groRe Chancen einer Konsolidierung ihrer demografischen Entwicklung in den nachsten Jahren und damit
auch der Sicherung und Weiterentwicklung ihrer sozialen und technischen Infrastruktur. Daher sollen im
vorliegenden Entwurf des Flachennutzungsplans bereits potenzielle Wohnbauflachen in die planerischen
Uberlegungen integriert werden, die im Stadtgebiet Kahla einer Bedarfsabdeckung der Stadt Jena auf
Grundlage der formellen interkommunalen Zusammenarbeit dienen kdonnten.
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Der Umfang der dafiir letztlich bendétigten Flachen ist noch nicht absehbar. Die nachfolgend aufgezeigten
Flachen sind daher immer nur als mégliche Potenzialflichen zu verstehen. Sowohl die tatsdchliche Eig-
nung der Flachen als auch der Bedarf an Flachen wird im Rahmen der Untersuchungen des Stadt-Umland-
Konzepts ermittelt. Hier erfolgt mit Hilfe einer entsprechenden Bewertungsmatrix auch eine Priorisierung der
Flachen hinsichtlich ihrer Eignung.

Fir Flachennutzungsplane gibt es keine dem §9 Abs. 2 BauGB (bedingte Festsetzungen) entsprechende
Vorschrift. Der Katalog der Darstellungen fir Flachennutzungsplane in §5 Abs. 2 BauGB ist jedoch nicht
abschlieend, deshalb kénnen im Flachennutzungsplan auch befristete und bedingte Nutzungen dargestellt
werden.

Im jetzigen Verfahrensstand ,Entwurf werden diese Flachen im Planteil mit einem eigenen Planzeichen und
dem Zusatz ,Mdgliche Potenzialflache interkommunale Zusammenarbeit* Gber der eigentlich dargestellten
Nutzung markiert. Mit einem endglltigen Vertragsabschluss der interkommunalen Zusammenarbeit wird
eine Definition von tatsachlich zu Gbertragenden Potenzialen erwartet. Fir diese ware dann eine im Verfah-
ren getrennt zu beschlieBende Vereinbarung der beteiligten Gemeinden Uber bestimmte Darstellungen in
ihren Flachennutzungsplanen (nach §204 Abs. 1 Satz 4 BauGB) mit einer Bindung auf den sachlichen Teil-
bereich Wohnen aufzustellen. Flachen oder Flachenanteile, fir die mit einem endglltigen Vertragsabschluss
der interkommunalen Zusammenarbeit keine Potenziale fir eine Bedarfsabdeckung von Wohnbauflachen-
bedarfen der Stadt Jena vereinbart werden, behalten die unterlegte Nutzungsart.

Uber die Wohnbauflachen hinaus, die den fiir die Stadt Kahla ermittelten Bedarf decken sollen (siehe Kapitel
4.1.2. Neuausweisung von Wohnbauflachen), werden daher folgende Flachen in einem Umfang von ca. 9,16
ha als mégliche Wohnbauflachenpotenziale fiir eine Bedarfsabdeckung der Stadt Jena im Entwurf des
Flachennutzungsplans als bedingte Nutzungen (in Abhangigkeit der Ergebnisse der interkommunalen Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Jena) Uber der eigentlich dargestellten Nutzung markiert:

Potenzialfliche A (interkommunale Zusammenarbeit): Olwiesenweg / Saaleaue — bis ca. 3,78 ha

In der nérdlichen Saaleaue im Bereich Olwiesenweg haben sich auf ehemals militdrisch genutzten Flachen
verschiedene gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Das Areal stellt sich derzeit als ein stadtebaulicher Miss-
stand mit ungeordneten Verhaltnissen sowie teilweise ungenutzten Flachen bzw. Gebauden dar.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kahla aus dem Jahr 2015 wurde das Gebiet als Gewer-
beflachenpotenzial fir kleinere Gewerbeansiedlungen benannt. Mit dem ,Masterplan Saaleaue® (siehe Kap.
3.3.3) wurde flir die gesamte Saaleaue im Stadtgebiet Kahlas eine konkrete Strategie zur weiteren Entwick-
lung der einzelnen Teilbereiche erarbeitet. Hier wurden die besondere Lagegunst des Standorts und die
besondere Wertigkeit der Flache herausgestellt. Fiir die Gewerbeflachen am Olwiesenweg sieht der Master-
plan daher (neben der Entwicklung eines neuen Gewerbegebiets i.S. eines Innovations-Campus (vgl. Kapitel
4.3.1 Gewerbliche Bauflachen - Ausgangslage) und der Umwidmung von Teilbereichen als Griinflachen (vgl.
Kapitel 4.8 Grinflachen)) ebenfalls eine Teilflache zur Umsetzung eines energetisch-6kologisch anspruchs-
vollen Wohnungsbaus in unterschiedlichen Gebaudetypologien vor (vgl. Stadt Kahla 2023b, S. 22).

Im April 2024 wurde der Stadt Kahla durch das TLUBN im Rahmen der TOB-Beteiligung der Entwurf fiir die
Neufestsetzung des Uberschwemmungsgebiets der Saale vorgelegt. Hieraus ist abzusehen, dass der im
,Masterplan Saaleaue* fiir eine Wohnbebauung vorgesehene dstliche Teilbereich (J — Olwiesenweg (Woh-
nen)) zukiinftig dem Uberschwemmungsgebiet zugeordnet werden wird und somit fiir eine Bebauung nicht
mehr in Frage kommt. Um hier dennoch ein mégliches Wohnbauflachenpotenzial fiir eine Bedarfsabdeckung
der Stadt Jena anbieten zu kénnen, wird der westliche Teilbereich (J — Olwiesenweg (Gewerbe)) dafiir vor-
gesehen.
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Teilbereich J - Owiesenweg (Wohnen)
- Schafiung eines energetisch-ckologisch
anspruchsvollen Wohnparks am Saaleufor
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25: Ausschnitt Masterplan Saaleaue Stadt Jena, Entwurf 18.04.2024, Anlage TOB-Beteiligung

Folgende Kriterien unterstitzen die Entwicklung:

zentrale Lage im Sinne der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung / ,Stadt der kurzen Wege®, Kern-
stadt fuBlaufig erreichbar (ca. 250 m)

landschaftlich besonders reizvolle Lage in der Saaleaue mit direkter Anbindung an die Freizeit- und Er-
holungsflachen sowie an den Saaleradweg (neue Streckenfiihrung)

sehr gute Anbindung an OPNV (Bus, Bahnhof) und Einkaufsméglichkeiten

teilweise Entsiegelung von Flachen / kein neuer Flachenverbrauch

mit einer Neustrukturierung des Gebiets ist ein bewusster Umgang mit den Themen Klimaschutz /
Hochwasserschutz méglich (Minimierung des Versiegelungsgrads, Installation eines quartiersbezogenen
Regenwassermanagements / Anlage von Versickerungsmulden / Regenwasserrigolen, ggfs. bauliche
Vorkehrungen wegen Lage im HQ200)

fur die verbindliche Bauleitplanung ggfs. vereinfachtes Verfahren Uber §13a BauGB mdglich (i.S. Wie-
dernutzbarmachung von Flachen / Nachverdichtung)

Beziglich der Larmbelastung durch die angrenzende Bahnstrecke waren im Falle einer Umsetzung entspre-
chende Untersuchungen sowie daraus resultierende SchutzmalRnahmen (z.B. larmoptimierte Grundrisse,
vorgehangte Fassaden, Schallschutz fur Innenhoéfe) erforderlich. Es wird aulRerdem darauf hingewiesen,
dass die angedachten Planungen, die die Flussaue betreffen, nicht im Widerspruch zu Belangen des Arten-
schutzes stehen dirfen.
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Aussagen des Landschaftsplans:

e im MaRnahmenplan (Karte 31) sind fiir die Flache ,Okologischer Umbau von Gewerbegebieten* und
.Neupflanzung Laubbaum® eingetragen — diesem kann mit der vorgesehenen (und ggfs. angepassten)
Masterplanung und der entsprechenden Konkretisierung in der vorbereitenden / verbindlichen Bauleit-
planung entsprochen werden

e unter ,EinzelmaRnahmen zur Siedlungsentwicklung® findet sich auf’erdem die Malinahme ,langfristiger
Rickbau des Gewerbegebietes in der Saaleaue mit anschlieBender Renaturierung® (Saale-Holzland-
Kreis 1996, S. 50)

Hiervon wird in diesem Teilbereich aus folgenden Griinden abgewichen:

Die derzeit untergenutzten Grundstiicke des ehemaligen Sagewerks und der KZF-Hallen der NVA stel-
len ein erhebliches Flachenpotenzial fiir die Innenentwicklung dar. Aufgrund der hervorragenden OPNV-
Anbindung (Bahn / Bus) sowie der besonderen Lagegunst sowohl zur Kernstadt mit ihren infrastrukturel-
len Angeboten als auch zum Landschaftsraum wird die Wertigkeit dieser Flachen heute als sehr hoch
eingeschatzt. Einer stark durchgriinten Bebauung (im Sinne eines ,[...] energetisch-Okologisch an-
spruchsvollen Wohnungsbaus in unterschiedlichen Gebaudetypologien — beispielsweise dem Leitbild ei-
ner zeitgemalen Interpretation der Gartenstadtidee folgend [...]* (Stadt Kahla 2023b, S. 22)) wird daher
der Vorzug vor einem vollstandigen Ruckbau gegeben.

Die Stadt Kahla hat sich insbesondere wegen der direkten OPNV-Anbindung bewusst dafiir entschieden,
diese Flache als Potentialflache fir einen méglichen Wohnbauflachenbedarf aus der interkommunalen Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Jena vorzusehen. Damit wiirde sich Pendlern zu den Jenaer Arbeitsplatzen die
Nutzung des OPNV anbieten und zusétzliche Einpendelverkehre nach Jena vermieden werden.

Flachen oder Flachenanteile, fir die mit einem endglltigen Vertragsabschluss der interkommunalen Zu-
sammenarbeit keine Potenziale fiir eine Bedarfsabdeckung von Wohnbauflachenbedarfen der Stadt Jena
vereinbart werden, sollen zukiinftig entsprechend den Aussagen des Masterplans ,Saaleaue (Teilbereich J
— Olwiesenweg (Gewerbe) als Sondergebiet i.S. eines Innovations-Campus genutzt werden (vgl. Kapitel
4.4.2.1 Neuausweisung von Sondergebieten — Zweckbestimmung Technologie-Campus mit beschrankten
Emissionen).

Potenzialflache B (interkommunale Zusammenarbeit): Untere Kohlau — bis ca. 0,37 ha

¥ L

Bestand / Luftbild Planung

Mit der Ausweisung der Flache kann - ergdnzend zu der Flache ,Kohlau / Bergstrale* als neue Wohnbaufla-
che zur Deckung des Kahlaer Bedarfs (siehe Kapitel 4.1.2 Flache 1) - die Bildung einer neuen Quartiers-
struktur vervollstandigt werden. Die Flache besitzt eine gute Anbindung an die Kernstadt und wichtige sozia-
le Infrastrukturen sowie eine gute Erreichbarkeit des Bahnhofs bzw. Busbahnhofs.

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fir die Flache der ,Kohlau® der Begriff
,Okologischer Stadtumbau® eingetragen — diesem kann mit der Konkretisierung in der verbindlichen Bauleit-
planung entsprochen werden.
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Flachen oder Flachenanteile, fiir die mit einem endgliltigen Vertragsabschluss der interkommunalen Zu-
sammenarbeit keine Potenziale fir eine Bedarfsabdeckung von Wohnbaufldchenbedarfen der Stadt Jena
vereinbart werden, behalten ihre derzeitige und mit der Schraffur im Planteil dargestellte Nutzung (Grinfla-
chen).

Potenzialfliche C (interkommunale Zusammenarbeit): Quartier am Heerweg — bis ca. 3,60 ha

Die gute topografische Lage des Quartiers am Heerweg (siehe Kapitel 4.1.2.2 Flache 3) mit der leicht hangi-
gen Sud-Ost-Ausrichtung sowie die gute Anbindung an die Kernstadt und wichtige soziale Infrastrukturen
ermoglichen eine auch stufenweise Erweiterung der Wohnbauflache lber den jetzigen Garagenstandort
hinaus zur Deckung von Wohnbedarfen der Stadt Jena. Derzeit stellt der Bereich eine aus der historischen
Entwicklung verbliebene, landwirtschaftlich genutzte Restflache innerhalb des Stadtraumes dar. Eine Aus-
weisung als Vorrang- / Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung im RP-OT 2024-GV besteht
nicht. Mit dem Heranwachsen der Wohnbauflachen an die Bundesstralie B88 ware auch das Konfliktpoten-

/2 : .,-P:"

Bestand / Luftbild Planung

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) sind fur die Flache keine konkreten Mal}-
nahmen erfasst

Flachen oder Flachenanteile, fir die mit einem endgiiltigen Vertragsabschluss der interkommunalen Zu-
sammenarbeit keine Potenziale fiir eine Bedarfsabdeckung von Wohnbauflachenbedarfen der Stadt Jena
vereinbart werden, behalten ihre derzeitige und mit der Schraffur im Planteil dargestellte Nutzung (Flachen
fur Landwirtschaft).

Potenzialflaiche D (interkommunale Zusammenarbeit): Zwabitzer Weg / Tankstelle — bis ca. 1,41 ha
N , 4 ATt 52 |

Bestand / Luftbild Planung
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Mit direkter Anbindung an die Bundesstral3e liegt hier die einzige Tankstelle Kahlas, die mit dem geplanten
Ausbau der B88 diese Anbindung jedoch verlieren wird. Inwieweit ein Weiterbetrieb an dieser Stelle zukiinf-
tig sinnvoll bleibt, kann derzeit noch nicht endglltig bewertet werden - eine Verlagerung der Funktion an die
neue Verkehrsfiihrung im Bereich der neuen Abfahrtsschleife wéare jedoch im Bereich des Moglichen.

Damit bietet sich aus Sicht der Stadt auch hier eine behutsame Ergadnzung der zusammenhangenden
Wohnbauflachenkonzentration westlich der B88 durch kleinteiligen Wohnungsbau an, in die perspektivisch
(unter Beachtung eventueller Konflikte aus der Vornutzung) auch die Flache der jetzigen Tankstelle (derzeit
Pachtvertrag bis ca. 2026) integriert werden konnte.

Die Flache befindet sich weniger als 1 km von der Kernstadt, dem Bahnhof Kahla und Einzelhandelseinrich-
tungen entfernt (naheliegende FuRgangerquerung der B88 ist beim Ausbau vorgesehen).

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) sind fur die Flache keine konkreten Maf3-
nahmen erfasst

Flachen oder Flachenanteile, fir die mit einem endgliltigen Vertragsabschluss der interkommunalen Zu-
sammenarbeit keine Potenziale fiir eine Bedarfsabdeckung von Wohnbauflachenbedarfen der Stadt Jena
vereinbart werden, behalten ihre derzeitige und mit der Schraffur im Planteil dargestellte Nutzung (Flachen
fur Landwirtschaft, Granflachen).
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4.2 Gemischte Bauflachen

Gemischte Bauflachen dienen grundsatzlich dem gleichrangigen Nebeneinander von Wohnnutzung und
die Wohnnutzung nicht erheblich beeintrachtigenden gewerblichen Nutzungen.

Die gemischten Bauflachen werden im Flachennutzungsplan gemaf §5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Die
nahere Bestimmung von Baugebieten gemaf §§5 bis 7 der BauNVO als Dorfgebiete (MD), dorfliche Wohn-
gebiete (MDW), Mischgebiete (Ml) und urbane Gebiete (MU) mit ihren unterschiedlichen zulassigen Nutzun-
gen erfolgt nachfolgend im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Ebene Bebauungsplan).

4.21 Ausgangssituation / Bestand

Als gemischte Bauflachen werden im Bestand alle Flachen eingeschatzt, die in ihren Nutzungen den Bauge-
bietskategorien Dorfgebiete (,landliches Mischgebiet‘, Wohnen und Wirtschaftsstellen land- oder forstwirt-
schaftlicher Betriebe), dorfliches Wohngebiet (Wohnen und land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstel-
len, Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig), Mischgebiete (etwa halftige Nutzung von Wohnen und Ge-
werbe) oder Urbanes Gebiet (stadtische Lagen mit héherer baulichen Dichte, hohe Nutzungsmischung) zu-
zuordnen sind. Hier finden sich neben der Wohnnutzung haufig unternehmensbezogene Dienstleistungen
und andere nicht-storende Gewerbe, die mit der benachbarten Wohnnutzung vertraglich sind. Die heteroge-
ne Nutzungsstruktur der gemischten Bauflachen spiegelt sich in der Regel in heterogenen Bebauungsstruk-
turen wider.

Die gemischten Bauflachen stellen nicht nur das Ergebnis einer historischen Entwicklung dar, sondern sind
auch zukinftig elementare Bestandteile der Stadtstruktur, mit denen eine Vereinigung vielfaltiger Funktionen
der Stadtentwicklung, eine vertragliche Nutzungsmischung und insbesondere eine ,Stadt der kurzen Wege*
ermdglicht wird.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden ca. 27,99 ha gemischte Bauflachen im Bestand ausge-
wiesen. Bestehende gemischte Bauflachen konzentrieren sich insbesondere im historischen Altstadtkern, im
Ortskern von Lobschiitz sowie im heterogenen Mischbestand der nérdlichen Stadterweiterung entlang der
Bahn. Daruber hinaus haben sich im Stadtgebiet kleinere Bereiche gemischt genutzt entwickelt.

Die von der Stadtmauer umfasste Altstadt weist eine intensive Nutzungsmischung auf: neben der Wohnfunk-
tion finden sich hier ebenfalls kernstadtische Funktionen wie Verwaltung, Kultur, Tourismus, Handel, Dienst-
leistungen, aber auch einige kleinere Gewerbebetriebe. Die Baustruktur mit der Uberwiegend historischen
Bausubstanz ist sehr dicht. Licken in der Stadtstruktur wirken sich auf das Gesamtensemble Altstadt aus
und fuhren zu Attraktivitdtsverlusten, die ebenfalls Auswirkungen auf die Qualitdt des Wohnumfeldes haben.
Bei unsanierten Gebauden ist ein teilweiser Gebaude- und Wohnungsleerstand zu verzeichnen. Zur geziel-
ten stadtebaulichen Entwicklung der Altstadt dienen folgende Ausweisungen: Denkmalensemble ,Histori-
scher Stadtkern von Kahla®“, Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt®, Stadtebaulicher Rahmenplan ,Altstadt
Kahla“ (vgl. Kapitel 3.3.2 Stadtebauliche Satzungen).

An die Kernstadt angrenzende Areale sind zumeist auch mit einer historisch typischen, engen Verflechtung
von Wohnen und handwerklicher oder landwirtschaftlicher Produktion entstanden.

Der Ortskern von Lébschltz hat eine typische dorfliche Baustruktur aus Gehdéften mit Wohngebauden und
landwirtschaftlichen Nebengebauden sowie landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzten Freiflachen.

Der gesamte Bereich beidseitig der Ernst-Thalmann-Strale vom Bahnhof nérdlich bis zum Porzellanwerk
weist einen deutlichen Mischcharakter auf: Wohngebaude unterschiedlicher Bauepochen und -arten, ge-
werblich genutzte und ungenutzte Objekte, Garagenhofe sowie Lagerflachen liegen dicht beieinander. Die
sehr heterogene Baustruktur wirkt teilweise stadtebaulich ungeordnet.

Ein besonderes Erscheinungsbild bietet das Areal der ,Massenmihle® sidlich der Kernstadt. Die unter
Denkmalschutz stehenden Gebaude sind Zeugnis der Porzellanindustrie Kahlas. Die ehemalige Nutzung zur
Verarbeitung von Quarzsandvorkommen des Saaletals zu Ausgangsstoffen der Porzellanherstellung wurde
zwischenzeitlich aufgegeben. Derzeit stehen die Gebaude teilweise leer oder werden als Gewerbe- oder
Lagerflachen genutzt. Aufgrund der interessanten und zentrumsnahen Lage ist hier zuklinftig eine anteilige
Wohnnutzung theoretisch durchaus denkbar, konkrete Planungen liegen allerdings nicht vor.
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Folgende gemischte Bauflachen sind iber rechtskraftige Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert:
Bebauungsplan Satzungsbeschluss Auslastung

Am Greudaer Weg 10/2011 Uberwiegend bebaut, die bisher unbebaute
Restflache soll in Ergédnzung der ndrdlich an-
schlieBenden Bebauung als Wohnbauflache
genutzt werden (ggfs. Anderung des BBP erfor-
derlich)

Nutzungsanderung / Ricknahme von bestehenden gemischten Bauflachen

Im Areal An der Ziegelei (ca. 1,70 ha) mit seiner randstadtischen Lage zwischen Oberbach und Unterbach
ist — auch in Umsetzung des Grundsatzes G 2-14 des RP-OT 2024-GV (vgl. Kapitel 3.1.2 Ubergeordnete
Planungen und Ziele, RP-OT 2024-GV) — eine weitere Verfestigung der vorhandenen, stadtebaulich unge-
ordneten baulichen Nutzung nicht gewlinscht. Bestehende Bebauungen behalten Bestandsschutz - langfris-
tig ist jedoch ein Rickbau der Baustrukturen angestrebt. Die ,Walkmuhle® als Teil der Kahlaer Geschichte
soll ebenso wie die umgebenden Klein- bzw. Freizeitgarten dauerhaft erhalten bleiben. Nach einer ggfs.
auch schrittweisen Nutzungsaufgabe soll die Flache eine deutliche 6kologische Aufwertung erhalten und
wird daher im Flachennutzungsplan als Grinflache ohne besondere Zweckbestimmung dargestellt (siehe
auch Kapitel 4.8.6.2 Planungen / Grinflachen ohne besondere Zweckbestimmung).

Ebenso ist die auf der Kuppe des Galgenbergs liegende Splittersiedlung suidlich der StraBe Birkenhain
nicht dauerhaft Entwicklungsziel. Hier wird nach einer mdoglichen Standortaufgabe eine Umwandlung in Wald
angestrebt (siehe auch Kapitel 4.11.2 Planungen / Flachen fir Wald).

4.2.2 Neuausweisung von gemischten Bauflachen

Uber die Erhaltung der Bestandsflachen hinaus ist in Umsetzung der Entwicklungsziele der Stadt in gerin-
gem Umfang die Darstellung neuer gemischter Bauflachen geplant:

Fliache 1/ 2: Rosengartenweg / FabrikstraBe — neue gemischte Bauflache ca. 0,32 ha
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Bestand / Luftbild Planung

Das ehemalige Gelande des Kraftverkehrs Kahla wird derzeit durch ein Speditionsunternehmen genutzt und
stellt damit im Bestand eine gewerbliche Bauflache dar. Zuschnitt und Lage der Flache sind dieser verkehrs-
intensiven Nutzung nicht angemessen. Eine weitere Verdichtung der gewerblichen Nutzung ist aufgrund der
ungenigenden verkehrlichen Anbindung sowie der Konflikte mit der angrenzenden Bebauung (Larm) nicht
Entwicklungsziel. Mit der kernstadtnahen Lage mit einer guten Anbindung an die soziale Infrastruktur und die
Landschaft im Saaleraum wird hier auf den beiden Teilflachen eine behutsame Ergénzung der kernstadti-
schen Mischgebietsstruktur angestrebt.

Stadtebauliches Entwicklungsziel ist in rdumlicher Verbindung mit den westlich teilweise anschlielRenden
Bauliicken / Brachflachen eine vorwiegend kleinteilige Bebauung in Erganzung der vorhandenen Stadtstruk-
tur mit einem hohen Durchgriinungsgrad.
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Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fir die Flache ,Okologischer Stadtum-
bau“ eingetragen — diesem kann mit der Konkretisierung in der verbindlichen Bauleitplanung entsprochen
werden.

Flache 3: Dammweg, BachstraBe, Jenaische StraRe — neue gemischte Bauflache ca. 0,33 ha
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Planung

Die von den StraRen BachstralRe, Jenaische StraRe und Dammweg abgegrenzte Flache grenzt unmittelbar
an die historische Altstadt an und ist Bestandteil des Sanierungsgebiets ,Historische Altstadt sowie der die-
ses begleitenden Erhaltungssatzung und Altstadtsatzung (vgl. Kapitel 3.3.2 Stadtebauliche Satzungen). Der-
zeit stellt sie sich als eine aus grofflachigen Gebaudeabrissen resultierende Brachflache dar. Ein verbliebe-
nes Gebaude ist stark sanierungsbediirftig.

Fir die Brachflache legt der Bebauungsplan ,Am Dammweg“ (Satzungsbeschluss 30.04.2009) als Art der
baulichen Nutzung ein Sondergebiet fir groflachigen Einzelhandel nach §11 BauNVO mit der Zulassigkeit
eines eingeschossigen Lebensmittelmarkts einschlieBlich Getranke mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.500 m? fest. Aufgrund der demografischen und infrastrukturellen Entwicklung Kahlas in den letzten 10-15
Jahren entspricht diese Ausrichtung heute nicht mehr den Entwicklungszielen der Stadt. Im Kahlaer Stadt-
gebiet sind mehrere grofXflachige Einzelhandelsbetriebe ansassig, insbesondere im Bereich des seit 2008/09
entstandenen Einkaufszentrums am Olwiesenweg (vgl. Kapitel 4.4.1 Sondergebiete fiir grokflachigen Ein-
zelhandel). Darliber hinaus bieten kleinere nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in Kernstadtna-
he Waren des taglichen Bedarfs an.

Bereits mit der Erstellung des INSEK 2015 wurden die Planungsziele und die damit verbundene Nutzungs-
ausrichtung hinterfragt: ,Die Brachflache Am Dammweg ist bislang als Einzelhandelsstandort im BPlan aus-
gewiesen. Vor dem Hintergrund, dass die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes auf der Brachflache bisher
gescheitert ist, ist eine alternative Nutzung dieser das Stadtbild negativ beeinflussenden Brachflache in Be-
tracht zu ziehen. Aufgrund der innenstadtnahen Lage der Brachflache und einem unzureichenden Angebot
an Bauplatzen ist eine Ausweisung als Wohnstandort vorzuziehen. Der Bebauungsplan ware dementspre-
chend zu andern.” (Stadt Kahla 2015, S. 99)

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wird die Zielstellung des INSEK umgesetzt und die Brachflache
Dammweg / BachstralRe /Jenaische Stralle als gemischte Bauflache dargestellt. Als Folgenutzung bietet sich
in dieser Lage aus Sicht der Stadtentwicklung eine raumkantenbildende Quartiersbebauung mit gemischten,
kernstadtischen Funktionen (Wohnen, Einzelhandel, Buronutzung) sowie die Einrichtung integrierter, innen-
stadtnaher Parkplatze in Ergdnzung der vorhandenen und nicht ausreichenden Parkraumstruktur (vgl. Kapi-
tel 4.6.2 Ruhender Verkehr) an.

Aussagen des Landschaftsplans: im Mafnahmenplan (Karte 31) ist fur die Flache ,Okologischer Stadtum-
bau“ eingetragen — hiervon wird aus folgenden Grinden teilweise abgewichen:

Die Flache Dammweg / Bachstralle / Jenaische Stral3e ist eine Brachflache, die aus grof¥flachigen Gebau-
deabrissen resultiert und sich unmittelbar an die historische Altstadt anschliel3t. Die Wiederherstellung der
stadtebaulich wichtigen Raumkante hat eine besondere Bedeutung fir die Stadtstruktur. Daher wird in die-
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sem Areal eine starke Durchgriinung nicht als primares Entwicklungsziel gesehen. Letztlich ist hierzu im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung abzuwagen.

Bewertung des Flachenneuverbrauchs

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden gemischte Bauflachen mit einer Gesamtflache von ca.
0,65 ha neu ausgewiesen. Alle geplanten Flachen liegen auf bereits vorgenutzten Flachen (gewerbliche
Altstandorte) bzw. innerstadtischen Brachflachen. Damit entsteht kein Flachenneuverbrauch.
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen dienen vorrangig der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller Art. Eine raumli-
che Abgrenzung dient insbesondere dazu, stérende Einwirkungen von Betrieben wie Larm, Geruch oder
Gefahren auf andere, sensiblere Nutzungen (z.B. Wohnbebauung) zu vermeiden.

Die gewerblichen Bauflachen werden im Flachennutzungsplan gemaR §5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Im
Rahmen der nachfolgenden, verbindlichen Bauleitplanung (Ebene Bebauungsplan) werden die gewerblichen
Bauflachen als Gewerbegebiete (GE, §8 BauNVO) oder Industriegebiete (Gl, §9 BauNVO) naher bestimmt.

4.3.1 Ausgangssituation / Bestand

Gewerbliche Bauflachen entwickelten sich in Kahla funktionell bedingt vorwiegend entlang der verkehrlichen
Hauptachsen der Bahnlinie sowie der Hauptzufahrtsstrae (B88). Die Standortbedingungen sind glinstig, da
die verkehrstechnische ErschlieBung Gber die Nahe zu A4 und A9 entsprechende logistische Voraussetzun-
gen bietet.

Wichtige bestehende gewerbliche Bauflachen in Kahla liegen im Norden der Stadt im Gewerbegebiet ,Im
Camisch” mit der Ansiedlung einer Vielzahl unterschiedlicher Unternehmen. Insbesondere besteht hier mit
dem 1993 erdffneten Hauptwerk der Griesson - de Beukelaer GmbH & Co.KG ein Unternehmen mit Gberre-
gionaler Bedeutung am Standort Kahla. Ebenfalls grol3e Bedeutung fiir die Stadt Kahla haben die gewerbli-
chen Bauflachen der Porzellanindustrie - 1964 wurde das Porzellanwerk Kahla in der Christian-Eckhardt-
Stral3e neu gebaut, wo bis heute produziert wird. Beide Areale sind im Regionalplan Ostthiringen (2012) als
bedeutsame Potenzialflachen mit hoher regionaler Prioritat eingestuft und sind gleichzeitig die gréRten Ar-
beitgeber in Kahla.

In nachfolgender Tabelle sind die bestehenden gewerblichen Bauflachen aufgefiihrt, die tber die Darstellung
im Flachennutzungsplan in ihrem Bestand gesichert werden:

Nr. Bezeichnung Bauflache (in ha)
1 ,Im Camisch“ (BBP ,Kahla Gewerbegebiet Nord*, 3. And.) 39,0

2  ,Am Stein” 2,6

3 Porzellanwerk / Nordliche E.-Thalmann-Stralie 13,3

4  Areal Betonwerk Kahla GmbH 53

Gesamt 60,2

Folgende gewerblichen Bauflachen sind Uber rechtskraftige Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert:
Bebauungsplan Satzungsbeschluss Auslastung
Kahla Gewerbegebiet Nord 06/2017 (3. Anderung) fast vollstandig bebaut

Beschreibung der bestehenden gewerblichen Bauflachen

Nr. 1: ,,Im Camisch* - Fiir das Areal im Norden Kahlas wurde bereits 1992 ein Bebauungsplan zur geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung erstellt. Heute sind hier auf einer Flache von ca. 36,3 ha fast 40 Unterneh-
men unterschiedlichster GréRen und Branchen ansassig. GroRter Betrieb ist die Griesson - De Beukelaer
GmbH & Co. KG, die ihr Werk hier 1993 erd6ffnete. Aufgrund seiner verkehrstechnisch guten Anbindung an
die B88 und somit auch an das Uberregionale Autobahnnetz sind alle Flachen des Gewerbegebiets verkauft.
Das Gebiet ist fast vollstdndig ausgelastet, lediglich ca. 2,2 ha (als Kleinflachen unter 1,0 ha) sind derzeit
noch unbebaut.

Nr. 2: ,,Am Stein“ - Mit dem Gewerbegebiet ,Am Stein“ hat sich das Areal am Camisch &stlich der B88 er-
weitert. Standortvorteil ist hier ebenso die gute verkehrliche Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz.
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Derzeit sind zwei Unternehmen ansassig. Es besteht kein Leerstand. Geringfligige Flachenreserven sind fir
eigene Erweiterungen reserviert.

Das Gebiet liegt im Randbereich des LSG ,Saaletal in den Fluren Géschwitz bis Kahla“. Nach §36 Abs. 8
TharNatG sind ,[...] Flachen, die am 14. Januar 1999 innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach §34 Abs. 1 BauGB [...] lagen, [...] nicht Bestandteil der zu diesem Zeitpunkt bestehenden Land-
schaftsschutzgebiete.” Die Bebauung des Gewerbegebiets ,Am Stein“ wurde vor dem genannten Zeitpunkt
errichtet und ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht in Verbindung mit dem zu diesem Zeitpunkt ebenfalls be-
reits rechtswirksamen BBP ,Kahla Gewerbegebiet Nord“ als Flache innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile nach §34 Abs. 1 BauGB zu werten.

Da innerhalb des Gewerbegebiets ,Am Stein“ eher emissionsarmes Gewerbe angesiedelt ist, wird hier auch
kein Konflikt mit dem angrenzenden LSG erwartet.

Aussagen des Landschaftsplans: Im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fir die Flache — offensichtlich aus der
Lage im LSG — ,Ruckbau Gewerbeflachen in Grinland“ eingetragen. Da das Gebiet (wie oben erlautert)
nicht als Bestandteil des LSG gewertet wird und mit den ansassigen Firmen seit Jahren gut ausgelastet ist,
ist ein Ruckbau nicht absehbar und auch nicht mehr Entwicklungsziel.

Nr. 3: Porzellanwerk, nérdliche E.-Thdlmann-StraRe - Das Areal ist ein gewachsener Gewerbestandort,
der insbesondere durch die 1964 errichteten Fabrik- und Birogebaude der Porzellanmanufaktur Kahla /
Thuringen GmbH gepragt wird. Mit dem sukzessiven Heranwachsen der Stadt sind auch Nutzungskonflikte
insbesondere hinsichtlich Larmemissionen gestiegen.

Die gute Anbindung an die B88 ist ein wichtiger Standortvorteil. Im nérdlichen Bereich sind einige Flachen
stadtebaulich ungeordnet und teilweise leerstehend.

Auswirkungen Ausbau B88:

TS ] "

Begleitplan (Vorentwurf) (Thiringer Landesamt fiir Bau und hender gewerblicher Baufldchen
Verkehr (TLBV) 2022)

Mit dem geplanten Ausbau der B88 sind erhebliche Eingriffe in die bestehende Flachenstruktur zu erwarten.
Entsprechend der vorliegenden Entwurfsplanung werden derzeit bestehende gewerbliche Bauflachen im
Bereich der neuen Anschlussrampen / StralRenverbindungen sowie entlang B88 (im Bereich Porzellanwerk)
von insgesamt ca. 1,61 ha entfallen (siehe Abbildung, rechts). Da der stralenbegleitende Streifen im westli-
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chen Bereich des Porzellanwerks nicht intensiv gewerblich nutzbar ist, wird dieser nicht mit eingerechnet
und ein realer Entfall von ca. 1,03 ha gewerblicher Bauflache angenommen.

Diese Flachen werden mit der vorliegenden Planung Ausbau B88 ab sofort als gewerbliche Bauflachen blo-
ckiert und stehen effektiv nicht mehr zur Verfligung.

Nr.4: Areal Betonwerk Kahla GmbH - Das Betonwerk wurde in den 1960-er Jahren aufgrund des stetig
wachsenden Bedarfs an Betonfertigprodukten an den sidlichen Stadtrand mit einer direkten Anbindung an
die Bundesstralle verlegt und sukzessive vergroRert. Mit dem Wachstum der Stadt ergaben sich Nutzungs-
konflikte (Larm) mit der heranwachsenden Bebauung sowie der intensiveren Freizeitnutzung der Saaleaue.
Eine weitere Verdichtung der gewerblichen Nutzung ist nicht Entwicklungsziel.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden damit ca. 60,20 ha gewerbliche Bauflachen im Be-
stand ausgewiesen.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf den Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Innenstadt
wird fiir die bestehenden Gewerbegebiete folgende ergdanzende textliche Bestimmung getroffen:

Auf gewerblichen Baufldchen wird zentrenrelevanter Einzelhandel mit Ausnahme von Werks-
verkdufen ausgeschlossen.

Die bauleitplanerische Feinsteuerung erfolgt dann auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bei Auf-
stellung oder Anderung eines Bebauungsplans.

Nutzungsanderung / Ricknahme von bestehenden gewerblichen Bauflachen / Verlagerung bestehender
gewerblicher Bauflachen innerhalb des Stadtgebiets

Aus stadtebaulichen Griinden sollen Teilbereiche der derzeit bestehenden gewerblichen Bauflachen
innerhalb des Stadtgebiets verlagert werden. Die Aussiedlung bisher innerorts angesiedelter Betriebe
bietet dabei Entwicklungspotenziale dafiir, bestehende Gemengelagen und Konfliktsituationen durch Immis-
sionen und Verkehr aufzuldsen und freiwerdende innerdrtliche Potenziale anderweitig zu nutzen.

Olwiesenweg / Saaleaue (ca. 4,16 ha) — Das Areal Olwiesenweg / Saaleaue ist derzeit durch eine sehr
heterogene Baustruktur und eine weitestgehend ungeordnete stadtebauliche Struktur gepragt. Der Gebau-
dezustand ist Uberwiegend mangelhaft, teilweise besteht Leerstand. Einige Flachen sind unbebaut bzw.
lediglich versiegelt und mindergenutzt. Teile des Areals liegen im Uberschwemmungsgebiet der Saale bzw.
kénnen bei Extremereignissen (HQ200) betroffen sein.

Fir die Flache liegt mit dem Masterplan Saaleaue Kahla ein stadtebauliches Entwicklungskonzept vor. Hier
ist die Aufhebung eines Teiles der bestehenden gewerblichen Bauflache zugunsten einer dem Standort an-
gemessenen Wohnbebauung sowie erganzender Grinflachen und Stellplatzflachen vorgesehen. Fur die
verbleibende gewerbliche Bauflache sieht der Masterplan die Entwicklung eines neu konzipierten, in seiner
Grundausrichtung nicht stérenden Gebiets i.S. eines Technologie-Campus vor.

Hinweis: Durch das TLUBN erfolgt zurzeit ein Rechtsverordnungsverfahren zur Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebiets der Saale von der Landkreisgrenze Saalfeld-Rudolstadt / Saale-Holzland-Kreis bis
zur nérdlichen Grenze der kreisfreien Stadt Jena. Der Entwurf (Stand 18.04.2024 TOB-Beteiligung) zeigt im
Bereich Olwiesenweg / Saaleaue eine erhebliche Ausdehnung des bisherigen USG. Damit ist davon auszu-
gehen, dass die im Masterplan entwickelten Zielstellungen hier nicht mehr realisierbar sein werden — die
Aufhebung einer gewerblichen Nutzung in diesem Bereich bleibt jedoch stddtebauliches Entwicklungsziel
(siehe auch Kapitel 3.3.3 Masterplan Saaleaue). Dies entspricht auch den Vorgaben des Landschaftsplans,
der unter ,EinzelmalRnahmen zur Siedlungsentwicklung® die MalRnahme ,langfristiger Rickbau des Gewer-
begebietes in der Saaleaue mit anschlieRender Renaturierung” enthalt (Saale-Holzland-Kreis 1996, S. 50).

Rosengartenweg / FabrikstraBe (ca. 0,67 ha) Das ehemalige Gelande des Kraftverkehrs Kahla wird derzeit
durch ein Speditionsunternehmen genutzt. Zuschnitt und Lage sind dieser verkehrsintensiven Nutzung nicht
angemessen. Die Nutzung soll daher vor allem aufgrund der ungentigenden verkehrlichen Anbindung an
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das Uberortliche Verkehrsnetz an einen neuen Standort an der Bundesstralie B88 verlagert werden. Damit
kann der erforderliche Zu- und Abfahrtsverkehr und die damit verbundene Belastung der stadtischen Struk-
turen deutlich reduziert werden. (Hinweis: Diesbezligliche Vorabstimmungen mit dem Unternehmer sind
bereits erfolgt.)

Nach einer Nutzungsaufgabe soll die Flache — mit Ausnahme eines Grlnstreifens entlang der Bahnlinie -
den gemischt genutzten Strukturen der bestehenden kernstadtnahen Bebauung zugeschlagen werden (sie-
he auch Kapitel 4.2.2 Neuausweisung von gemischten Bauflachen / Flache 1).

Aus der angestrebten Verlagerung derzeit innerorts angesiedelter Betriebe ergibt sich ein Neubedarf
an gewerblichen Bauflachen von ca. 4,52 ha.

4.3.2 Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen

Eine zentrale Aufgabe der Stadtplanung ist die Schaffung giinstiger Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung
attraktiver Arbeitsplatze sowie fur die Sicherstellung der Entwicklungsmoglichkeiten vorhandener Betriebe,
um die Wirtschaftskraft der Gemeinde zu starken und die Bevolkerung an den Wohnort zu binden. Dabei ist
nicht nur das quantitative Flachenangebot, sondern ebenso die Qualitat wie z.B. verkehrliche Lagegunst,
Flachengrolie, Flachenzuschnitt, mogliche Einschrankungen u.a. entscheidend. Zur Nachfrage passende
und kurzfristig verfugbare Flachenangebote sind Voraussetzung, um sich am nationalen und internationalen
Wettbewerb beteiligen zu kdnnen - Gewerbeplanung ist daher auch immer eine Angebotsplanung.

Die Kommunen als Trager der Bauleitplanung kénnen im Flachennutzungsplan Bauflachen in einem Umfang
ausweisen, der ihren voraussehbaren Bedurfnissen entspricht. Dabei ist gemaR §1 Abs. 5 BauGB der In-
nenentwicklung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie Nachverdichtung der Vorrang vor zusatz-
licher Inanspruchnahme von Flachen zu geben und die Bodenversiegelung zu begrenzen.

Die Stadt Kahla stellt als Grundzentrum (gemaR RP-0OT2024-GV) einen wirtschaftlichen Leistungstrager im
landlichen Raum dar. Nach dem Aufschwung der Nachwendejahre sind seit Beginn der 2000-er Jahre die
Gewerbeanmeldungen ebenso wie die Gewerbeabmeldungen in Kahla zwar ricklaufig, das relativ ausgegli-
chene Verhaltnis zwischen An- und Abmeldungen zeigt aber, dass in Kahla ein gutes regionales und lokales
Wirtschaftspotenzial vorhanden ist. Mit einer weiteren wirtschaftlichen Profilierung ist es mdglich, das vor-
handene Arbeitsplatzangebot fir die Stadt und das Umland nachhaltig sichern. Insofern kann auf eine mode-
rate Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen nicht verzichtet werden, um bestehenden und neuen
Firmen die Mdéglichkeit zur Ansiedlung und Entwicklung geben zu kénnen.

4.3.2.1 Bedarfsermittlung

Grundsatzlich gilt, dass eine Flachenneuinanspruchnahme nur bedarfsgerecht erfolgen darf. Aufgrund der
Differenziertheit gewerblicher Bedarfsanspriiche ist ein pauschaler Flachenansatz (bezogen auf Raumkate-
gorie / zentral6rtliche Funktion, Wohnbauflache oder Einwohnerzahl) nicht geeignet. Der prognostizierte
Gewerbeflachenbedarf muss daher im Einzelfall nachvollziehbar dargestellt und begriindet sein.

Der Bedarf an Gewerbebauflachen wird im Folgenden in Anlehnung an die ,Plausibilitatsprifung der Baufla-
chenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§6 und 10 Abs. 2 BauGB* des
Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg vom 15. Februar 2017 ermittelt.

Ermittlung des Angebots an gewerblichen Potenzialflachen

In den bestehenden gewerblichen und gemischten Bauflachen steht ein geringes Nachverdichtungspotenzial
zur Verfugung. Verschiedene Entwicklungs- und Vermarktungshemmnisse begrenzen die Verfugbarkeit
unbebauter / ungenutzter Flachen. Dennoch sind hier kleinflachige Ansiedlungen zu erwarten.

1) Nicht bebaute Gewerbe- und Industrieflachen

Insgesamt verfligt die Stadt Kahla tber 4 bestehende und im Flachennutzungsplan gesicherte Gewerbege-
biete. Diese sind zum Uberwiegenden Teil bebaut und ausgelastet. Ergdnzend wurden die freien Potenziale
im Areal Olwiesenweg / Saaleaue (geplant: Sondergebiet ,Technologie-Campus®) in die Ermittlung des An-
gebots integriert. Folgende unbebaute bzw. ungenutzte Fldchen wurden ermittelt:
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Nr. Flache ca. Flache unbebaut ca. Flache verfiigbar
1  Gewerbegebiet Nord / ,Im Camisch*® 53.830 m? 4.750 m?

2 ,Am Stein“ 1.500 m? 0 m?

3 Nordliche E.-Thalmann-Strale / Porzellanwerk 18.370 m2 3.650 m?

4  Betonwerk Kahla GmbH 0 m? 0 m?

5 Olwiesenweg / Saaleaue 15.350 m? 15.350 m?

Gesamt 89.050 m? (=8,90 ha) 23.750 m? (= 2,37 ha)

Nr. 1: Im Gewerbegebiet Nord / ,m Camisch“ sind unbebaute / ungenutzte Flachen vorhanden. Der
Uberwiegende Teil dieser Flachen ist als Reserve- / Entwicklungsflache fir die bestehenden Firmen vorge-
sehen. Aullerdem legt der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ mit einer GRZ = 0,7 eine begrenzte Be-
baubarkeit der Grundstuicke fest. Als mogliche Potenzialflachen mit reellen Mobilisierungschancen stehen
ca. 4.750 m? zur Verfligung, die sich jedoch aufgrund von Flachengroe / -zuschnitt nur fir kleinere Gewer-
bebetriebe eignen. Die Flachen sind gréRtenteils nicht in kommunalem Eigentum, sondern in Privatbesitz.

Der Gebaudebestand ist durchgehend belegt.

Nr. 2: Im Gewerbegebiet ,,Am Stein“ ist ein Teilbereich von ca. 1.500 m? unbebaut / ungenutzt, der jedoch
fur eine Firmenerweiterung der bestehenden Firma auf eigenen Flurstiicken bereits verplant ist.

Nr. 3: Im Bereich Nordliche E.-Thalmann-StraBe / Porzellanwerk sind unbebaute / ungenutzte Flachen in
einem Umfang von ca. 18.370 m? vorhanden. In diesem Bereich sind jedoch gravierende Eingriffe durch den
geplanten Ausbau der B88 vorgesehen, so dass eine Mobilisierung brachliegender Flachen nur auf nicht von
dieser Planung bertUhrten Restflachen 8stlich der neuen Anbindung in einem Umfang ca. 3.650 m? mdglich
ware. Nérdlich des Porzellanwerks gibt es einen begrenzten Gebaudeleerstand — aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse sind hier jedoch keine Mobilisierungschancen erkennbar.

Nr.4: Das Areal des Betonwerks Kahla GmbH ist vollstandig genutzt. Nach Aussage des Unternehmens
waren eventuelle zukinftige Erweiterungen nicht auf den eigenen Flachen im Gebiet mdglich. Damit stehen
hier keine Potenzialflachen zur Verfugung.

Nr.5: Die gewerblichen Bauflachen im Bereich Olwiesenweg / Saaleaue weisen teilweise unbebaute / un-
genutzte Flachen auf. Mit dem Masterplan Saaleaue wurde hier ein stadtebauliches Konzept fur die geplante
Entwicklung im Gesamtkontext der Stadt erarbeitet. Danach soll ein Teil der bestehenden gewerblichen Bau-
flache aufgrund der hohen Wertigkeit der Flache (Lage in der Saaleaue, Innenstadtnahe, gute Infrastruktur)
zuklnftig als Wohnbauflache bzw. erganzende Grun- / Stellplatzflachen vorgesehen werden. In dem verblei-
benden und zukunftig im Sinne eines Sondergebiets ,Technologie-Campus® zu entwickelnden Bereich sind
unbebaute / ungenutzte Flachen in einem Umfang von ca. 15.350 m? vorhanden, fir die im Rahmen einer
kompletten Neuordnung des Areals Mobilisierungschancen gesehen werden.

(Die derzeit noch bestehende gewerbliche Bauflaiche am Rosengartenweg / FabrikstraBe soll wegen der
schlechten verkehrlichen Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz innerhalb des Stadtgebiets verlagert
werden — damit stehen hier keine Potenzialflachen zur Verfiigung.)

Die Prifung der theoretisch verfiigbaren Nachverdichtungspotenziale hat ergeben, dass ca. 8,90 ha unbe-
baut / ungenutzt sind. Unter Beachtung der fiir die einzelnen bestehenden gewerblichen Bauflachen
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ermittelten realen Mobilisierungschancen stehen ca. 2,37 ha Nachverdichtungspotenzial fiir ergan-
zende gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung.

Neben der quantitativen Deckung der Flachenbedarfe ist auch die qualitative Einordnung der Einzelfla-
chen und der jeweiligen Standortbereiche heranzuziehen. So weisen nicht alle unbebauten / ungenutzten
Flachen dieselben Mobilisierungs- und Vermarktungsperspektiven auf. In Teilen sind hier bereits heute er-
hebliche Mobilisierungshemmnisse abzusehen, auf die die Stadt oft keinen direkten Einfluss nehmen kann.
Zugleich treffen nicht alle Flachenangebote die nachgefragten Anforderungen in Bezug auf Lage, GroRde,
ErschlieBung und Qualitat.

Fir freie Restflachen von unter 2,0 ha ist eine aktive Vermarktung oder die Neuansiedlung von Unterneh-
men des produzierenden Gewerbes kaum in Erwagung zu ziehen. Diese Flachen eignen sich eher als Er-
ganzungs- oder Erweiterungsflachen flr bereits angesiedelte Betriebe, zur funktionellen Erganzung des
jeweiligen Gebietes (z. B. Stellplatze, (Ab-)Wasseraufbereitungsanlagen) oder als Reserve zur Ansiedlung
von erganzendem Handwerk und Dienstleistungen. Angesichts stadtklimatischer Veranderungen in Folge
des Klimawandels wére als alternative Nutzung auch eine stérkere Begrinung der Gewerbegebiete, ggf. im
Zuge von AusgleichsmaRnahmen, vorstellbar. (vgl. Saale-Holzland-Kreis 2022a, S. 54-55)

Von den ermittelten Potenzialflachen befindet sich lediglich ein Bruchteil in Besitz der Stadt Kahla.

2) Nicht bebaute gemischte Bauflachen (anteilige gewerbliche Nutzung)

Es wird angenommen, dass innerhalb der Kernstadt Kahla sowie innerhalb des dérflichen Kerns Lobschitz
kleinere Bauliicken zukunftig eher dem Wohnen als einer flaichenrelevanten gewerblichen Nutzung dienen
werden. Bezlglich moglicher Potenziale fir Gewerbe innerhalb bestehender gemischter Bauflachen wurden
daher nur die Flachen mit einer entsprechenden Nutzungsstruktur untersucht. In folgenden Bereichen ste-
hen kleinflachig Potenziale zur Verfligung:

Areal E.-Thdlmann-StraBe / Chr.-Eckardt-StraRe

In der heterogenen Baustruktur ist teilweiser Leerstand vorhanden. Nachnutzungen sind hier im Bestand
vorwiegend eher als Wohnen bzw. durch nicht stérendes Gewerbe zu erwarten, aufgrund der Eigentumsver-
haltnisse jedoch nicht kalkulierbar. Eine kleinere Brachflache (ca. 2.000 m?) ist verkauft und eine zumindest
teilweise gewerbliche Nachnutzung zu erwarten. (Anteil gewerbliche Nutzung 50% - 1.000 m?)

Areal nordostlich Altstadtkern

Im Anschluss an die vorhandene kleinteilige Quartierstruktur der Altstadt ist eine Brachflache von ca. 3.000
m? vorhanden. Aufgrund der eher unzureichenden Verkehrsanbindung ist hier eine Gewerbeansiedlung nicht
zielfiihrend. Die Entwicklung der Flache wird eher in Erganzung der urbanen Mischgebietsnutzung gesehen.

Areal Oberbachweg

Die vorhandene Baullicke (ca. 1.150 m?) kann der Erganzung sowohl einer Wohnnutzung als auch des in
der Umgebung bereits vorhandenen Gewerbes dienen, unterliegt aufgrund der umgebenden Wohnnutzung
jedoch entsprechenden Restriktionen. (Anteil gewerbliche Nutzung 50% - 575 m?)

Damit stehen innerhalb der bestehenden gemischten Bauflichen ca. 0,16 ha Nachverdichtungspo-
tenzial als Kleinstflachen zur Verfiigung.

Andere Bestandsgebiete mit Nutzungspotentialen fiir gewerbliche Anlagen sind in der Stadt Kahla
nicht vorhanden.

Die Stadt ist nicht an interkommunalen Gewerbegebieten beteiligt.
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Ermittlung der Nachfrage an gewerblichen Bauflachen

3) zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf ortsansassiger Unternehmen — interner Bedarf

Im Rahmen der FNP-Erarbeitung wurde eine Gewerbeflachenbedarfserhebung durchgefiihrt, wobei 53 fla-
chenrelevante Gewerbetreibende mit einem Fragebogen angeschrieben wurden und der unmittelbare und
langfristige Gewerbeflachenbedarf abgefragt wurde. Der Riicklauf von ca. 38 % der beteiligten Firmen belegt
die Bedeutung, die der Gewerbeflachenentwicklung von Seiten der Wirtschaft beigemessen wird und gibt
einen reprasentativen Querschnitt der lokalen Bedarfe wieder.

Insgesamt ergab die Abfrage einen konkreten zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf fiir ortsansassige Unter-
nehmen von ca. 1,5 ha. Darlber hinaus sind derzeit geplante betriebliche Erweiterungen vorwiegend auf
jeweils eigenen Flachen vorgesehen. Von mehreren Firmen wird aber ebenfalls darauf verwiesen, dass
mogliche zukunftige Erweiterungsabsichten nicht auf den vorhandenen Flachen realisierbar sein werden.
Teilweise wurden geringfligige Flachenmehrbedarfe angemerkt (z.B. flir Mitarbeiterstellplatze), die jedoch
aufgrund der geringen Abmessungen nicht FNP-relevant sind.

Ein konkreter Flachenbedarf von ca. 2.000 bis 4.000 m? wurde fir die Errichtung von Photovoltaik-
Freiflachenanlagen zur Deckung des betrieblichen Energiebedarfs mitgeteilt. Dieser Bedarf soll als Sonder-
gebiet fir Photovoltaik (siehe auch Kapitel 4.4.3) gedeckt werden.

Aus den ortsansidssigen Unternehmen ist derzeit somit ein zuséatzlicher Gewerbeflachenbedarf von
ca. 1,5 ha erkennbar.

4) zusatzlicher Flachenbedarf flir Neuansiedlungen — externer Bedarf

In der o.g. ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens nach §§6 und 10 Abs. 2 BauGB* des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg vom 15. Februar 2017 wird fir die Ermittlung eines zukiinftigen Flachenbedarfs - zumindest fir
kleinere Kommunen im landlichen Raum - kein planerischer Ansatz gegeben. Neben bereits ansassigen
Betrieben muss es jedoch auch ermdglicht werden, dass sich auswartige Gewerbebetriebe neu in der Stadt
Kahla ansiedeln. Eine entsprechende Nachfrage besteht: insgesamt haben im Zeitraum seit 2019mehrere
Betriebe und Institutionen bei der Stadtverwaltung Kahla freie Gewerbeflachen unterschiedlicher Anforde-
rungen angefragt (Quelle: Stadtverwaltung Kahla):

Gewerbeart / Branche Flachenverwendung Angefragte Flachenbedarfe
Landmaschinenhandel Verwaltung und Verkaufspark 1.500 m?
Raumluftfiltersysteme Verwaltung, Lager, Produktion 1.500 m?

Industrie Plastikgranulate Produktion Lager Logistik 30.000 m2

Transport & Lagerung Lagerlogistik + Verwaltung 35.000 m2

Rohrleitungen, Brunnen, Klaranlagen  Lager und Verwaltungssitz 900 m?

GrolRhandel Blro + Sanitar Lager und Verkauf 500 m?

Armaturen & Rohrleitungen Produktion und Lager 1.000 m?

Kognitive Tests / Tierpsychologie Tierhaltung und Forschung 2.500 m?

3D-Druck Verwaltung, Lager, Werkstatt 500 m?

Logistik Lagerlogistik + Verwaltung 90.000 m2

(Mobelhandel Lagerlogistik 130.000 bis 380.000 m?) *
Gesamt: 163.400 m?

* Hinweis: Die Ansiedlung eines Unternehmens mit einem solchen Flachenanspruch wird als nicht vereinbar
mit der GemeindegroflRe Kahlas angesehen und damit vernachlassigt.)
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Als Grundzentrum soll die Stadt Kahla als wirtschaftlicher Leistungstrager im landlichen Raum umfassende
Wirtschafts- und Arbeitsplatzangebote ermdglichen (vgl. RP-OT 2024-GV 1-1, 1-11). Ziel ist es, dass sich
auch zukinftig leistungsstarke Gewerbebetriebe mit qualifizierten Arbeitsplatzen in Kahla ansiedeln, um die
Wirtschaftskraft der Gemeinde zu starken und die Bevdlkerung an den Wohnort zu binden.

Die Stadt Kahla ist mit ihrer zentralen Lage innerhalb Thuringens und auch innerhalb Deutschlands sowie
ihrer guten (und Gber den geplanten Ausbau der B88 noch verbesserten) Anbindung an das bundesweite
Autobahnnetz fir Unternehmen unterschiedlicher Branchen ein interessanter Standort. Fir eine Akquisition
neuer Unternehmen ist es notwendig, ein moglichst breites Portfolio an auch gréReren Flachen in unter-
schiedlichen Lagen und mit unterschiedlichen qualitativen Merkmalen anbieten zu kénnen, um Ansiedlungs-
und Erweiterungsperspektiven bieten zu kénnen.

Aufgrund der vorhandenen Nachfrage nicht ortsansassiger Betriebe auch fir grofiere Flachenzuschnitte wird
daher ein Bedarf fiir die Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen im Zeitraum des Planungshorizonts
des Flachennutzungsplans bis 2035 von ca. 25 % der Summe der angefragten Flachen (ca. 4,1 ha) als fur
die Entwicklung Kahlas notwendig angesehen.

Die Bedarfsermittlung ergibt somit in der Summe:
Angebot an gewerblichen Bauflachen / Potenziale
1) Nachverdichtungspotenzial innerhalb bestehender gewerblicher Bauflachen 2,37 ha
2) Nachverdichtungspotenzial innerhalb bestehender gemischter Bauflachen 0,16 ha

Angebot gesamt: + 2,53 ha

Bedarf an gewerblichen Bauflachen

3) interner Bedarf 1,50 ha
4) externer Bedarf 4,10 ha
Bedarf gesamt: - 5,60 ha
Gesamt: 3,23 ha

Damit ergibt die Bedarfsermittlung einen prognostizierten Gewerbeflachenbedarf fiir die Stadt Kahla
von ca. 3,23 ha. Daruber hinaus wurde im Kapitel 4.3.1 Gewerbliche Bauflachen - Ausgangsituation / Be-
stand der erforderliche Ersatz fir zu verlagernde Flachen derzeit innerorts angesiedelter Betriebe (ca. 4,52
ha, in Summe somit ca. 7,75 ha) ausfihrlich erlautert.

4.3.2.2 Planungen gewerbliche Bauflachen

In Abwéagung aller Belange wird zur Deckung des prognostizierten Gewerbeflachenbedarfs sowie als Ersatz
fur zu verlagernde Flachen im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla folgende gewerbliche Bauflache neu
ausgewiesen:

Areal siidlich ,,Am Stein“ — neue gewerbliche Bauflache ca. 7,10 ha

Die geplante Bauflache schlief3t stidlich direkt an das bestehende Gewerbegebiet ,Am Stein“ an und erganzt
sinnfallig die Gewerbeflachen ,Im Camisch®. Ostlich wird die Flache durch sonstige Garten und die Garten
der Kleingartenanlage ,Am Stein“ begrenzt. Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.

Eine verkehrstechnische Untersuchung zur Anbindung des geplanten Gebiets muss im Rahmen der Erarbei-
tung eines Bebauungsplans unter Einbeziehung dann konkretisierter Bedingungen (wie Art der geplanten
Nutzung, Bebauungsdichte etc.) erfolgen. Hierbei ist der Nachweis der Verkehrsqualitdt und der Leistungs-
fahigkeit am Knoten B88 / K166 zu erbringen. Sollte der Nachweis der Leistungsfahigkeit bei der derzeitigen
Knotengeometrie und Signalisierung nicht erbracht werden kénnen, so sind ggf. bauliche Anpassungen (z.B.
Aufweitung der untergeordneten Zufahrten auf zwei Fahrstreifen) oder eine Anderung der Signalisierung
erforderlich.
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4

Bestand / Luftbild

Planung

Die teilweise Uberlagernden Wasserschutzzonen SZ | und Il des WSG Saaletal Jena-Rothenstein-Kahla (ID
221) mit der Wassergewinnungsanlage Hy Kahla 102E/1984 (Porzellanwerk, Brunnen) werden aufgehoben.
Die Flachen verbleiben in der SZ lIl (siehe auch Kapitel 5.2.2 Nachrichtliche Ubernahmen — Wasserschutz-
gebiete) und unterliegen damit den entsprechenden Auflagen. Dies betrifft im Wesentlichen den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen. Es gelten die Regelungen der Schutzzonenverordnung, des WHG, des
ThurWG und der AwSV.

Die Planflache ermdglicht mit ihrer direkten rdumlichen Anbindung an die bestehende Konzentration gewerb-
licher Bauflachen am nérdlichen Stadteingang eine effektive Nutzung / Erweiterung der vorhandenen Infra-
struktur. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf den Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort In-
nenstadt wird im FNP der Stadt Kahla (wie fiir die bestehenden Gewerbegebiete) auch fir das geplante
Gewerbegebiet folgende ergédnzende textliche Bestimmung getroffen:

Auf gewerblichen Baufldachen wird zentrenrelevanter Einzelhandel mit Ausnahme von Werks-
verkdufen ausgeschlossen.

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) sind fir die Flache keine konkreten Mal3-
nahmen erfasst

Auswirkungen Ausbau B88: Die geplante gewerbliche Bauflache wird in Teilen von der Verkehrsplanung
(siehe auch Kapitel 5.3.1 Vermerke — Ausbau der BundesstralRe B88) Giberlagert. Damit sind ca. 0,36 ha der
Planungsflache (siehe Abbildung, rechts) derzeit tatsachlich nicht mobilisierbar und wiirden mit Ausfihrung
der in der Verkehrsplanung vorgesehenen Verschwenkung der K166 endglltig entfallen.

= B ,, R T / ——

b AT e B

Bestand / Luftbild mit Verkehrsplanung B88 Planung nach Ausbau B88 - Entfall geplanter gewerblicher
Baufldchen =~
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Bei einem Ausbau der B88 entfallt der Knotenpunkt B88 / K166. Die Anbindung des geplanten Gewerbege-
biets erfolgt dann Uber den neuen Hauptknoten Anschluss Kahla. Optional ist eine Durchbindung der Gewe-
begebietserschlieRungsstralle zwischen der K166 und der Ernst-Thalmann-Stralte unter Beachtung eines
ausreichenden Abstands zur Ostrampe B88 denkbar.

Bewertung des Flachenneuverbrauchs

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden gewerbliche Bauflachen mit einer Gesamtflache von
ca. 7,10 ha neu ausgewiesen. Davon stellen ca. 4,52 ha einen Ersatz fiir zu verlagernde Flachen derzeit
innerorts angesiedelter Betriebe dar.

Auswirkungen Ausbau B88 — Zusammenfassung Bestand / Planungen:

Durch den geplanten Ausbau der B88 sind derzeit ca. 1,03 ha der bestehenden gewerblichen Bauflachen
im Bereich Porzellanwerk / nordliche E.-Thalmann-Stralie blockiert (siehe auch Kapitel 4.3.1 Ausgangssitua-
tion / Bestand Flache 3) und stehen fir eine Verwertung nicht zur Verfiigung.

Durch den geplanten Ausbau der B88 sind des Weiteren ca. 0,36 ha der geplanten gewerblichen Baufla-
che blockiert und stehen fiir eine Verwertung nicht zur Verfigung (siehe Erlauterungen oben).

Bei einer Umsetzung der Verkehrsplanung wiirden diese Flachen von insgesamt ca. 1,39 ha dann
endgiiltig als gewerbliche Bauflachenpotenziale entfallen.

Im gleichen Zusammenhang konnte ein Teil dieser Flachen (ca. 1,09 ha/ 10.860 m?) in drei dann nicht mehr
wie bisher nutzbaren Verschnittflachen westlich der B88 ersetzt werden.

Mit dem Ausbau der B88 wiirde sich somit die insgesamt neu ausgewiesene gewerbliche Baufldche
auf ca. 6,80 ha reduzieren (7,10 ha abziiglich 0,30 ha).
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4.4 Sondergebiete

Sondergebiete sind im Flachennutzungsplan Gebiete, die der Erholung dienen und Baugebiete, die sich
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung von den Ublichen Bauflachen wesentlich unterscheiden.
Sie umfassen ein breites Spektrum von Nutzungen und dienen jeweils einer ganz besonderen Zweckbe-
stimmung. Sondergebiete sind deshalb stets mit einer Symboldarstellung verbunden, die auf die jeweilige
besondere Zweckbestimmung hinweist.

Eine Darstellung von Baugebieten nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung im Flachennutzungs-
plan ist sinnvoll, wenn die konkrete Nutzung bereits bekannt ist — daher werden im Flachennutzungsplan
Kahla Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel®, ,Technologie-Campus®, ,Pho-
tovoltaik® und ,Landwirtschaft, Stallanlagen® (gemafR §11 BauNVO) dargestellt.

441 Sondergebiete - Zweckbestimmung ,,groRflachige Einzelhandelsbetriebe“
4.4.1.1 Ausgangssituation / Bestand

Einkaufszentren, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige groRflachige Handelsbetriebe sind auf
der Ebene der nachgelagerten verbindlichen Bauleitplanung aufRerhalb von Kerngebieten nur in Sonderge-
bieten zulassig, weil hier besondere Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind wie z.B. Auswirkungen
im Sinne des §3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und Auswirkungen auf die Infrastruktur oder
das Landschaftsbild. Auswirkungen sind gemaR §11 Abs. 3 BauNVO bei groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen grofflachigen Handelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache
1200 m? Uberschreitet, was einer Verkaufsflache von 800 m? entspricht.

Sondergebiete fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe werden im Flachennutzungsplan gemal §5 (2)
BauGB dargestellt und erhalten zusatzlich zur Flachensignatur das Symbol EH bzw. EH-N
(N=nahversorgungsrelevante, nicht zentrenrelevante Sortimente).

Im Kahlaer Stadtgebiet sind mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ansassig. Aufgrund ihrer Ausdeh-
nung und damit auch ihrer Funktion fiir die Gesamtstadt Kahla sowie das Umland werden diese Bereiche als
Sondergebiete fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bewertet. Die Bestandsdarstellung hat aus gesamt-
stadtischer Perspektive auch im Hinblick auf den geplanten Ausbau der B88 insoweit eine Bedeutung, dass
diese voraussichtlich einen neuen Nutzungs- bzw. Erwartungsdruck von Einzelhandelsbetrieben erzeugen
wird.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden ca. 4,59 ha Sondergebiete fiir groRflachigen Einzel-
handel im Bestand in folgenden Bereichen ausgewiesen und damit in ihrem Bestand gesichert:

Nr. Bezeichnung Bauflache (in ha)
1 Einkaufszentrum Am Olwiesenweg / Bahnhof 2,29
2 Lebensmittelmarkt Franz-Lehmann-Stralie 0,47
3 Lebensmittelmarkt / Baumarkt Christian-Eckhardt-Strafie 1,83

Nr. 1: Das seit 2008/09 entstandene Einkaufszentrum am Olwiesenweg ist mit seiner direkten Anbindung
an die Kernstadt und die anschlieienden Wohnareale ein integrierter Standort und inkludiert derzeit einen
Discounter, eine Drogerie sowie weitere Handler und Dienstleister, so dass ein breites Angebot des tagli-
chen und mittelfristigen Bedarfs bereitgestellt werden kann. Direkt am Einkaufszentrum ist darlber hinaus
ein Nahversorgungsmarkt (Vollsortiment) mit einer Verkaufsflache von Uber 2.200 m? angesiedelt. Das Ge-
biet ist teilweise Uber den rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Einkaufszentrum Am Olwiesenweg® (Satzungsbe-
schluss 09/2010) gesichert - zuldssige Nutzungen sind Handel, Biro, Dienstleistungen und Gastronomie bei
einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 2.940 m?2,

Nr. 2: Der Lebensmittelmarkt in der Franz-Lehmann-StralRe stellt die Nahversorgung fiir das Quartier
Porzellanwerk sowie die angrenzenden Bereiche sicher. Sowohl aufgrund einer mdglichen Nachverdichtung
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im direkten Umfeld als auch aufgrund des mit dem Ausbau der B88 vorgesehenen fulllaufigen Anschlusses
der westlich der Bundesstralle B88 gelegenen Wohnbereiche (Achse zum Bahnhof) kommt diesem integrier-
ten Standort eine besondere Bedeutung zu.

Nr. 3: Weiterer grofflachiger Einzelhandel hat sich mit einem Lebensmittelmarkt und einem Baumarkt in
der Christian-Eckhardt-StraBe im rdumlichen Zusammenhang mit den gewerblichen Flachen des Porzel-
lanwerks etabliert.

Fir die Stadt Kahla liegt derzeit aufgrund der geringen Gemeindegrofie kein stadtisches Einzelhandelskon-
zept vor. Da keine neuen Sondergebiete Einzelhandel in nicht integrierter Lage ausgewiesen werden sollen,
wird die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes im Verfahren des Flachennutzungsplans nicht als zwin-
gend erforderlich angesehen.

Im Flachennutzungsplan kann jedoch insbesondere fir zentrenferne Standorte zur Vermeidung negativer
Auswirkungen eine Konkretisierung der Zweckbestimmung der Sondergebietsausweisung hinsichtlich
zulassiger Sortimente und Verkaufsflachenobergrenzen erfolgen. Ziel ist es, zentrenrelevante Kernsortimen-
te mit ihrer Bedeutung fir eine funktionsfahige und lebendige Innenstadt an nicht-integrierten Standorten des
gro¥flachigen Einzelhandels auszuschlieften. Die bauleitplanerische Feinsteuerung erfolgt dann auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch daraus entwickelte Bebauungsplane.

Im FNP der Stadt Kahla wird fir das bestehende Sondergebiet fir groflachigen Einzelhandel an der Chris-
tian-Eckhardt-StraBe (Lebensmittelmarkt / Baumarkt) daher folgende ergédnzende textliche Bestim-
mung getroffen:

Bebauungspldne sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem FNP zu entwickeln:

Es sind ausschlieBlich Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten oder nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Ergdnzungssortimente auf untergeordneter Fldche
sind nur zuldssig, soweit dadurch keine schédlichen Auswirkungen auf den Kernstadtbereich
zu erwarten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind (nach ,,KéIner Sortimentsliste®) (Stadt Kéln 2023):

. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Tabak-, Reformwaren

. Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kos-
metika), Apothekerwaren

. (Schnitt-)Blumen

. Zeitungen / Zeitschriften.

Zentrenrelevante Sortimente sind (nach ,,Kélner Sortimentsliste”) (Stadt Kéln 2023):

. Biicher und Antiquariate

. Papier / Biirobedarf / Schreibwaren inkl. Schulbedarf, Bastelartikel

. Bekleidung aller Art (inkl. Karnevalsbekleidung, Kinder- und Babybekleidung, Sportbe-
kleidung, Arbeitsbekleidung etc.), Wédsche, Schuhe, Lederwaren, Wolle, Kurzwaren,
Strickwaren, Handarbeiten, Stoffe

. Elektrogerédte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer),
Elektro-Haushaltswaren (Kleingerdte wie Mixer, Biigeleisen, ohne ElektrogroBgerite),
Biiromaschinen

. Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper,

. (Augen-)Optik, Horgerédteakustik, Uhren, Schmuck, Foto, Spielwaren, Musikalien, Musik-
instrumente,

. medizinische, orthopddische Artikel, Sanitdtswaren, pharmazeutische Artikel

. Kunst, Kunstgewerbe, Bilderrahmen, Antiquitédten (ohne Antikmébel)

. Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
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. Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Raumausstattung, Bettwaren (z. B.
Steppdecken), Haus- / Tischwédsche, Bettwésche (Bettbeziige, Laken), Badtextilien

. Baby- und Kinderartikel ohne Kinderwagen, Kindersitze

. Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe), Sportartikel (ohne GroBgeriéte)

. Fahrrdader und FahrradzubehOér,

. Tiere, Zoobedarf, Tierpflegemittel, Tiernahrung

. Gebrauchtwaren der hier aufgefiihrten Sortimente

Weitere kleinere, nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe werden aufgrund der kleineren Verkaufs-
flachen (unter 800 m?) als der Versorgung des Gebiets dienende Einzelhandelsbetriebe in die sie umgeben-
den Bauflachen integriert (z.B. BachstralRe ,Sagasser” und ,Nahkauf).

Nutzungsanderung / Riicknahme von bestehenden bzw. Uberplanten Sondergebieten fiir gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe

Fir die bestehende Brachflache im Bereich Dammweg / BachstralRe /Jenaische Stralte legt der Bebauungs-
plan ,Am Dammweg“ (Satzungsbeschluss 30.04.2009) als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet fir
grol¥flachigen Einzelhandel nach §11 BauNVO mit der Zuldssigkeit eines eingeschossigen Lebensmittel-
markts einschlieRlich Getranke mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m? fest. Bereits mit der Erstel-
lung des INSEK 2015 wurden die Planungsziele und die damit verbundene Nutzungsausrichtung hinterfragt:
,Die Brachflaiche Am Dammweg ist bislang als Einzelhandelsstandort im BPlan ausgewiesen. Vor dem Hin-
tergrund, dass die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes auf der Brachflache bisher gescheitert ist, ist eine al-
ternative Nutzung dieser das Stadtbild negativ beeinflussenden Brachflache in Betracht zu ziehen. Aufgrund
der innenstadtnahen Lage der Brachflache und einem unzureichenden Angebot an Bauplatzen ist eine Aus-
weisung als Wohnstandort vorzuziehen. Der Bebauungsplan ware dementsprechend zu andern.” (Stadt
Kahla 2015, S. 99)

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wird die Zielstellung des INSEK umgesetzt und die Brachflache
Dammweg / BachstraRe /Jenaische Stralle als gemischte Bauflache dargestellt (siehe auch Kapitel 4.2.2
Neuausweisung von gemischten Bauflachen).

4.4.1.2 Neuausweisung von Sondergebieten - Zweckbestimmung ,groRflachige Einzelhandelsbetriebe*

Innerhalb des Stadtgebiets soll keine Neuausweisung von Sondergebieten fir grol3flachige Einzelhandelsbe-
triebe erfolgen. Mdgliche zukinftige Bedarfe waren durch ein Einzelhandelsgutachten nachzuweisen.

4.4.1.3 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Erhaltung / Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist von hoher Bedeutung fur die Starkung der
Innenentwicklung und Urbanitat der Stadte sowie besonders auch fur die Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung (insbesondere auch wegen der geringeren Mobilitat alterer Menschen). Die planerische Intention
liegt darin, die Einrichtungen der Daseinsvorsorge an geeigneten und gut erschlossenen Standorten zu bin-
deln. Eine Darstellung zentraler Versorgungsbereiche wird im BauGB ausdrucklich angeregt (§ 5 Abs. 2 Nr.
2d).

Zentrale Versorgungsbereiche koénnen sich aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen
ergeben. Es sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Voraussetzung ist eine stadte-
baulich integrierte Lage mit guter Erreichbarkeit (auch vor dem Hintergrund einer verkehrsarmen, klima-
freundlichen und ressourcenschonenden Stadt- und Raumentwicklung) sowie ein bestimmtes (Mindest-
)Warenangebot, damit der Bereich einen substanziellen Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung leistet.

FNP Kahla | Entwurf | Stand 07.08.2025 | Seite 65



4.4 Sondergebiete

Der raumliche Umgriff schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereiche bedarf der Festlegung; hierzu eignet
sich die Bauleitplanung. Im FNP der Stadt Kahla werden daher folgende zentralen Versorgungsbereiche zur
Ausstattung des Gemeindegebiets erfasst und zusammenhangend abgegrenzt:

Nr. 1: Innenstadt — bestehender und wieder zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich

e Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache — Besondere Nutzungsmischung, gemischte Bauflache

e Ziel gemal Bebauungsplan: Die Innenstadt ist in ihrer funktionellen Vielfalt entsprechend der Bedurfnis-
se und Anforderungen als Versorgungszentrum (Unterzentrum) fir die Stadt Kahla und deren Einzugs-
bereich zu entwickeln.

Nr. 2: Olwiesenweg — bestehender zentraler Versorgungsbereich

e Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet groRkflachiger Einzelhandel, gemischte Bauflache

e Ziel gemal Bebauungsplan: nachhaltige Stabilisierung und dauerhafte Sicherung des Standortes Kahla
als Grundzentrum, Hebung des Attraktivitatsniveau des Kahlaer Einzelhandels, Bindung derzeit abflie-
Render Kaufkraft

4.4.2 Sondergebiete - Zweckbestimmung ,,Technologie-Campus mit eingeschriankten Emissionen“

4421 Neuausweisung von Sondergebieten - Zweckbestimmung ,Technologie-Campus mit eingeschrank-
ten Emissionen®

Technologie-Campus am Olwiesenweg / Saaleaue - ca. 3,78 ha

Im nérdlichen Teil der Saaleaue befindet sich mit dem Areal Olwiesenweg / Saaleaue eine bestehende, ge-
werblich genutzte Bauflache, die derzeit durch eine sehr heterogene Baustruktur und eine weitestgehend
ungeordnete stadtebauliche Struktur mit untergenutzten Bereichen gepragt ist. Fir die Flache liegt mit dem
Masterplan Saaleaue Kahla ein staddtebauliches Entwicklungskonzept vor.

Fir den westlichen Teil der Bauflache entlang der Bahnflachen sieht der Masterplan Saaleaue die Entwick-
lung eines neu zu konzipierenden, in seiner Grundausrichtung nicht stérenden Gebiets i.S. eines Technolo-
gie-Campus vor. Insbesondere durch die hervorragende OPNV-Anbindung mit der direkten Benachbarung
zu Bahnhof und Busbahnhof eroffnet sich hier die Mdglichkeit, Unternehmen aus dem Bereich Forschung
und Entwicklung mit einem geringen Emissionspotenzial und einer hohen Arbeitsplatzdichte ansiedeln zu
koénnen.

Da hier sowohl hinsichtlich der gewiinschten Homogenitat der Baustrukturen und der Nutzungsausrichtung
als auch durch die Benachbarung mit den Erholungsfunktionen in der Saaleaue eine Ubliche gewerbliche
Nutzung weder mdglich noch gewollt ist, bietet die Darstellung als Sondergebiet der nachfolgenden Bauleit-
planung die Mdglichkeit, entsprechende Konkretisierungen vorzunehmen. (Bestehende und weiterhin ver-
bleibende Nutzungen kénnen entweder in die neue Struktur integriert werden oder neue Standorte in den
gewerblichen Bauflachen Am Stein bzw. im Camisch erhalten.)

e ¥ k.2 . K
Bestand / Luftbild Planung

Die auf der Planflache liegende ehemalige Verdachtsflache (Altstandort Sagewerk, Kennziffer 06837, Status:
Léschung) wurde aus dem THALIS mit dem Hinweis einer betriebenen Anlage geldscht. Mit Einstellung des
Betriebes eines Sagewerkes wird die Flache im THALIS wieder aktiviert, damit eine Behandlung entspre-
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chend altlastenrechtlicher Regelungen erfolgen kann. Der Unteren Bodenschutzbehdrde liegen keine Unter-
suchungen des Betriebsgelandes vor. Wenn im Bereich der Altlastenverdachtsflache eine (massive) Entsie-
gelung erfolgt, wiirde die Flache damit den derzeitigen Schutz vor Eindringen von Niederschlagswasser in
den Untergrund und somit einer Verlagerung von Schadstoffen in das Grundwasser verlieren. Das Untersu-
chungskonzept ist vor Beginn mit der Unteren Bodenschutzbehtrde abzustimmen. (vgl. Saale-Holzland-
Kreis 2022c) Daher erfolgt auch eine Kennzeichnung im Planteil.

Sudlich des geplanten Sondergebiets ist fir eine Teilflache in dem vom Thiringer Landesamt fur Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) gefiihrten Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) aufgrund der
Vornutzungen ein Altlastenverdacht (Altstandort Baubetrieb, Kennziffer 06844, Status: Ersterfassung) regis-
triert (siehe hierzu auch Kapitel 4.8.2.2 Planungen - Parkanlagen).

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) ist fir die Flache der Begriff ,Okologischer
Umbau von Gewerbeflachen” eingetragen — diesem kann mit der Konkretisierung in der verbindlichen Bau-
leitplanung entsprochen werden.

Hinweis: Uber diese Sondergebietsflache wird im Entwurf des FNP als bedingte Nutzung eine mégliche po-
tenzielle Wohnbauflache aus einer interkommunalen Zusammenarbeit mit der Stadt Jena gelegt, die im Er-
gebnis des derzeit erstellten Stadt-Umland-Konzepts zukiinftig fiir Jenaer Bedarfe zur Verfligung stehen
kdnnte (vgl. Kapitel 4.1.3 Wohnbauflachenbedarf aus der interkommunalen Zusammenarbeit mit der Stadt
Jena, Flache A). Fir diese ware dann eine im Verfahren getrennt zu beschlielende Vereinbarung der betei-
ligten Gemeinden Uber bestimmte Darstellungen in ihren Flachennutzungsplénen (nach §204 Abs. 1 Satz 4
BauGB) mit einer Bindung auf den sachlichen Teilbereich Wohnen aufzustellen. Werden fir die Flache mit
einem endgultigen Vertragsabschluss der interkommunalen Zusammenarbeit keine Potenziale fir eine Be-
darfsabdeckung von Wohnbauflachenbedarfen der Stadt Jena vereinbart, behalt die dargestellte Nutzungs-
art Sondergebiet - Zweckbestimmung , Technologie-Campus mit eingeschrankten Emissionen® Gultigkeit.

4.4.3 Sondergebiete - Zweckbestimmung ,,Photovoltaik*
4.43.1 Ausgangssituation / Bestand

Photovoltaik-Freiflachenanlagen sind fir die Umsetzung der Energiewende von zentraler Bedeutung. Die
Stadte stehen mit ihren Planungsinstrumenten vor der Herausforderung, durch eine sinnvolle Entwicklung
die Produktion regenerativer Energien vertraglich fur Stadt- und Landschaftsraum zu férdern. Angesichts des
fortschreitenden Klimawandels und des nahenden Ausstiegs aus Kernenergie und Kohleverstromung be-
kennt sich die Stadt Kahla ausdrucklich zur Energiewende und zum Ziel einer klimaneutralen Energieversor-
gung.

Photovoltaik-Freiflachenanlagen sind von ihrer Eigenart und ihren Auswirkungen her keine realen Gewerbe-
oder Siedlungsflachen, sondern eine besondere Form der Landnutzung. Sie erfordern planungsrechtlich ein
Sondergebiet gemal §11 BauGB. Sondergebiete fur Photovoltaik werden im Flachennutzungsplan geman
§5 (2) BauGB dargestellt und erhalten zusatzlich zur Flachensignatur das Symbol PV.

Im Stadtgebiet Kahla sind im Bestand keine Photovoltaik-Freiflachenanlagen vorhanden. (Es existieren drei
groBe Photovoltaik-Dachanlagen (Agrargenossenschaft Kahla, Porzellanwerk, Einkaufszentrum ,Olwiesen-
weg“) auf den jeweiligen Gebaudekomplexen ohne Flachennutzungsplanrelevanz.)

4.4.3.2 Neuausweisung von Sondergebieten - Zweckbestimmung ,Photovoltaik®

Prioritat sollte nach Ansicht der Stadt Kahla immer der Photovoltaik-Ausbau auf bereits versiegelten oder
bebauten Flachen haben. So sollten die Potenziale von Dachflachen von Mehrfamilienhausern, Gewerbe-
und Industriebauten mdglichst umfanglich erschlossen werden. Darlber hinaus stellt die Stadt Kahla fir
Photovoltaik-Freiflachenanlagen im Flachennutzungsplan folgende Flachen als Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung ,Photovoltaik neu dar:
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Flache 1: Bereich B88 / Greudaer Weg — ca. 1,69 ha

Das geplante Sondergebiet fiir eine Photovoltaik-Freiflachenanlage befindet sich zwischen dem Gewerbe-
gebiet Porzellanwerk / Nordliche E.-Thalmann-Stral3e und den Wohnbauflachen am Aschborn und wird der-
zeit landwirtschaftlich genutzt. Im Norden schlieRen sich als Freizeitgarten genutzte Griinflachen an. Eine
Integration der von HauptverkehrsstralRen flankierten Flache in eine der benachbarten Nutzungen (Wohn-
bauflache, gewerbliche Bauflache) ware aufgrund der Verscharfung des Konflikts Larm - gerade auch im
Hinblick auf den geplanten Ausbau der B88 - nicht sinnvoll.

Nach Aussage der SV besteht von den Nutzern des Gewerbegebiets ,Im Camisch” Interesse an einer ge-
meinschaftlichen Energieerzeugung / -nutzung. Der enge raumliche Zusammenhang zu der Planflache er-
moglicht einen in diesem Sinne wirtschaftlichen Betrieb. Mit der sogenannten Agri-Photovoltaik kénnte hier
eine eingeschrankte landwirtschaftliche Funktion erhalten bleiben.

Eine Uberschlagige Priifung der Standorteignung ergab folgende Hinweise:

Raumplanerische Vorgaben: e laut LEP 2025-1A, RP-OT 2024-GV keine Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiete
Flachengrole: e ca. 17.000 m?, Nord-Sud-Ausdehnung max. ca. 240 m, Ost-West-

Ausdehnung max. ca. 90 m
Topografie / geografische Lage: ¢ nahezu eben, leichte Neigung nach Osten (ca. 5 m)
¢ keine Verschattung

e Fernwirkung begrenzt (durch Randeingriinung reduzierbar)

Schutzgebiete: ¢ keine
Infrastruktur: ¢ gute verkehrliche Anbindung, kurze Entfernung zu Verbrauchern
Vornutzung: o Landwirtschaft (Ertragsfahigkeit unterdurchschnittlich, 33 (Thirin-

ger Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN)
(Hrsg.) 2023))

Altlasten: e kein Altlastenverdacht im Thalis
Sonstiges ¢ ggdfs. sind Blendwirkungen auf Verkehrs- / Wohnbauflachen zu
prufen

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) sind fur die Flache keine konkreten Mal3-
nahmen erfasst

Auswirkungen Ausbau B88:

Bei einer Umsetzung der derzeitig vorliegenden Entwurfsplanung zum Ausbau der B88 einstehen im Bereich
der neuen Anschlussrampen nicht mehr wie bisher nutzbare Verschnittflachen. Damit ware die zur Verfi-
gung stehende Flache fir Freiflachenanlagen zur solaren Energieerzeugung noch einmal deutlich (ein-
schliel3lich der Innenbereiche der Rampen um ca. 33.000 m?) erweiterbar und damit eine héhere Effektivitat
einer solchen Anlage zu erreichen.
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Planung nach Ausbau B88 — mégliche Ergénzung Sonder-
gebiet fiir Photovoltaik

Flache 2: Am Heerweg — ca. 0,48 ha

Fir das Gebiet wird derzeit ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Anlass und Ziel fiir die Bau-
leitplanung bilden die bundespolitisch wie auch gesellschaftlich gesteckten Zielen der sogenannten Ener-
giewende und damit verbunden die Abkehr von der Nutzung fossiler und klimaschadlicher Ressourcen bei
der Erzeugung von Energie und in der Folge einer Fokussierung auf die Nutzung erneuerbarer Energien. Die
Flache ist keine groR¥flachige Anlage, kann aber dennoch einen Beitrag zur umweltfreundlichen Energieer-
zeugung leisten. Die Umweltbelange werden im Rahmen des laufenden BBP-Verfahrens detailliert unter-
sucht.

Das auf der Flache vermerkte Biotop wird von der UNB als unterdurchschnittlich entwickelt eingestuft und
daher einer Uberbauung mit einer Photovoltaik-Anlage unter Beachtung entsprechender griinordnerischer
Auflagen (z.B. Pflanzung von Feldhecken / -gehdlzen, Neuanlage eines Gewassers mit Feuchtgrasern) zu-
gestimmt. Die vorhandene Bebauung im &stlichen Bereich soll im Bebauungsplan als Bauflache (Mischge-
biet) festgesetzt werden — eine solche Unterscheidung kann im FNP aufgrund der Darstellungsschwelle nicht
erfolgen.

Bestand / Luftbild Planung

Eine Uberschlagige Prifung der Standorteignung ergab folgende Hinweise:

Raumplanerische Vorgaben: e laut LEP 2025-1A, RP-OT 2024-GV keine Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiete
Flachengrole: e ca. 4.900 m?, Nord-Sud-Ausdehnung max. ca. 45 m, Ost-West-

Ausdehnung max. ca. 175 m
Topografie / geografische Lage: ¢ leichte Neigung nach Osten (ca. 20 m)

¢ hohe Einstrahlungsintensitat, keine Verschattung
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e Fernwirkung durch Gelandeanstieg vorhanden

Schutzgebiete: ¢ Biotop (OBK) — Streuobstbestand auf Grunland, Unterwuchs
Infrastruktur: e gute verkehrliche Anbindung (B88, Am Heerweg)
Vornutzung: ¢ Landwirtschaft (Ertragsfahigkeit unterdurchschnittlich, Ackerzahl 33

(Tharinger Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) (Hrsg.) 2023))

Altlasten: e kein Altlastenverdacht im Thalis
Sonstiges e ggfs. sind Blendwirkungen auf Verkehrs- / Wohnbauflachen zu
prifen

Aussagen des Landschaftsplans: im MaRnahmenplan (Karte 31) sind fur die Flache keine konkreten Mal3-
nahmen erfasst

Im Entwurf des FNP muss vorerst von dem Planungsziel des in Aufstellung befindlichen BBP ausgegangen
werden, um die Kongruenz zwischen BBP und FNP zu gewahrleisten. Bei ersten Vorabstimmungen zum
BBP wurde eine Genehmigungsfahigkeit signalisiert. In Abhangigkeit der Ergebnisse des BBP-Verfahrens ist
ggfs. im weiteren Verfahren des FNP zu reagieren.

Weitere mogliche PV-Flachen:

Da Potentialflachen fur eine PV-Nutzung im Stadtgebiet begrenzt sind bietet es sich gegebenenfalls an, Fla-
chen entlang der B88, die infolge des Strallenausbaus aus der bisherigen Nutzung fallen, als PV-Flachen zu
nutzen. Zusatzlich kénnte gepruft werden, ob an fur die B 88 ggf. erforderlichen Schutzbauwerken PV-
Anlagen maoglich sind. Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens will die Stadt Kahla das Interesse an
einer (ggf. mit LarmschutzmafRnahmen kombinierten) PV-Nutzung vorbringen. Da eine Realisierung auch
ohne eine entsprechende Darstellung im FNP maoglich ware, wird auf eine Darstellung im FNP verzichtet.

444 Sondergebiete - Zweckbestimmung ,,Landwirtschaft, Stallanlagen“
4441 Ausgangssituation / Bestand

Sofern es sich bei den Flachen fur die Landwirtschaft um Flachen handelt, die der Tierhaltung dienen und
bei denen mit erhéhten Emissionen zu rechnen ist, sind diese Flachen als Sondergebiete fiir landwirt-
schaftliche Stallanlagen ausgewiesen. Diese werden im Flachennutzungsplan gemafl §5 (2) BauGB dar-
gestellt und erhalten zusatzlich zur Flachensignatur das Symbol L.

Im Siden der Stadt befindet sich mit der Agrargenossenschaft Kahla eG ein landwirtschaftlicher Produkti-
onsbetrieb. Bei der Flache handelt es sich um eine Bestandsflache im Auflenbereich, bei der aufgrund der
betrieblichen Ausrichtung mit erhéhten Emissionen zu rechnen ist. Die baulichen Anlagen befinden sich in
Nachbarschaft zu den bebauten Gebieten.

Anlagen fur Tierhaltung oder landwirtschaftliche Produktionsanlagen sind privilegierte Vorhaben im AufRen-
bereich und damit innerhalb von ausgewiesenen Flachen fiir die Landwirtschaft zulassig. Die Darstellung im
Flachennutzungsplan als Sondergebiet fiir Landwirtschaft, Stallanlagen (ca. 3,45 ha) erfolgte, um auf die
Benachbarung von Landwirtschaft / Tierhaltung und bebauten Gebieten bereits in diesem Planungsstadium
hinzuweisen und moglicherweise entstehende Konflikte durch ggfs. an die landwirtschaftlichen Stallanlagen
heranriickende Wohnbebauung zu vermeiden. Mit dieser Darstellung besteht gleichzeitig eine Ausschluss-
wirkung an anderer Stelle.

Nordlich und dstlich ist die Anlage durch Pflanzungen teilweise eingefasst. (Zur Ergdnzung der Einfassung
siehe 4.8.6 Grunflachen ohne besondere Zweckbestimmung.)

4.4.4.2 Neuausweisung von Sondergebieten - Zweckbestimmung ,Landwirtschaft, Stallanlagen*

Uber den Bestand hinaus sind keine neuen Sondergebiete mit Zweckbestimmung ,Landwirtschaft, Stallanla-
gen“ vorgesehen.
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4.5 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflichen sind Flachen, die einer dauerhaften o6ffentlichen Zweckbindung unterworfen
sind. Zu den der Allgemeinheit dienenden baulichen Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs zahlen
insbesondere Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen, offentliche Verwaltung, Brand- und Katastrophen-
schutz / Polizei sowie konfessionellen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen.

Mit der Darstellung von Flachen bzw. Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf nach §5 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BauGB wird im Flachennutzungsplan die Grundausstattung der sozialen Infrastruktur in den Grundzu-
gen dargestellt. Dies umfasst die Grundausstattung mit gesamtstadtisch und tberértlich bedeutsamen Ein-
richtungen und Anlagen zur Versorgung mit Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs. Dem
Flachennutzungsplan kommt dabei hauptsachlich eine Standortvorsorge- und Standortsicherungsfunktion
Zu.

Ein Grol¥teil der Aufgaben der Daseinsvorsorge obliegt den Kommunen als Grundaufgabe der kommunalen
Selbstverwaltung gemaf §2 Abs. 2 Thiiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalord-
nung - ThurKO). Aufgrund der zentralértlichen Funktion Kahlas als Grundzentrum hat die Versorgung mit
Gemeinbedarfseinrichtungen einen besonderen Stellenwert.

,Mit der Ausweisung der Stadt Kahla im aktuell giltigen Regionalplan Ostthiringen (2012) als Grundzentrum
soll die Stadt als Konzentrationspunkt die Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen mit tGberortlicher
Bedeutung sowie von umfassenden Angeboten bei Gitern und Dienstleistungen des qualifizierenden
Grundbedarfs gewahrleisten. Zu Versorgungseinrichtungen des qualifizierenden Grundbedarfs zahlen bspw.
die Gemeindeverwaltung, Schulen und Kindertagesstatten, Arztpraxen und Apotheken, lokale Sporteinrich-
tungen oder Handelseinrichtungen. Die flachendeckende qualifizierende Grundversorgung soll die Stadt
Kahla dabei nicht nur fiir ihnren eigenen kommunalen Bereich, sondern auch fiir lhre Umlandgemeinden er-
bringen.”“ (Stadt Kahla 2015, S. 35)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden mit der Darstellung entsprechend der tatsachlichen Ver-
haltnisse des Bestands ca. 10,97 ha Flachen fiir Gemeinbedarf gesichert und tber ein Planzeichen einer
Zweckbestimmung zugeordnet. (Einrichtungen, die lediglich Raumlichkeiten innerhalb von anders genutzten
Gebauden beanspruchen oder mit anderen Nutzungen unterlagert sind, werden nicht dargestellit.)

Fur die kommenden Jahre zeichnet sich durch die zu erwartenden demografischen Veranderungen eine
Anderung der Nachfrage nach sozialen Diensten ab. Die Ausstattung Kahlas mit Flachen fiir den Gemein-
bedarf mit den jeweiligen Zweckbestimmungen wird dennoch fur eine bedarfsgerechte Versorgung generell
als passend eingeschatzt - es ist dartiber hinaus derzeit kein Bedarf an neu auszuweisenden Flachen zu
erkennen.

4.51 Schulen

Als Grundzentrum verfiigt Kahla Uber ein breit gefachertes schulisches Angebot. Kahla ist dem Schulamt
Ostthiuringen (Sitz Gera) zugeordnet.

Im 6. Schulnetzplan des Saale-Holzlandkreises (Geltungszeitraum von 2017/18 bis 2021/22) sind folgende
Schulen aufgeflihrt, die im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache dargestellt werden:

e Staatliche Grundschule ,Altstadtschule” Kahla, Burg 20

e Staatliche Grundschule ,Friedensschule®, Schulstralle 5

e Staatliche Regelschule ,Johann-Wilhelm-Heimburge®, Am Langen Biirgel 19

e Staatliches Gymnasium "Leuchtenburg", Schulstralie 18

e Staatliches Férderzentrum "Siegfried Schaffner" Kahla, BrickenstralRe 1a.

Fir den Planungszeitraum des Schulnetzplans sind keine Anderungen an den Schulen / Einrichtungen vor-
gesehen.
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Die Musikschule des Saale-Holzland-Kreises (Hauptsitz Eisenberg, Standort Kahla: Gymnasium "Leuchten-
burg", Schulstralle 18) sowie die Kreisvolkshochschule Saale-Holzland e. V. (Kurse und Veranstaltungen
finden (bei ausreichender Teilnehmerzahl) in Schulen oder anderen Einrichtungen statt) stehen als das
Schulnetz ergdnzende Bildungseinrichtungen zur Verfigung.

4.5.2 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Kindertagesstatten

Gemal der Bedarfsplanung Kindertagesbetreuung 2022/23 des SHK stehen derzeit Platze in drei Einrich-
tungen zur Verfigung. ,Die Deckung der Bedarfe in Kahla ist auch in diesem Planjahr gewahrleistet. Die
Auslastung ist gesunken und die Betreuungsquote ist leicht gestiegen. Ein starker Anstieg der Bedarfe ist
nicht zu erwarten. Da die Geburtenzahlen auch hier weiter sinken. Die angemeldeten Platze geben genu-
gend Raum, um auf unvorhergesehene Bedarfe in einer héheren Anzahl reagieren zu kénnen. Die Gesamt-
rahmenkapazitat der Kindertageseinrichtungen ist héher als die angemeldeten Platze und die Einwohner.*
(Saale-Holzland-Kreis 2022d, S. 29-30) Die baulichen Anlagen befinden sich in einem guten Zustand. Zu-
satzlich engagieren sich drei Tagesmiitter fir die Betreuung von bis zu 15 Kleinkindern. Es wird davon aus-
gegangen, dass die angebotenen Platzzahlen fir die langfristige Betreuungsversorgung ausreichend sind.
Dargestellte bestehende Einrichtungen:

¢ Kindertagesstatte Geschwister Scholl - Diakonie Thiringen gem. GmbH, Hermann-Koch-Strafte 20
e Integrativer Kindergarten der AWO Tranquilla Trampeltreu, Hermann-Koch-Stralle 3-5
¢ Integrative Kindertagesstatte Bunte Welt (vormals Marchenland), Rudolstadter Str. 22a.

Einrichtungen fir Senioren

In Kahla werden folgende bestehende Einrichtungen fiir Senioren im Flachennutzungsplan als Gemeinbe-
darfsflache dargestellt:

o Diakonie-Sozialstation, Richard-Denner-Strale 1a

e Seniorenwohnen Am Langen Biirgel, Am Langen Biirgel 20

e Saale Betreuungswerk der Lebenshilfe Jena gemeinnitzige GmbH, Turnerstrale 6-8.

Dariiber hinaus gibt es fur den Bereich des Servicewohnens bzw. altengerechten Wohnens in Kahla eine
Vielzahl von Einrichtungen verschiedener Anbieter.

weitere soziale Einrichtungen

Dargestellte bestehende Einrichtungen:

e Schiler- und Jugendtreff ,JC Screen“ Kahla, Herrmann Koch Strafle 12 (Trager: AWO, Kreisverband
Saale-Holzland e. V. - der JC SCREEN ist Bestandteil der Jugendkompetenzregion Sid des Saale-
Holzland Kreises — den Gemeinden des Sudliches Saaletals und der Stadt Kahla. Der Schiler- und Ju-
gendtreff steht allen Schilern und Jugendlichen im Alter von 6 bis 27 Jahre offen fir Freizeitgestaltung,
Anliegen und Probleme)

Weitere bestehende Einrichtungen:

e Beratungsstelle fur Kinder, Jugendliche und Eltern des DRK, Rudolstadter Str. 22a (Trager: DRK Jena)
e Sozialpsychiatrischer Dienst — Kontaktstelle Kahla, Briickenstrale 1a

4.5.3 offentliche Verwaltung / Polizei
Der Flachennutzungsplan sichert tUber seine Darstellungen die Hauptstandorte der stadtischen Verwaltung
sowie Standorte weiterer Behdrden und Institutionen:

e Rathaus / Stadtverwaltung, Markt 10

e Bauhof der Stadt Kahla, Rosengartenweg 1

e Schnittgriinablageflache, Olwiesenweg / Saaleaue

e Verwaltungsgemeinschaft Sudliches Saaletal, Bahnhofstrafle 23
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e Polizeistation Kahla, Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e 1
Als Grundzentrum erfillt Kahla hier auch Gibergeordnete Funktionen fiir das Umland.

454 Feuerwehr, Rettungswesen

Die Aufgabe ,Feuerwehr wird in Kahla durch eine Freiwillige Feuerwehr mit ca. 50 Mitgliedern abgedeckt.
Zum Einsatzgebiet gehdren neben Gewerbe- und Wohngebieten auch ein Teil der Bundesstralle 88 und der
Saalebahn sowie Industrieanlagen mit gefahrstoffverarbeitenden Unternehmen. Die zentrale Rettungsleit-
stelle befindet sich im Gefahrenabwehrzentrum (GAZ) in Jena.

Der Rettungsdienst im Stadtgebiet wird durch die Rettungswache Kahla des DRK organisiert.
Dargestellte bestehende Einrichtungen:

e Feuerwehr der Stadt Kahla, Bahnhofstrale 27 (Stitzpunktfeuerwehr, Gbernimmt neben der 6rtlichen
Gefahrenabwehr zusétzlich Uberdrtliche Aufgaben)

¢ DRK Rettungswache Kahla (16 Mitarbeiter im Schichtbetrieb, Fuhrpark: ein Rettungswagen (Vorhaltezeit
24h), ein Krankentransportwagen (Vorhaltezeit 8h))

4.5.5 Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen

.Mit Einrichtungen des Gesundheitswesens ist Kahla sehr gut ausgestattet. Vom Allgemeinmediziner bis
zum Zahnarzt sind ca. 20 Praxen in Kahla eingerichtet.* (Stadt Kahla 2015, S. 40) Das Angebot der medizi-
nischen Versorgung in Kahla wird durch Apotheken, Pflege- und Betreuungsdienste abgerundet. Eine dar-
Uber hinaus gehende medizinische Betreuung ist durch mehrere Kliniken / Krankenhduser im Umfeld von
Kahla gewahrleistet. Nachstgelegene Klinik ist das Universitatsklinikum Jena (ca. 13 km).

Dargestellte bestehende Einrichtungen:

e Arztehaus BahnhofstraRBe 29 (mehrere Facharztpraxen, Apotheke)

4.5.6 Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Der Kirchenkreis Kahla schlief3t die Gemeinden Lébschitz, Lindig, GroReutersdorf, Kleineutersdorf ein, 2013
kam das ehemalige Kirchspiel Altendorf mit den Orten Altenberga, Dirrengleina und GrofR3purschitz dazu. In
der Stadtkirche Kahla finden die Gottesdienste wochentlich statt, in den Filialen ein- oder zweimal im Monat
und an besonderen Feiertagen.

Dargestellte bestehende Einrichtungen:
e Evangelische Kirchgemeinde Kahla, Stadtkirche "Sankt Margarethen", Rudolf-Breitscheid-Strale 1

¢ Rdmisch-katholische Pfarrei ,Heilig Geist” Kahla, Nikolauskirche "Sankt Nikolaus", Saalstralle 16a
e Gemeindehaus, Friedensstralle 22

4.5.7 Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen konzentrieren sich in der Kahlaer Kernstadt. Das
Stadtmuseum ist in einem der altesten Hauser Kahlas (Metznersches Haus) angesiedelt. Der Museumshof
steht fur kulturelle Veranstaltungen zur Verfigung. In der Bohlenstube werden auch Trauungen durchge-
fuhrt. Die Stadtbibliothek befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz im ,Alten Amtsgericht® (Rof3-
stral3e 38).

Dargestellte bestehende Einrichtungen:
e Stadtmuseum, Margarethenstr. 7/8

Ein darUber hinaus gehendes, breit gefachertes Angebot an kulturellen Einrichtungen bieten die héherzent-
ralen Orte, inshesondere die gut erreichbare Stadt Jena. Mit einer hohen Vielfalt unterschiedlicher kultureller
und musealer Orte wie Konzertsale, Museen, Galerien, Kirchen, Kinos, Theater und Clubs bieten sich kultur-
touristische- und Weiterbildungsangebote.
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4.5.8 Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

Sport ist Ausdruck eines modernen Lebensstils und ein wichtiger Faktor des praventiven Gesundheitssys-
tems, aber auch ein Gradmesser fur die Lebensqualitat der Menschen. Er muss daher fir alle Altersgruppen
zuganglich sein und ein Miteinander der Generationen ermdglichen. Aulerdem dient er der sozialen Integra-
tion und bietet die Mdglichkeit zur sozialen Interaktion.

In Kahla sind eine Vielzahl verschiedener Sportvereine ansassig, zum Beispiel:

e SV 1910 Kahla e.V. mit 10 Abteilungen (FuRball, Tischtennis, Volleyball usw.), der SV 1910 Kahla bietet
in Zusammenarbeit mit dem Kreissportbund Saale-Holzland und den Kahlaer Schulen Sport-
Arbeitsgemeinschaften (AG) an

e BSG Chemie Kahla

e Kahla SV 1999e. V.

e Kahlaer Wandergruppe e. V.

o Kampfkunst Kahla e.V.

¢ Ringerverein Nimfa Kahla e. V.

e Sportschitzenclub Kahla e. V.

e Kahlaer Schitzengesellschaft 1996 e. V.

e Modellsport Kahla e. V.

e Sportanglerverein Kahla e. V. 1924

e Seesportverein Kahlae. V.

e Hundesportverein Kahla e. V.

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sind in Kahla den jeweiligen Schulen zugeord-
net (siehe auch Kapitel 4.5.1) und erhalten kein separates Planzeichen:

e Turnhalle Staatliche Regelschule ,Johann-Wilhelm-Heimbuirge“, Am Langen Burgel 19
e Turnhalle Staatliches Gymnasium "Leuchtenburg", Schulstrafle 18
e Turnhalle Staatliches Férderzentrum "Siegfried Schaffner" Kahla, Briickenstrale 1a.

Methodischer Hinweis: Sportanlagen, die in ihrem Erscheinungsbild einen Griin- und Freifldchencharakter
aufweisen, werden im Planteil als Griinflachen mit der jeweiligen Zweckbestimmung (z.B. Sportplatz / Sport-
flache, Schwimmbad, Golfplatz usw.) dargestellt (siehe auch Kapitel 4.8.5 Griinflichen — Sportplédtze / Frei-
sportanlagen).
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4.6 Flachen fur den uberortlichen Verkehr und fur die ortlichen Hauptver-
kehrsziige

Im Flachennutzungsplan werden entsprechend seines auf die Grundzlige der gemeindlichen Entwicklung
ausgerichteten Charakters gemaR §5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB nur "Flachen fiir den tliberortlichen Verkehr und
ortliche Hauptverkehrsziige" dargestellt. Dies sind: Hauptverkehrsstraen, Flachen fur sonstige Verkehrs-
anlagen (einschlieBlich Parkplatze / Parkhauser), Bahnanlagen mit ihren Haltepunkien und die Rad- bzw.
Wanderfernwege.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fur den Uberdrtlichen Verkehr und 6értliche Hauptver-
kehrsziige im Sinne des BauGB besitzen eine regionale Bedeutung und biindeln die Verkehrsstrome des
Individual- und Guterverkehrs.

4.6.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV), OPNV
4.6.1.1 Ausgangssituation / Bestand

Uberdrtliche Hauptverkehrsziige in der Stadt Kahla sind die Bundesstrale B88 als bedeutsame Verkehrs-
achse von Jena nach Rudolstadt / Saalfeld (> 10.000 Kfz/24h), die das Stadtgebiet von Nord nach Sid
durchschneidet, sowie die Landes- und Kreisstrafien, die die Stadt Kahla engmaschig in das Thiringer Stra-
Rennetz einbinden. Eine Querung der Saale erfolgt Gber Briicken stidéstlich der Innenstadt (L1062 Richtung
Seitenroda / Leuchtenburg) sowie am nérdlichen Gemarkungsrand (K166 Richtung GroRplrschitz). Inner-
stadtisch erganzen vor allem die Bahnhofstralie / Christian-Eckardt-Strale, die Bachstralle sowie die Berg-
stral3e das ortliche HauptstralRennetz.

Die Uberdrtlichen Hauptverkehrsziige fihren nicht durch die historische Altstadt Kahlas, sondern umfahren
diese. Die dicht bebaute Altstadt ist durch ein historisch entstandenes Stral3en- und Wegesystem erschlos-
sen, das sich vorwiegend mit Einbahnstralen vom stidwestlichen Eingang zum nordéstlichen Ausgang der
Altstadt erstreckt. Diese Strallen werden aufgrund ihrer gesamtstadtischen Funktion im FNP ebenso darge-
stellt wie die (ber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Einkaufszentrum Am Olwiesenweg” (Satzungsbe-
schluss 09/2010) festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Busbahnhof*.

Die Stadt Kahla liegt im Verkehrsverbund Mittelthirin-
gen, der die Stadte Erfurt, Weimar, Jena und Gera

Greuda
.

Kleinpiirs:
sowie die Landkreise Gotha, Weimarer Land, Saale- Am Schliof
Holzland-Kreis, Saalfeld-Rudolstadt und Saale-Orla- /

Kreis umfasst und stellt gemaR dem VMT- !
A
Rahmenplan 2019-2023 einen wichtigen Verknip- G Kahla, 5 /' K,Porzellan-

) . reudaer Weg - werk [Kahla (Thar) |
fungspunkt zwischen schienengebundenem und stra- 80 0 N K. Bahnhof
Rengebundenem Personennahverkehr dar (vgl. Ver- i | e \SIDQD@@GD
kehrsgemeinschaft ~ Mittelthiringen GmbH  (VMT Langen Biirgel B Lo

gKk., V'bgelbauer
oKahia, Altstadt

GmbH) 2019, S. 3/8 Anhang 4).

Kahla verfigt Uber kein eigenes OPNV-Angebot, ist
jedoch uUber verschiedene Buslinien der JES Ver- rsberg
kehrsgesellschaft mbH in das regionale und Uberregi-
onale OPNV-Netz integriert (z.B. Richtung Jena,
P6Rneck, Stadtroda, Orlamiinde). Zentraler Verkehrs-
knotenpunkt fir den OPNV ist der Bahnhofsvorplatz.
Innerhalb des Stadtgebiets von Kahla befinden sich
weitere sechs Bushaltestellen, die je nach Reiseziel Abb. 29: JES Regionalkarte SHK und Jena
angefahren werden.

K. Heinketal

GroBeutersdorf,
Kirche

“48q
Klein- Lindig
eutersdorf,
Abzweig

Damit werden im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla ca. 19,96 ha Verkehrsflachen im Bestand (ohne
ruhenden Verkehr) ausgewiesen.

Auswirkungen Ausbau B88: Der mit dem Projekt ,Um- und Ausbau der B88 vom Knotenpunkt L 2309 Alten-
dorf Uber Kahla (incl. OD) bis Grofteutersdorf‘ geplante Ausbau der B88 wird die Verkehrssituation in Kahla
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grundlegend verandern. Es sind erhebliche Eingriffe in die bestehende Verkehrs- und Flachenstruktur zu
erwarten. Gemal der im Kapitel 3.2 Sonstige Planungen — Ausbau B88 erlduterten Grundsatze werden im
vorliegenden Planungsstand ,Entwurf‘ des Flachennutzungsplans die Flachen fir den Gberortlichen Verkehr
und fur die oértlichen Hauptverkehrsziige nach der heutigen Situation dargestellt. Die geanderte Darstellung
erfolgt erst mit Konkretisierung der Verkehrsplanung (dann: C.-Eckardt-Strale und K192 Greudaer Weg B88
bis Gewerbegebiet ,Im Camisch® entfallen als dargestellte Hauptverkehrsstral’en / neu dargestellt: neuer
Hauptknoten Anschluss Kahla, verlangerte Thalmannstrale, K166 Anbindung GroRRpdrschiitz durch Gewer-
begebiet ,Im Camisch®).

4.6.2 Ruhender Verkehr
4.6.2.1 Ausgangssituation / Bestand

Wahrend aulRerhalb der Altstadt ausreichend Parkplatze zur Verfigung stehen, stellt die Parkplatzsituation
innerhalb der Kahlaer Altstadt ein ernstzunehmendes Problem dar.

Mit weiterem Sanierungsfortschritt und der damit verbundenen Wiedernutzung derzeit leerstehender Flachen
ist kiinftig von einer verstarkten Nachfrage nach innerstadtischen bzw. innenstadtnahen Stellplatzen auszu-
gehen. Im fuBlaufigen Umfeld der historischen Altstadt sind nur vier 6ffentliche Parkplatze mit einem gerin-
gen Angebot vorhanden, wodurch ein erhdhter Parkplatzsuchverkehr in der Altstadt verursacht wird.

Neben der Darstellung der Hauptverkehrsstraflen sichert der Flachennutzungsplan im Bestand entspre-
chend ihrer o6ffentlichen Bedeutung ca. 1,10 ha Flachen fiir Verkehrsanlagen mit der besonderen
Zweckbestimmung Parkplatz. Folgende bestehende (6ffentliche) Parkplatze werden dargestellt:

e Parkplatz Badweg / Gries e Parkplatz Christian-Eckardt-Stralie

e Parkplatz Grabenweg e Parkplatz Gabelsberger Stralte

e Parkplatz Rudolstadter Stral3e

4.6.2.2 Planungen — ruhender Verkehr

Der Flachennutzungsplan sichert die bestehenden 6ffentlichen Parkplatze. Dariiber hinaus werden folgende
Flachen fir Verkehrsanlagen mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplatz neu dargestellt:

Flache 1: P+R Parkplatz am Bahnhof — neue Stellplatzflache ca. 0,19 ha
“7‘5,"'3 n" TN / R

£ gy 8

Bestand / Luftbild Planung

Der Bahnhof Kahla stellt gemal VMT-Rahmenplan 2019-2023 einen wichtigen Verknipfungspunkt zwischen
schienengebundenem und strallengebundenem Personennahverkehr dar. (vgl. Verkehrsgemeinschaft Mit-
telthringen GmbH (VMT GmbH) 2019, S. 3/8 Anhang 4) Er ist eine zentrale Umsteigestelle fur die ver-
schiedenen Angebote im oOffentlichen Personennahverkehr (Bus / Bahn) und bietet mit seiner hervorragen-
den Anbindung an die Kernstadt Kahla, die Einkaufsméglichkeiten im Areal Olwiesenweg sowie die Saa-
leaue mit ihren Erholungsfunktionen und ebenso den geplanten Wohn- und Arbeitsbereichen eine hohe
Funktionalitdt. Der geplante P+R Parkplatz am Bahnhof unterstitzt diese: optimales Parken am Bahnhof
bedeutet reibungslose Mobilitat. Durch das Vorhalten von P+R-Stellplatzen am Bahnhof wird der Reisende
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angeregt, auf das eigene Auto zu verzichten und den OPNV zu nutzen. So wird der innerstadtische Individu-
alverkehr entlastet.

Nach zwischenzeitlichen Abstimmungen bestehen von Seiten der DB InfraGo AG - bei Einhaltung entspre-
chender Auflagen — keine Einwande gegen die Errichtung einer P+R-Anlage am Bahnhof Kahla.

Fliche 2: Am Olwiesenweg (Bahnquerung) — neue Stellplatzfléche ca. 0,14 ha

>

Bestand / Luftbild Planung

Ostlich der Bahnstrecke im Bereich der Bahnquerung am Olwiesenweg wird eine Fléche fiir Verkehrsanla-
gen mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplatz neu dargestellt, auf der entsprechend den Aussagen
des ,Masterplan Saaleaue” (siehe auch Kapitel 3.3.3 Masterplan Saaleaue) ein stark durchgriinter Bedarfs-
stellplatz angelegt werden kann, der fir Sportler und Besucher der angrenzenden Sportanlagen insbesonde-
re bei Veranstaltungen zur Verfligung steht.

Abb. 30: Ausschnitt Masterplan

Flache 3: ,,Am Gries“ nordlich der Bahn — neue Stellplatzflache ca. 0,22 ha
_— — - .

Planung
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Die Teilflache der Kleingartenanlage ,,Am Gries“ nordlich der Bahn soll zukiinftig in Verbindung mit dem
bestehenden Parkplatz Badweg / Gries das innerstadtische Parkplatzangebot erganzen.

Weitere integrierte, innenstadtnahe Parkplatze sollen mit der urbanen Quartiersbebauung der Brachflache
Dammweg / Bachstralie / Jenaische Stral’e entstehen (Darstellung der Flache: gemischte Bauflache, vgl.
Kapitel 4.2.2 Neuausweisung von gemischten Bauflachen).

4.6.3 Nahmobilitit (Rad-/ FuBverkehr)
4.6.3.1 Ausgangssituation / Bestand

Die Nahmobilitat - vor allem der Fuf3- und Radverkehr — ist ein Grundbaustein fir eine effiziente, gesunde,
klima- und ressourcenschonende und nicht zuletzt bezahlbare Mobilitat aller Altersgruppen. Sie ist als ,Ba-
sismobilitat* unabdingbare Voraussetzung fir ein gesundes und urbanes Leben in der Zukunftsgesellschaft.

Die Stadt Kahla ist im RP-OT 2024-GV als Gemeinde mit Uberdrtlich bedeutsamen Tourismusfunktionen
benannt. (Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiringen 2024, S. 171, Z 4-5) Die touristische Infrastruktur
ist entsprechend zu sichern und zu entwickeln (vgl. Kapitel 3.1.2 Regionalplan Ostthlringen). Auch wenn die
Verbesserung der Verkehrswege der Nahmobilitat (z.B. ausreichende Gehwegbreiten / Radwege, Barriere-
freiheit, Querungsstellen etc.) nur bedingt Uber die Flachennutzungsplanung erreichbar ist, kommt den regi-
onalen und Uberregionalen Verbindungen aufgrund der naturrdumlichen Lage der Stadt Kahla im Saaletal
eine besondere Bedeutung zu.

Radwege

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla wird der Radfernweg ,,Saaleradweg" (Deutschlandroute D11) mit
seiner nationalen und internationalen Bedeutung entsprechend dem ,Radverkehrskonzept 2.0 fir den Frei-
staat Thiringen“ des Landes Thuringen als tberregionale touristische Radroute aufgenommen.

Ein Alltags-Radwegenetz innerhalb des Stadtgebietes ist nur punktuell als lokale Radwegefiihrung vorhan-
den.

Wanderwege

Der ,,Lutherweg* verbindet historische Statten der Reformation und wendet sich an Pilger, Wanderer und
Besucher, die an der Reformation und ihren Wirkungen interessiert sind. Im Rahmen der Ostroute verlauft
der Lutherweg zwischen Neustadt an der Orla und Jena auch durch die Stadt Kahla.

Der im Stadtgebiet Kahlas deckungsgleich verlaufende ,,Feengrotten-Kyffhauser-Weg“ stellt eine ab-
wechslungs- und aussichtsreiche Nord-Sid-Verbindung durch Thiringen dar und verbindet die Feengrotten
in Saalfeld mit dem Kyffhduserdenkmal auf der Reichsburg Kyffhausen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla wird der Verlauf dieser Hauptwanderwege dargestellt und damit
gesichert.

4.6.3.2 Planungen Nahmobilitat

Im INSEK 2025 nimmt die Einbindung und Férderung des Rad- und Wanderwegenetzes als Teil der touristi-
schen Infrastruktur einen wichtigen Stellenwert ein: ,Neben dem Stadtetourismus, welcher vorrangig Tages-
touristen anzieht, soll auch der Naturtourismus als sanfte Form des Tourismus ausgebaut werden. Diesbe-
ziglich ist ein Ausbau der Rad- und Wanderwegenetze in und um Kahla notwendig.“ (Stadt Kahla 2015, S.
87)

Radwege

Im Kapitel Tourismus des Integrierten Regionalen Entwicklungskonzepts (IREK) des SHK werden strate-
gisch wichtige Projekte fir die Teilregionen des Saale-Holzland-Kreises benannt:

~Ausbau der Infrastruktur und aktivtouristischen Angebote entlang der Saale, u. a.
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e Ausbau der Verknlipfung vom Saaleradweg zum limtal-Radweg (Richtung Weimarer Land) dber den
Reinstadter Grund mit Anschluss von Kahla (inkl. Verbesserung der Radwegesituation im Reinstadter
Grund) sowie der Verknlpfung in Richtung Milda / Bucha / Jena / Weimar

e Verlegung des Saaleradweges unterhalb vom Dohlenstein inkl. Neubau einer Bricke Uber die Saale
oder Nutzung der Bestandsbriicke® (Saale-Holzland-Kreis 2022a, S. 142)

Auch das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kahla sieht in seinen Zielstellungen im Hand-
lungsfeld E — Mobilitat und Verkehr die Vernetzung des Saale-Radwanderweges mit der Altstadt vor: ,Der
direkt an der Stadt Kahla vorbeifiihrende Saale-Radwanderweg soll, wie bereits im Handlungsfeld C — Tou-
rismus, Kultur und Freizeit aufgezeigt, mit der Altstadt vernetzt werden, um die Anzahl der Besucher der
historischen Altstadt zu erhéhen. Hierfir ist die Ausweisung (Beschilderung) einer Radwegefihrung vom
Saale-Radwanderweg in die Altstadt erforderlich.” (Stadt Kahla 2015, S. 93)

Zur Weiterentwicklung des Radverkehrsnetzes hat der Saale-Holzland-Kreis sein Radverkehrskonzept
2022/23 fortgeschrieben. Gegenstand sind der touristische und der Alltagsradverkehr. Das Konzept ist die
Basis fiir Bestandspflege und Weiterentwicklung des Radverkehrsnetzes im Kreis und damit (ibergeordnete
Planung fiir die Stadt Kahla.

Folgende Aussagen betreffen die Stadt Kahla:

e Fur die Weiterentwicklung der Uberregionalen und regionalen Radrouten im Saale-Holzland-Kreis soll
die Anderung des Saaleradwegs zwischen Kahla und GroRpirschiitz geprift werden. Die geplante
linksseitige Flhrung erleichtert Zugang zur Altstadt Kahla und vermeidet den durch Steinschlag gefahr-
deten rechtsseitigen Verlauf. (vgl. Saale-Holzland-Kreis 2023, S. 29-30)

¢ Die Verbindung Jena — Kahla ist als mdgliche Radvorrangroute zu prifen (Machbarkeitsstudie). (vgl.
Saale-Holzland-Kreis 2023, S. 40)

e Aus der Online-Befragung der Bevdlkerung ergab sich eine besondere Bedeutung der Rad-Verbindung
Gumperda — Kahla. (vgl. Saale-Holzland-Kreis 2023, S. 6, Anlage 6)
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Abb. 31: Radverkehrskonzept Saale-Holzland-Kreis, Radverkehrsnetz (Quelle: http://gis.isup.de/index.php/view/map/?
repository=shk&project=SHK_Online)
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Der geplante veranderte Verlauf des Radfernwegs ,,Saaleradweg” (Deutschlandroute D11) im Stadtgebiet
Kahla entsprechend dem Radverkehrskonzept des Saale-Holzland-Kreises erleichtert den Zugang zur Alt-
stadt Kahla und vermeidet den durch Steinschlag gefahrdeten rechtsseitigen Verlauf. Er ist auch Entwick-
lungsziel des ,Masterplan Saaleaue” und wird dementsprechend im Planteil des Flachennutzungsplans als
Planung / sonstige Nutzungsregelung, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt ist, gemafl § 5
Abs. 4 BauGB nachrichtlich tbernommen (siehe auch Kap. 5.2.5 Verlegung des Saaleradwegs, Alltagsrad-
wege).

Der Entwurf des Radverkehrskonzepts des SHK sieht aullerdem eine grof’e Anzahl von Verbindungen fir
den Alltagsradverkehr vor, kategorisiert nach ,Hauptverbindungen zwischen Mittel- und Grundzentren®,
.Basisverbindungen zwischen Ortschaften“ und ,Netzerganzungen®.

Aus Sicht der Flachennutzungsplanung der Stadt Kahla haben hierbei folgende Achsen als Radwege (und
selbstverstandlich gleichzeitig auch als Fulwege) eine besondere Bedeutung in der Stadtstruktur ...

... zur Anbindung des Bahnhofs / Busbahnhofs als zentralen Knotenpunkt des OPNV:

e aus Richtung Bibra <> Bachstralte <-> Bahnhof

e aus Richtung Greuda €<-> Christian-Eckhardt-Stralle <> Bahnhof

e aus Richtung Zwabitz €<-> Porzellanquartier €-> Bahnhof (Die noch nicht final abgestimmte Strecken-

fuhrung im Bereich Porzellanquartier wurde geringfligig verandert, um die Anbindung des Bahnhofs /
Busbahnhofs zu priorisieren.)

... zur Anbindung der kernstadtischen Angebote an den Uberregionalen Radwanderverkehr:

Saaleradweg (Bereich Bahnquerung E.-Thalmann-StralRe) <> Kernstadt (iber Heimbirgestrale, Saal-
stral’e) <> Saaleradweg (Bereich Gries)

... und zur Anbindung der Erholungsflachen der Saaleaue (einschliel3lich der geplanten Bauareale):
e Bahnhof / Einzelhandel Olwiesenweg <-> Saaleaue.

Die Fuhrung des innerdrtlichen Binnenverkehrs obliegt den Kommunen. Die o.g. Strecken werden im Fla-
chennutzungsplan daher ebenfalls gemall § 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich iGbernommen (siehe auch Kapitel
5.2.5 Verlegung des Saaleradwegs, Alltagsradwege).

4.6.4 Flachen fir Bahnanlagen / Haltepunkte

Im Flachennutzungsplan wird folgende Schienenverbindung nach Regionalplan Ostthiringen 2012 (Karte 3-
1 Verkehr) als Teil des regionalen und Uberregionalen Schienennetzes gesichert:

Europaisch bedeutsame Schienenverbindung: ,Halle/Leipzig — Jena — Niirnberg (Saalbahn)®.

Uber den Schienenweg ist Kahla mit ca. 15 min Fahrzeit und einer engen Taktung komfortabel an das Ober-
zentrum Jena angeschlossen. Die Anbindung an die Oberzentren Gera und Leipzig sowie die Mittel- und
Grundzentren Weimar, Rudolstadt / Saalfeld und weitere Orte im Umkreis erfolgt Giber den Hauptumsteige-
punkt Jena-Gdschwitz. Der Regionalverkehr Gbernimmt damit eine wichtige Aufgabe im taglichen Pendel-
verkehr in der Region.

Die bestehenden Bahnanlagen im Stadtgebiet Kahla haben insgesamt eine Flache von ca. 10,70 ha.

Nutzungsanderung / Riicknahme von Flachen fliir Bahnanlagen

Im direkten raumlichen Bezug zum Bahnhof Kahla soll eine ggfs. nicht mehr fur Bahnzwecke genutzte Teil-
flache der bestehenden Bahnanlagen (ca. 0,19 ha) fir einen P+R Parkplatz umgenutzt werden (siehe
auch Kapitel 4.6.2.2 Planungen - ruhender Verkehr, Flache 1). Diese zukinftige Nutzung ist abhangig von
den planerischen Absichten der Deutschen Bahn AG — hierzu fanden erste Sondierungsgesprache bereits
statt. Danach bestehen von Seiten der DB InfraGo AG - bei Einhaltung entsprechender Auflagen — keine
Einwande gegen die Errichtung einer P+R-Anlage am Bahnhof Kahla.
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4.7 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen, Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen

Zur technischen Infrastruktur gehéren die Bereiche der Wasserversorgung, der Versorgung mit Gas,
Strom und Fernwarme, der Abwasser- und der Abfallbeseitigung, aber auch Anlagen zur Nutzung regenera-
tiver Energiequellen.

Im Fldchennutzungsplan werden gemafR §5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB Flachen mit Ubergeordneter Bedeutung flr
Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung, fiir Ablagerungen sowie die
Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen ungeachtet der Tragerschaft dargestellt.

4.7.1.1 Ausgangssituation / Bestand

Die Netze und Anlagen der stadttechnischen Infrastruktur besitzen eine hohe Bedeutung fir die Funktions-
fahigkeit des Gemeindegebiets. Entsprechend seiner Standortvorsorge- und Standortsicherungsfunktion
stellt der Flachennutzungsplan ca. 2,99 ha Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen im Bestand dar.
Die Flachen sind mit entsprechenden Symbolen ihrer Zweckbestimmung zugeordnet.

Trinkwasserversorgung

Die Stadt Kahla ist Verbandsmitglied im Zweckverband zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung der
Gemeinden im Thiringer Holzland (ZWA ,Thiringer Holzland®). Dieser ist in seinem Verbandsgebiet als
kommunaler Aufgabentrager abwasserbeseitigungspflichtig und fiir die Trinkwasserversorgung verantwort-
lich.

Die Trinkwasserversorgung in Kahla erfolgt aus zwei Tiefbrunnenanlagen in Kleinpurschitz, der Quelle
Aschborn, den Tiefbrunnen Heinketal (nur fir Havarieeinspeisung) und den Quellen im Leubengrund. (vgl.
Stadt Kahla 2015, S. 53)

Bestehende Anlagen / Einrichtungen:

e Hochbehalter am Zwabitzer Weg

In der vorliegenden Genehmigungsvorlage des Regionalplans (RP-OT 2024-GV) wird zur Wasserwirtschaft
unter G 3-43 auf die erforderliche Freihaltung einer ,Fernwasserleitungstrasse von Kahla nach Jena“ verwie-
sen (siehe auch Kapitel 3.1.2 Ubergeordnete Planungen und Ziele, Regionalplan Ostthiiringen (RP-OT
2024-GV)). Die Lage / Ausdehnung des Freihaltebereichs ist in der Raumnutzungskarte des RP-OT 2024-
GV nicht verzeichnet und daher noch nicht in den Planteil aufgenommen. Die Fernwasserleitungstrasse von
Kahla nach Jena steht langfristig fiir die Planung einer Einspeisung von Fernwasser in das Stadtgebiet Jena
zur Verfugung, sollte sich hierfir aus Grinden der Wasserqualitdt oder der Wassermenge (Klimakrise) der
drtlichen Wasservorkommen eine Notwendigkeit ergeben.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung liegt ebenfalls im Zustandigkeitsbereich des ZWA Holzland. Fur mehr als 6.800
Einwohner und samtliche Industrie- und Gewerbebetriebe der Stadt Kahla wird das anfallende Abwasser
mechanisch-biologisch-chemisch nach dem Stand der Technik in der Klaranlage Kahla gereinigt. Lediglich
3,5% der Einwohner, vorrangig im Bereich Heerweg, Am Alten Gericht, Oberbachweg und Bibraer Landstra-
Re sind noch nicht an die 6ffentliche Klaranlage angeschlossen. Das o6ffentliche Kanalnetz der Stadt Kahla
wurde in den vergangenen 25 Jahren grofdtenteils erneuert. (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 53)

»Im Siedlungsgebiet Kahla (einschlief3lich Kahla-Lobschutz) gibt es neben der Wohnbebauung ausgepragte
Industrie- und Gewerbeansiedlungen. Das Gebiet wird im Wesentlichen im Mischsystem entwassert, in den
ErschlieBungsgebieten liegen jedoch Trennsysteme vor. Die Abwasserableitung erfolgt Uber die Einzugsbe-
reiche der Hauptsammler zur zentralen Klaranlage Kahla. Sie hat eine Ausbaugrofe von 26.700 EW. Die
Klaranlage leitet in die Saale ein. [...] Die Entwasserung des Siedlungsgebiets Kahla erfolgt im Wesentlichen
nach dem Stand der Technik. Wesentliche Anderungen sind nicht beabsichtigt. Der kiinftige Investitionsbe-
darf wird vorrangig aus Erweiterungs- (,Kahla-West“) und Ersatzinvestitionen und aus Investitionen infolge
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von StralRenbaumalnahmen resultieren. Aus den Siedlungsgebieten Gumperda, Bibra, Grofteutersdorf und
Freienorla soll Schmutzwasser in das Kanalnetz des Siedlungsgebiets Kahla und damit zur Klaranlage Kahla
Ubergeleitet werden. Daraus resultiert an der Klaranlage Kahla jedoch kein Erweiterungsbedarf.” (ZWA ,Thi-
ringer Holzland“ 2021, S. 145)

Bestehende Anlagen / Einrichtungen:

e Klaranlage Saaleaue / Olwiesenweg.

Versorgung mit elektrischer Energie, Gasversorgung

Die Strom- und Erdgasversorgung der Stadt Kahla erfolgt durch die Thiringer Energienetze GmbH.
Bestehende Anlagen / Einrichtungen:

e Hauptversorgungsleitung Strom (110 kV-Leitung) bis Umspannwerk Kahla (Bibraer LandstralRe)

Dariiber hinaus existieren im Bereich der erneuerbaren Energien drei grofle Photovoltaikanlagen (Agrarge-
nossenschaft Kahla, Porzellanwerk, Einkaufszentrum ,Olwiesenweg®) auf den jeweiligen Gebaudekomple-
xen sowie punktuell auf Einzelgebaude bezogene solarthermische Anlagen.

Versorgung mit Breitbandanschliissen

Die Versorgung mit leistungsfahigen Breitbandanschllssen ist Voraussetzung fiir wirtschaftliches Wachstum
und ein wesentlicher Standortfaktor. GemaR dem Breitbandatlas des Bundesministeriums fur Verkehr und
digitale Infrastruktur (BMVI) ist in Kahla generell eine Grundversorgung der Stadt Kahla bis 6 Mbit/s Down-
loadgeschwindigkeit (leitungsgebunden bzw. drahtlos) vorhanden, im Bereich 6stlich der Bundesstralle B88
und nordlich der Landesstralle L1062 sogar bis 16 Mbit/s, punktuell in sehr geringem Umfang auch bereits
30 Mbit/s (nur leitungsgebunden). Anbieter der Breitbandversorgung ist die Deutsche Telekom AG sowie
diverse Mobilfunkbetreiber. (vgl. Stadt Kahla 2015, S. 53)

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung der Stadt Kahla wird durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Saale-Holzland-Kreises
(AWB) gewahrleistet.

Im Geltungsbereich des FNP liegt ein Teil der Deponie Kahla "Eichholz" (siehe Kapitel 5.2.8 Deponien nach
Kreislaufwirtschaftsgesetz).

Im Bereich des FNP der Stadt Kahla sind zurzeit keine abfallrechtlichen Zulassungsverfahren anhangig.
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4.8 Grunflachen

Griinflachen sind im Wesentlichen begriinte Flachen, die einem bestimmten stadtebaulichen Zweck dienen
und dabei ein Mindestmall an Eigenstandigkeit ausweisen. Sie dienen der stadtebaulichen Gliederung, der
Gesundheit, Erholung, Freizeit-und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. AulRerdem erfiillen sie
wichtige Funktionen hinsichtlich 6kologischer Belange und der lokalen Klimaregulierung. Im Sinne des Bau-
gesetzbuches sind unter Griinflachen sowohl 6ffentliche als auch private Griinflachen zu verstehen, die im
Flachennutzungsplan jedoch nicht unterschieden werden. Grinflachen sind einerseits abzugrenzen von
Flachen fir die Landwirtschaft und Wald, andererseits von bepflanzten Flachen in Bauflachen, die Teil von
diesen sind (zum Beispiel Vorgarten, StraRenbegleitgriin etc.).

Grunflachen werden im Flachennutzungsplan gemal §5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt. Es kann die
Zweckbestimmung von Griinflachen durch ein erganzendes Planzeichen dargestellt werden. Im Flachen-
nutzungsplan Kahla werden Grunflachen daher folgende Zweckbestimmungen zugewiesen: Kleingérten
(nach Bundeskleingartengesetz — BKleingG), sonstige Freizeit- und Erholungsgarten, Parkanlagen,
Friedhofe, Spielplatze sowie Sportplatze / Freisportanlagen. Die Darstellung verdeutlicht grundsatzlich,
dass in diesen Flachen eine Bebauung nicht oder nur in dem fiir die Nutzung notwendigen, untergeordnetem
Ausmal mdglich ist.

Die Siedlungsentwicklung Kahlas ist seit jeher eng an den Verlauf der Saale und die sie begleitenden Grin-
bereiche geknipft. AuBerhalb der historischen Altstadt, die nur wenige griine Freiflachen bietet, ist die Sied-
lungsflache von Kahla aufgrund ihrer recht aufgelockerten Bebauungsstruktur in der Regel gut durchgriint.
Auch die vielen Gartenanlagen haben einen wichtigen Einfluss auf die Attraktivitat der Stadt und bestimmen
in grolRem Mal3e das Stadtbild von Kahla.

Die Grinbereiche stellen ein wichtiges Element als Naherholungsraum, als attraktive Wegeverbindung und
als klimatischer Ausgleich zum urbanen Stadtraum dar. Qualitat, Erreichbarkeit und Erlebbarkeit der Griin-
flachen sind entscheidende Aspekte fir die Nutzung durch die Bewohner.

Die Grunflachen in der Saaleaue bilden einen nahezu geschlossenen Griinzug, der die Stadt von Nord nach
Sud durchquert. Mit unterschiedlichsten Funktionen pragt diese Kulturlandschaft gemeinsam mit dem Uber
der Saale aufragenden Dohlenstein das Stadtbild und hat einen hohen Erholungswert fiir die Einwohner der
Stadt.

Planungen gibt es (neben kleineren Verschnittflachen) insbesondere im Bereich Olwiesenweg / Saaleaue,
im Areal An der Ziegelei und im Bereich der Agrargenossenschaft Kahla eG. Diese werden - je nach Zweck-
bestimmung — ebenso wie Nutzungsanderungen / Riicknahmen von Grinflachen in den nachfolgenden Ka-
piteln erlautert.

4.8.1 Kleingarten nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG), sonstige Freizeit- und Erholungsgar-
ten

Die Stadt Kahla verfugt aufgrund ihrer reizvollen landschaftlichen Lage im Saaletal Uber eine grof3e Anzahl
an Flachen, die mit den Erweiterungen der Stadt im 20. Jahrhundert als Garten- und Erholungsflachen fur
die Kahlaer Einwohner, aber auch fiir Erholungssuchende aus dem Umland entstanden sind.

Kleingarten nach Bundeskleingartengesetz

Mit dem Planzeichen fir ,Kleingarten (BKleingG)“ stellt der Flachennutzungsplan die nach Bundesklein-
gartengesetz im ,Regionalverband Jena / Saale-Holzlandkreis der Kleingartner e.V.“ (im Weiteren kurz:
Regionalverband) organisierten, bestehenden Kleingartenanlagen auf einer Flache von insgesamt ca.
18,14 ha dar. Nach §1 BKleingG ist ein Kleingarten ,[...] ein Garten, der dem Nutzer (Kleingartner) zur
nichterwerbsmafigen gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fir
den Eigenbedarf, und zur Erholung dient [...]*. Der Kleingarten muss in einer Anlage liegen, in der mehrere
Einzelgarten mit gemeinschaftlichen Einrichtungen, z.B. Wegen, Spielflachen und Vereinshausern, zusam-
mengefasst sind (Kleingartenanlage). Das BKleingG beinhaltet verbindliche Regelungen zum Umgang mit
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den Kleingarten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan). Die Kleingartenanlagen sind
Bestandteil des 6ffentlichen Griins und fur die Allgemeinheit zuganglich.

Im ,Regionalverband Jena / Saale-Holzlandkreis der Kleingartner e.V.“ sind im Stadtgebiet Kahla Garten in
12 Kleingartenanlagen organisiert. Aufgrund einer differenzierten (und heute nicht mehr nachvollziehbaren)
geschichtlichen Entwicklung sind einige dieser Anlage in mehrere Teilflachen gesplittet, die teilweise ohne
einen raumlichen Bezug zueinander im Stadtgebiet verstreut liegen.

Einige dieser Teilflachen weisen zwar eine kleinere Flachengrofie als die prinzipielle Darstellungsschwelle

im Flachennutzungsplan (unter 0,5 ha) auf — aufgrund ihres besonderen Schutzes durch das BKleingG und
ihrer Zugehorigkeit zu (gréReren) Kleingartenanlagen werden diese Flachen im Planteil dennoch dargestellt.

RV-Nr. Bezeichnung Parzellen
071 Kleingartenanlage ,Birkenhain 1 (3 Teilflachen) 20
072 Kleingartenanlage ,Birkenhain 11* (3 Teilflachen) 47
073 Kleingartenanlage ,Am Heerweg"“ (4 Teilflachen) 70
074 Kleingartenanlage ,PUrschitzer Weg* 12
075 Kleingartenanlage ,Am Sandacker” (2 Teilflachen) 23
076 Kleingartenanlage ,Am Stein“ (2 Teilflachen) 25
077 Kleingartenanlage ,Am Spritzborn* 18
078 Kleingartenanlage ,Walpersberg“ (3 Teilflachen) 87
089 Kleingartenanlage ,Am Gries" 17
099 Kleingartenanlage ,Altes Gericht* 27
102 Kleingartenanlage ,Heimbiirge* 44

(Regionalverband der Kleingartner Jena / SHK o. J.)

Hinweis: Die Erhaltung und Férderung des Kleingartenwesens ist die Aufgabe der Kleingartnerverbande und
ihrer Vereine. Sie sind verpflichtet, den spezifischen Charakter der Kleingartenanlagen einheitlich zu wahren
und eine sinnvolle kleingartnerische Nutzung gemal §1 des Bundeskleingartengesetzes zu sichern. Der
FNP sichert daher (mit Ausnahme der im Weiteren erlauterten Riicknahmen) die vom Regionalverband an-
gegebenen Flachen durch deren Darstellung.

Mit mehr als 25 m? Kleingartenflache pro Einwohner besteht somit in Kahla eine Uberdurchschnittlich gute
Versorgungssituation mit Kleingarten. Allerdings weisen die Anlagen oftmals Altersstrukturen auf, die von
Uberalterung gepréagt sind. Dies kann in Verbindung mit der teilweise geringen Parzellenanzahl zu einge-
schrankt funktionsfahigen Vereinsstrukturen fihren.

Innerhalb der bestehenden Kleingarten des Regionalverbands gibt es derzeit kaum Leerstand. Einer der
Grunde fir den geringen Leerstand kann der verhaltnismaRig hohe Anteil an Garten sein, die real nicht
kleingartnerisch genutzt werden, obwohl sie sich in einer Kleingartenanlage befinden. Es ist mdglich, dass
bei einer konsequenten Durchsetzung des Bundeskleingartengesetzes ein deutlich héherer Leerstand vorzu-
finden ware.

Aufgrund der bestehenden, Uberdurchschnittlichen Ausstattung Kahlas mit Kleingarten als auch mit sonsti-
gen Garten sowie der kurzen Anbindung an den die Stadt umgebenden attraktiven Landschaftsraum sieht
die Stadt keine Notwendigkeit, neue Gartenflachen auszuweisen.

Nutzungsanderung / Riicknahme von bestehenden Kleingarten

Die ehemalige Kleingartenanlage ,,Oberbachweg*“ ist seit Uber zehn Jahren faktisch nicht mehr existent.
Der ,Regionalverband Jena / Saale-Holzlandkreis der Kleingartner e.V.“ hat in dieser Zeit mit einzelnen Nut-
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zern Einzelvertrage abgeschlossen, die grundsatzlich dem Bundeskleingartengesetz unterliegen. Die be-
sonderen Regelungen des BKleingG sind jedoch Uberwiegend nicht (mehr) eingehalten Der Regionalver-
band beabsichtigt nun, die betreffende Flache aus dem bestehenden Generalpachtvertrag mit der Stadt
Kahla herauszuldsen und strebt hierfir einen einvernehmlichen Aufhebungsvertrag an. Entsprechende Mus-
terverzichtserklarungen sind den noch aktiven Nutzern zur Prifung und Unterschrift (bergeben worden -
nach Eingang der unterzeichneten Verzichtserklarungen sollen entsprechende Aufhebungsvertrage erstellt
werden.

Die Flache bietet im Sinne des Prinzips ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung® / ,Stadt der kurzen Wege*
die Moglichkeit einer Umnutzung als Wohnbauflache (siehe Kapitel 4.1.2.2 Planungen Wohnbauflachen).

Von der Kleingartenanlage ,,Am Gries“ soll die Teilflache ndrdlich der Bahn mittelfristig aus dem RV her-
ausgeldst werden und zukiinftig in Verbindung mit dem bestehenden Parkplatz Badweg / Gries das inner-
stadtische Parkplatzangebot erganzen (siehe Kapitel 4.6.2.2. Planungen — ruhender Verkehr).

-Wird ein Kleingartenpachtvertrag tUber einen Dauerkleingarten nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 oder 6 gekiindigt, hat
die Gemeinde geeignetes Ersatzland bereitzustellen oder zu beschaffen [...]* (§14 Abs. 1 BKleingG).

In der Stadt Kahla kann davon ausgegangen werden, dass innerhalb der bestehenden Kleingartenanlagen
auch Potenzial fir zukiinftig aufzugebende Kleingarten besteht. So weist zum Beispiel die Kleingartenanlage
,Heimbirge“ (Eigentimer Stadt Kahla) eine Parzellengrdf3e im Durchschnitt von tber 800 m? auf. Hier kénn-
te ggfs. eine Nachfrage durch eine Neustrukturierung / Verdichtung gedeckt werden.

Sonstige Freizeit- und Erholungsgaérten

Sonstige, nicht im Regionalverband organisierte Gartenanlagen werden im Flachennutzungsplan als Grin-
flachen mit einer eigenen Zweckbestimmung ,,Sonstige Freizeit- und Erholungsgarten*“ (ca. 63,10 ha)
dargestellt. Durch die Darstellung dieser bestehenden Garten im Flachennutzungsplan bringt die Gemeinde
zum Ausdruck, dass in diesen Bereichen eine bauliche Entwicklung oder Verfestigung planerisch nicht be-
absichtigt ist, sondern hier die vorhandene Naturausstattung mit ihren 6kologischen Funktionen im Vorder-
grund steht und der Schwerpunkt auf die Erhaltung des vorhandenen Freiflachenanteils gelegt werden soll.

Nutzungsanderung / Riicknahme von sonstigen Garten

Aus stadtebaulichen Grinden sollen folgende Teilbereiche derzeit bestehender sonstiger Garten zukinftig
als Innenpotenziale eine bauliche Nutzung erhalten:

Topfergasse — neu: Wohnbauflache (siehe Kapitel 4.1.2.2 Planungen — Wohnbauflachen Flache 4)

Sollten im Ergebnis des derzeit in Erarbeitung befindlichen Stadt-Umland-Konzeptes Jena Potenzialflachen
in Kahla feststehen betrafe dies aulRerdem folgende Flachen:

Untere Kohlau — neu: Potenzialfliche B (siehe Kapitel 4.1.3 Mdglicher Wohnbauflachenbedarf aus der inter-
kommunalen Zusammenarbeit mit der Stadt Jena)

Zwabitzer Weg / Tankstelle — neu: Potenzialflache D (siehe Kapitel 4.1.3 Mdglicher Wohnbauflachenbedarf
aus der interkommunalen Zusammenarbeit mit der Stadt Jena)

4.8.2 Parkanlagen
4.8.2.1 Ausgangssituation / Bestand

Grundsatzlich ist fur die Kahlaer Burgerschaft der freie Landschaftsraum gut erreichbar. Stadtische Parkan-
lagen, die als gestaltete Grunflachen dem Aufenthalt und der Erholung dienen, sind im Kahlaer Stadtgebiet
nur kleinflachig vorhanden. So bietet zum Beispiel eine Parkanlage im Bereich Grabenweg / Bergstralie vor
der Stadtmauer eine Klimakomfortinsel, die insbesondere den Birgern der Kernstadt an heilRen Tagen in
zumutbarer Entfernung zu ihren Wohnungen zur Verfiigung steht. Eine weitere Parkanlage im Bereich
Richard-Denner-Stralte / Am Langen Birgel liegt im Zentrum des Kahlaer Plattenbaugebiets.
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Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden ca. 1,18 ha Griinflichen mit Zweckbestimmung ,,Park-
anlagen“ im Bestand an flnf Einzelstandorten ausgewiesen.

4.8.2.2 Planungen — Parkanlagen
Westentaschen-Park — neue Grinflache Zweckbestimmung Parkanlagen ca. 1,26 ha
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Bestand / Luftbild Planung

Mit dem ,Masterplan Saaleaue” (siehe auch Kapitel 3.3.3 Masterplan Saaleaue) wurde fiir die Saaleaue im
Stadtgebiet Kahlas eine konkrete Strategie zur weiteren Entwicklung der einzelnen Teilbereiche erarbeitet.
Im Bereich der unmittelbaren Verbindung zwischen Innenstadt und Saaleaue entlang des Unterbachs ist
unter Offnung und naturnaher Gestaltung des Bachlaufs die Einrichtung einer neuen 6ffentlichen Parkanlage
geplant (Teilbereich | — Unterbach).

[Revitatsierung und Nachnutzung vorhandener
Brach. und Goworbofixchon durch Ansiedolung
sines modemon Gewerbe- und Technologieparks

als Emissionsamer Arbeitsstandort

" Abb. 32: Ausschnitt Masterplan Saaleaue

.l.--] Wenn es gelingt, die teilweise brach liegenden bzw. nur geringfligig genutzten, privaten Gewerbe-
grundstiicke sowie die angrenzenden privaten Gartenflachen in stadtisches Eigentum zu Uberfiihren, kann
hier ein neuer kleiner ,Westentaschen-Park® entstehen, der es den Biirgerinnen und Birgern sowie den
Besuchern der Stadt erlaubt, auf kurzem Weg direkt bis an die Saale zu gelangen bzw. sich in einer attrakti-
ven offentlichen Griinanlage an der Saale aufzuhalten und zu erholen. [...]* (Stadt Kahla 2023b, S. 20)

Eine attraktive 6ffentliche Grinflache mit Zugang zur Saale kommt auch den geplanten Entwicklungen im
ndrdlich angrenzenden Areal zugute - anspruchsvolle gewerbliche Nutzungen und hochwertiges Wohnen
erfordern auch eine entsprechende Nutzung und Gestaltung der Nachbargrundstiicke. Die neue Griinanlage
kann aulRerdem dazu beitragen, die ErschlieBung der sudlich angrenzenden Sportanlagen insbesondere
hinsichtlich des Stellplatzbedarfes bei Veranstaltungen deutlich zu verbessern (siehe auch Kapitel 4.6.2.2
Planungen — ruhender Verkehr).

Fur eine Teilflache der geplanten Grinflache ist im Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS) auf-
grund der Vornutzungen ein Altlastenverdacht (Altstandort Baubetrieb, Kennziffer 06844, Status: Ersterfas-
sung) registriert. Bei der Verdachtsflache handelt es sich um das Betriebsgeldnde des ehemaligen Kreis-
baubetriebes, die als Produktions- und Lagerflachen zwischen 1965 bis etwa 1991 genutzt wurden. Es liegt
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eine Gefahrdungsabschatzung von 1991 (erstellt: Geologisch Technische Gesellschaft mbH) vor. Im Ergeb-
nis wurde in verschiedenen Bereichen (Schrottplatz, Ollager, LKW-Garage) eine Kontamination mit Kohlen-
wasserstoffen festgestellt. Insgesamt wurde ein Volumen von etwa 200 m? als grundwassergefahrdend aus-
gewiesen. Weiterhin wurde im Bereich des ehemaligen Lagerplatzes flr Dachanstriche ein weiterer Unter-
suchungsbedarf ausgewiesen. Unter Berlicksichtigung des Alters der vorliegenden Analysen und sich seit-
dem andernden Gesetzeslagen sowie der geplanten Entsiegelung werden Untersuchungen zur Abschatzung
der Gefahrdungslage des Schutzguts Grundwasser und unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung des
Schutzguts Mensch erforderlich. Die Untersuchungen sind vor Beginn mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
abzustimmen. (Hinweis: Fir Gefahrdungsabschatzungen von erfassten Altlastenverdachtsflachen kénnen
Fordermittel durch den Freistaat Thiringen beantragt werden.)

4.8.3 Friedhofe

.Der Friedhof von Kahla wurde im Laufe der Jahrhunderte mehrfach verlegt. Zuerst befand er sich neben der
Stadtkirche, wo heute die Grundschule steht, spater unten an der Saale bei der Nikolaikirche (heute Garten-
anlage), bis schliellich 1892 der Friedhof an der LandstralRe nach Bibra eingeweiht wurde.“ (Evangelische
Kirche in Mitteldeutschland o. J.)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden ca. 1,98 ha Griinflachen mit Zweckbestimmung ,,Fried-
hof“ im Bestand ausgewiesen.

Bestehende Anlagen / Einrichtungen:
e Friedhof BachstralRe 41, Friedhofskapelle

e Friedhof Nikolauskirche
e Friedhof Kirche Lobschiitz.

4.8.4 Spielplatze

»In der Stadt verteilt finden sich finf offentliche Spielplatze, die iberwiegend in einem sehr guten Zustand
sind. Insbesondere der Indianerspielplatz am Saaleufer, der auch von Lobschiitz aus gut erreichbar ist, wird
von den Einwohnern sehr gut angenommen.” (Stadt Kahla 2015, S. 38)

Aufgrund der geringen Flachengréflien werden die Spielplatze im Planteil nicht gesondert gekennzeichnet,
sondern gehen in den sie umgebenden Zweckbestimmungen auf.

Bestehende Spielplatze (Beschreibungen auf https://spielplatznet.de/spielplatz/21452/Kahla)
e Ander Saale

e Grabenweg / Bergstral3e

e Am Langen Burgel

e Am Freibad

e Fahrradparcour

4.8.5 Sportplatze / Freisportanlagen
4.8.5.1 Ausgangssituation / Bestand

Die Freisportanlagen sind Uberwiegend in den Saalegriinzug eingebettet und haben eine stadtweite und
regionale Bedeutung. Die Stadt Kahla profitiert auRerdem von der Lage im naturnahen Raum des mittleren
Saaletals und der Anbindung an lokale, regionale und liberregionale Rad- und Wanderwege.

Bestehende Anlagen / Einrichtungen:

e Stadion am Dohlenstein, Sportplatz SV 1910 Kahla, Am Sportplatz 9

e Vereine Badweg (Hundeverein, Anglerverein, Kanusport)

e Kanu-Einstiegsstelle an der Saale in Kahla

e Freibad, Badweg 5

Damit werden ca. 9,38 ha bestehende Sportplatze / Freisportanlagen durch die Darstellung im Bestand
gesichert.
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4.8.5.2 Planungen - Sportplatze / Freisportanlagen
Flache fiir Trendsportarten — neue Griinflache Zweckbestimm. Sportplatze / Freisportanlagen ca. 0,47 ha

B ~ —

Planung

Das sudlich des Unterbachs gelegene Spielfeld soll nach dem ,Masterplan Saaleaue® (Teilbereich | — Unter-
bach) als Teil der griinen Achse Innenstadt — Saaleaue (siehe auch Kapitel 4.8.2.2 Planungen — Parkanla-
gen) um eine Flache fiir Trendsportarten erweitert werden, um so die Saaleaue als zentrale Sport- und
Freizeiteinrichtung in Kahla zu starken.

Fir die geplante Griunflache ist im THALIS aufgrund der Vornutzungen ein Altlastenverdacht (Altstandort
Baubetrieb, Kennziffer 06844, Status: Ersterfassung) registriert - Erlauterungen und Umgang siehe Kapitel
4.8.2.2 Planungen — Parkanlagen.

4.8.6 Grunflachen ohne besondere Zweckbestimmung
4.8.6.1 Ausgangssituation / Bestand

Griinflichen ohne eine besondere Zweckbestimmung sind mit Pflanzen bewachsene, unbebaute und
landwirtschaftlich nicht genutzte Flachen ohne einen sie definierenden Nutzungsschwerpunkt, die keiner der
vorgenannten Zweckbestimmungskategorien zugeordnet werden kdnnen. Dies sind zum Beispiel:

e Eingrinungen an Ortsrandern bzw. zwischen bebauten Gebieten und landwirtschaftlichen Flachen /
Waldflachen

e Grinstreifen entlang von Verkehrsflachen

¢ Eingrinungen an Fliel- oder Standgewassern

e unbewirtschaftete Grunbereiche in Steilhanglagen

e Gehdlze (z.B. Feldgehdlze, Hecken, Gebische)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden im Bestand ca. 55,90ha Griinflichen ohne besondere
Zweckbestimmung ausgewiesen.

4.8.6.2 Planungen - Grunflachen ohne besondere Zweckbestimmung
Flache 1: Areal An der Ziegelei — neue Griinflache ohne besondere Zweckbestimmung ca. 1,98 ha

Im Areal An der Ziegelei mit seiner randstadtischen Lage in der Aue des Reinstadter Bachs zwischen dem
aus dem Reinstadter Bach aufgesplitteten Oberbach und Unterbach ist eine weitere Verfestigung der bauli-
chen Nutzung nicht gewinscht. Die vorhandene Zuwegung Uber einen schmalen, landwirtschaftlichen Weg
und die Briicke Uber den Unterbach ist nicht ausreichend. Bestehende Bebauungen und Nutzungen behal-
ten Bestandsschutz - langfristig ist jedoch ein Rickbau der Baustrukturen sowie der verkehrlichen Infrastruk-
tur angestrebt. Nach einer ggfs. auch schrittweisen Nutzungsaufgabe soll die bisher gemischt genutzte Fla-
che (ca. 1,70 ha) sowie eine kleinere, landwirtschaftlich genutzte Teilflache westlich (ca. 0,28 ha, im Eigen-
tum der Stadt Kahla) eine deutliche 6kologische Aufwertung erhalten und wird daher im Flachennutzungs-
plan im rdumlichen Zusammenhang mit den westlich vorhandenen und zu schitzenden Flachenbiotopen
(,wertvolles Kleingewasser mit gut ausgebildeter Verlandungsvegetation®) als Grinflache ohne besondere
Zweckbestimmung dargestellt. Das Areal kann damit zukinftig auch in Verbindung mit der westlich davon
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geplanten Herstellung von Retentionsflichen am Reinstadter Bach eine zusatzliche Wasserspeicherung in
einer Hochwassersituation bieten.

L=

g

Bestand / Luftbild Planung

Aussagen des Landschaftsplans: im MalRnahmenplan (Karte 31) ist fir die Flache ein Rickbau der bauli-
chen Nutzung und die Umwandlung von Acker in Griinland (in Teilen: ,Okologischer Umbau von Gewerbe-
gebieten®, ,Extensivierung von Griinland®) eingetragen — diesem wird mit der Darstellung im Flachennut-
zungsplan entsprochen.

Unter ,Entwicklung von Wasserhaushalt und Wasserwirtschaft empfiehlt der LP zum Reinstadter Grund:

e ,Reuvitalisierung der Aue [...]

e Umwandlung von Acker in Griinland zum weiteren Ausbau von Retentionsflachen mit extensiver Griin-
landnutzung, durchgangig mindestens 15m breiter Streifen Griinland (extensiv) beidseits des Bachlaufes
anstreben bzw. Reduzieren des Grades an Verbauungen

¢ Hochwasserschutz, Aufbau von Retentionsflachen® (Saale-Holzland-Kreis 1996, S. 42).

Unter ,EinzelmaRnahmen zur Siedlungsentwicklung® findet sich auRerdem die MaRnahme ,stadtdkologi-
scher Umbau des Gewerbegebietes [...] im Bereich des Reinstadter Grundes® (Saale-Holzland-Kreis 1996,
S. 50).

Fliche 2: Olwiesenweg Saaleaue — neue Griinfliche ohne besondere Zweckbestimmung ca. 2,44 ha

Vom TLUBN wurde 2024 die Neuausweisung des USG Saale angekiindigt. Damit ist aus Sicht der Stadt
Kahla eine Fortfiihrung der derzeitigen gewerblichen Nutzung im betroffenen Bereich des Areals Olwiesen-
weg / Saalaue (Teilbereich J — Olwiesenweg (Wohnen)) nicht mehr méglich — in Abweichung vom Master-
plan Saaleaue soll hier daher eine Grinflache entstehen, die die 6kologischen und Erholungsfunktionen der
Saaleaue erganzt und langfristig den Retentionsraum der Saale erweitert.
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Bestand / Luftbild Planung
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\T ich J - Olwi (W ren)

- eines kolog
® anspruchsvollen Wohnparks am Saaleufer

Teilbereich | - Unterbach:
- Anlegung einer offentlichen Parkanlag
mit Sportflachen im sudlichen Bereich

legung neuer Bedarfs

L]
L] :
LEEN N Tols Abb. 34: Bestandteil der Rechtsverordnung zur Festset-
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Holzland-Kreis bis zur nérdlichen Grenze der kreisfreien

Abb. 33: Ausschnitt Masterplan Saaleaue Stadt Jena, Entwurf 18.04.2024, Anlage TOB-Beteiligung

Mit den im Flachennutzungsplan geplanten Nutzungsanderungen entstehen dartber hinaus teilweise kleine-
re Verschnittflachen, die zukiinftig als Grinflachen ohne besondere Zweckbestimmung dkologische Funktio-
nen Ubernehmen kénnen. Das sind zum Beispiel:

e der innerhalb des LSG ,Saaletal in den Fluren Géschwitz bis Kahla“ liegende Bereich nérdlich der ge-
planten Gewerbeflache ,Am Stein“ (ca. 0,43 ha, siehe Kapitel 4.3.2.2 Planungen gewerbliche Baufla-
chen — Ausgangssituation / Bestand Flache 2)

e derzeit landwirtschaftlich genutzte Verschnittflachen im Bereich des geplanten Sondergebiets fir Photo-
voltaik im Bereich B88 / Greudaer Weg (ca. 0,84 ha)

Flache 3: Eingriinung Plattenbaugebiet Lobschiitz, Agrarbetrieb — neue Grinflache ohne besondere
Zweckbestimmung ca. 1,08 ha

Bestand / Luftbild Planung

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes soll auRerdem die Eingriinung des Plattenbaugebiets am stdlichen
Ortsrand von Ldbschiitz sowie des sudlich davon gelegenen Agrarbetriebs erganzt werden, insbesondere in
Richtung der Freiflachen an der Saale mit dem Saaleradweg.

Aussagen des Landschaftsplans: ,Abpflanzung der landwirtschaftlichen Anlagen stdlich von Lobschiitz* (Saale-
Holzland-Kreis 1996, S. 32), im MaBRnahmenplan (Karte 31) ist die Eingrinung der Bereiche dargestellt.

Flache 4: Altarm der Saale — neue Griinfliche ohne besondere Zweckbestimmung ca. 0,78 ha

Mit der geplanten Umverlegung des Saaleradwegs auf die nordliche Saale-Seite wird eine Aufwertung des
Bereichs am sudlichen Stadtausgang erfolgen. Eine gestalterische und dkologische Anbindung des Altarms
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der Saale an die Flussaue und die neu geplante Saalequerung nérdlich des Agrarbetriebs kann hier neue
Wegebeziehungen schaffen.
= s e M

Bestand / Luftbild Planung

Aussagen des Landschaftsplans: ,Gehdlz- und Baumpflanzungen an Altwassern der Saale, sudlich der
BahnstraRe an sidlich Stadtrand® (Saale-Holzland-Kreis 1996, S. 32), im MalRnahmenplan (Karte 31) ist die
Eingriinung des Altarms sowie die Griinverbindung nach Siden zur Saale dargestellt.

Weitere (Kleinst-)Flachen:

Mit den im Flachennutzungsplan geplanten Nutzungsanderungen entstehen dartber hinaus teilweise kleine-
re Verschnittflachen, die zukiinftig als Grinflachen ohne besondere Zweckbestimmung dkologische Funktio-
nen Ubernehmen kénnen. Das sind zum Beispiel:

e der innerhalb des LSG ,Saaletal in den Fluren Géschwitz bis Kahla“ liegende Bereich nérdlich der ge-
planten Gewerbeflache ,Am Stein“ (ca. 0,43 ha, siehe Kapitel 4.3.2.2 Planungen gewerbliche Baufla-
chen — Ausgangssituation / Bestand Flache 2)

e derzeit landwirtschaftlich genutzte Verschnittflachen im Bereich des geplanten Sondergebiets fir Photo-
voltaik im Bereich B88 / Greudaer Weg (ca. 0,84 ha)

¢ ein bahnbegleitender Streifen im Bereich Rosengartenweg / Fabrikstrale.

Damit werden im Flachennutzungsplan ca. 8,00 ha geplante Flachen fiir Griinanlagen ohne besondere
Zweckbestimmung dargestellt.
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4.9 Wasserflachen

Wasserflachen sind oberirdische fliesende oder stehende Gewasser (Flisse, Seen, Teiche). Im Flachen-
nutzungsplan werden Wasserflachen gemaf §5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB dargestellt.

Wasserflachen pragen als oberirdisch flieBende oder stehende Gewasser den sie umgebenden Land-
schaftsraum. Sie sind oft von ausgepragten Griinstrukturen begleitet, die sich mit anderen Griinrumen ver-
netzen.

Im Stadtgebiet Kahla ist die Saale als Gewasser I. Ordnung dargestellt, die das Stadtgebiet von Siiden nach
Norden durchflie3t. Sie steht damit in der Unterhaltungspflicht des Landes Thiringen.

Als Gewasser Il. Ordnung ist der Reinstadter Bach eingestuft, der von Westen kommend das Stadtgebiet bis
zur Einmindung in die Saale durchfliet. Mit Eintritt ins Stadtgebiet trennt sich das Gewéasser in Ober- und
Unterbach. Der Unterbach begleitet die Bachstralie teilweise offen, ist aber auch liber weite Strecken unter-
irdisch kanalisiert.

Neben den FlieRgewassern weist das Stadtgebiet nur ein Standgewasser auf: einen ,Schréters Lache” ge-
nannten Teich nérdlich der Agrargenossenschaft, der vermutlich als Rest von einem Altarm der Saale oder
des urspriinglichen Saaleverlaufs verblieben ist.

Im Planteil des Flachennutzungsplans werden Wasserflachen in einem Umfang von insgesamt ca. 13,40
ha dargestellt. Kleinere Gewasser werden im Hinblick auf die Mal3stablichkeit des Flachennutzungsplans
und die Beschrankung auf die Grundziige der Planung nicht dargestellt.

Im RP-OT 2024-GV ist ein Vorranggebiet Hochwasserrisiko festgelegt. Andere raumbedeutsame Nutzungen
sind in den Vorranggebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar
sind.

Z 4-2: Vorranggebiete Hochwasserschutz:
HW-31 — Saale — Zeutsch bis Wenigenjena
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4.10 Flachen fiir die Landwirtschaft

Flachen fiir die Landwirtschaft sind bestehende und geplante Flachen fiir Ackerbau, Wiesen- und Weide-
wirtschaft einschlie3lich Pensionstierhaltung auf Gberwiegend eigener Futtergrundlage sowie die gartenbau-
liche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsmaRige Imkerei und die berufsmaRlige Bin-
nenfischerei. Von der Darstellung als Flache fiir die Landwirtschaft gemaR §5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB ausge-
nommen sind Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Aus-
gleichsflachen), welche im Flachennutzungsplan eine Darstellung als Griinflachen erfahren.

4.10.1 Ausgangssituation / Bestand

Flachen fir die Landwirtschaft bedienen sowohl wirtschaftliche Aspekte als auch ein breites Spektrum 6ko-
logischer Funktionen. So stellen sie Lebensraum fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt dar und haben
gunstige Wirkungen auf Klima, Boden, Wasserhaushalt oder Luftreinhaltung. Gleichzeitig dienen sie der
Pflege und dem Erhalt der Kultur- und Erholungslandschaft. ,Landwirtschaftliche Boden sind fruchtbare und
elementare Grundlage fur die Nahrungsversorgung der Bevdlkerung. Sie sind ein Natur-, Wirtschafts- und
Kulturgut und stellen ein Vermdgen von einzigartigem gesamtgesellschaftlichem Wert dar.” (TMBLV, 2014:
98)

Landwirtschaftlich genutzte Flachen konzentrieren sich im Stadtgebiet Kahla auch topografisch bedingt auf
die flachen Saaleauen sowie einige Hochplateauflachen. Die Flachen werden iberwiegend durch die Agrar-
genossenschaft Kahla eG bewirtschaftet, die sudlich von Ldbschiitz ihren Standort als landwirtschaftlicher
Produktionsbetrieb hat.

Im RP-OT 2024-GV ist zur Sicherung besonders ertragreicher Béden als landwirtschaftliches Produktions-
mittel stidlich von Kahla ein Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-64 — Kleineutersdorf sowie
westlich ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung Ib-73 — Kahla / Gumperda gesichert (siehe
auch Kapitel 3.1.2 Regionalplan Ostthiringen (RP-OT2024-GV)). Hinsichtlich der Ertragsfahigkeit werden
die Boden in Kahla mit einer Ackerzahl 33 eher unterdurchschnittlichen bewertet (Thiringer Landesamt fur
Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) (Hrsg.) 2023).

T R TN <P\ P Kleinprschiitz |

) b
[

Landwirtschaftliche Bodennutzung

Vorranggebiet

LB-1

Vorbehaltsgebiet

Ib-1

Abb. 35: RP OT 2024-GV — Raumnutzungskarte — Westteil
(Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen 2024)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kahla werden ca. 255,22 ha Flachen fiir die Landwirtschaft im Be-
stand ausgewiesen, die ca. ein Drittel der Gesamtflache der Stadt ausmachen. Die Darstellung der Flachen
fur Landwirtschaft umfasst dabei prinzipiell alle landwirtschaftlich genutzten Fldchen unabhangig von der
Erscheinungsform und der 6kologischen Nutzung — also auch extensiv bewirtschaftete Griinlandflachen.

Bestehende bauliche Nutzungen, Einzelgebaude und Siedlungsansatze mit geringem Gewicht werden im
Planteil des Flachennutzungsplans als Baubestand durch Eintragung der Geb&ude innerhalb der Flachen fur
die Landwirtschaft dargestellt. Durch die Darstellung als Flachen fir die Landwirtschaft méchte die Stadt
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Kahla der nicht gewtiinschten baulichen Entwicklung von Wohnnutzungen und der weiteren Verfestigung von
Splittersiedlungen im Auf3enbereich vorbeugen.

Ein geringer Teil der dargestellten Flachen fiir die Landwirtschaft (slidwestlich von Lébschitz) liegt innerhalb
des Uberschwemmungsgebiets der Saale. Eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung in Uberschwemmungs-
gebieten ist unter Beachtung der besonderen Auflagen an die Bewirtschaftung mdglich.

Nutzungsanderung / Riicknahme von bestehenden Flachen fiir die Landwirtschaft

Sowohl die Ubergeordneten (z.B. LEP 2025-1A, RP-OT 2024-GV) als auch die gemeindlichen Planungen
(z.B. INSEK Stadt Kahla) betonen den Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Dementsprechend identifiziert der Flachennutzungsplan
Planungsflachen Uberwiegend im Innenbereich bzw. auf Brach- oder untergenutzten Flachen, um landwirt-
schaftliche Flachenverluste so weit wie moglich zu reduzieren. Fur eine sinnvoll zukunftsorientierte Entwick-
lung sieht der Flachennutzungsplan dennoch die Ricknahme folgender landwirtschaftlich genutzter Flache
zugunsten einer Baulandschaffung vor:

Areal sidlich ,,Am Stein“ — neu: gewerbliche Bauflache (siehe Kapitel 4.3.2.2 Planungen — gewerbliche
Bauflachen)
Bereich B88 / Greudaer Weg — neu: Sondergebiet fir Photovoltaik (siehe Kapitel 4.4.3.2 Neuausweisung

von Sondergebieten mit Zweckbestimmung ,Photovoltaik®, Flache 1 — Hinweis: mit der sogenannten Agri-
Photovoltaik kann hier eine eingeschrankte landwirtschaftliche Funktion erhalten bleiben)

Am Heerweg — neu: Sondergebiet fir Photovoltaik (siehe Kapitel 4.4.3.2 Neuausweisung von Sondergebie-
ten mit Zweckbestimmung ,Photovoltaik®, Flache 2) — Hinweis: mit der sogenannten Agri-Photovoltaik kann
hier eine eingeschrankte landwirtschaftliche Funktion erhalten bleiben.

AuRerdem sollen folgende Umnutzungen erfolgen, die sich aus dem Landschaftsplan entwickeln und 6kolo-
gische Zielsetzungen zur Sicherung / Aufwertung von Schutzgttern verfolgen:

Westlich Areal An der Ziegelei — neu: Griinfliche ohne besondere Zweckbestimmung (siehe Kapitel
4.8.6.2 Planungen — Grunflachen ohne besondere Zweckbestimmung Flache 1)

Eingriinung Plattenbaugebiet Lobschiitz, Agrarbetrieb — neu: Grinfliche ohne besondere Zweckbe-
stimmung (siehe Kapitel 4.8.6.2 Planungen — Grinflachen ohne besondere Zweckbestimmung Flache 3)

Altarm der Saale — neu: Grunflache ohne besondere Zweckbestimmung (siehe Kapitel 4.8.6.2 Planungen —
Grunflachen ohne besondere Zweckbestimmung Flache 4).
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4.11 Flachen fiir Wald

Wald im Sinne des Thiringer Waldgesetzes (§2 Abs. 1 ThirWaldG) ist ,[...] jede Grundflache, die mit Wald-
baumen oder Waldstraduchern bestockt und durch ihre GréRRe geeignet sowie dazu bestimmt ist, die folgen-
den Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen zu ibernehmen, insbesondere

1. der Holzproduktion zu dienen,

2. die guinstigen Wirkungen auf Klima, Boden, Wasserhaushalt und Luftreinhaltung zu steigern,
3. der heimischen Tier- und Pflanzenwelt einen Lebensraum zu bieten oder

4. der Erholung fiir die Bevolkerung gerecht zu werden [...]*

Zum Wald gehoren auch darin aufgehende Flachen wie zum Beispiel Waldbl6Ren und Lichtungen, Gewas-
ser untergeordneter Bedeutung, Heiden, Waldwege, Leitungstrassen und ahnliche Flachen.

Die Flachen fur Wald werden gemaR §5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB dargestellt.

4.11.1 Ausgangssituation / Bestand

Der Wald hat neben der wirtschaftlichen Funktion eine besondere Bedeutung hinsichtlich seiner Klimafunkti-
onen sowie als Naherholungsgebiet. Waldflachen zeichnen sich zum Beispiel durch ihre Filterfunktion ge-
genuber Luftschadstoffen aus und dienen aufgrund der Verschattung, Verdunstungsleistung und kiihlenden
Wirkung als Erholungsraum fir die Bevolkerung.

Kahlas Waldflachen konzentrieren sich vorwiegend auf hdhere Hanglagen und Bergkuppen. Den im Planteil
des Flachennutzungsplans dargestellten Flachen fur Wald wurden die ALKIS-Daten zur Nutzung (Geoportal
Thiringen, Offene Geodaten, Stand 15.02.2020, Shape ,Nutzung®) zu Grunde gelegt, sofern die Flachen-
grélRe die Darstellungsschwelle von ca. 0,5 ha uberschreitet. Eine Flache nord-6stlich des Porzellanwerks
wurde auf Hinweis des Thiringenforst ebenfalls als (eingerichtete) Waldflache dargestellt. Im Flachennut-
zungsplan der Stadt Kahla werden somit ca. 113,40 ha Flachen fiur Wald im Bestand ausgewiesen, die ca.
15 % der Gesamtflache der Stadt ausmachen. Die Gemarkung gehdrt zum Forstamt Jena-Holzland.

Die Entwicklung des Waldbestandes unterliegt einer kontinuierlichen Dynamik. Im Flachennutzungsplan
kann deshalb lediglich der aktuelle Erfassungsstand Eingang in die Darstellungen finden. Somit kann der
Flachennutzungsplan keine abschlieRende Grundlage zur Bewertung forstlicher Belange bilden. Bei konkre-
ten MalRnahmen, welche Betroffenheit im Sinne ThirWaldG auslésen kdnnen, ist eine entsprechende Ab-
stimmung mit der zustandigen Forstbehérde zu fiihren.

4.11.2 Planungen — Flachen fiir Wald
Kuppe Galgenberg — neue Flache fir Wald ca. 1,06 ha

Bestand / Luftbild Planung

Fur die auf der Kuppe des Galgenbergs entstandene Splittersiedlung siidlich der StraBe Birkenhain (ge-
mischte Bauflache, Flache fir die Landwirtschaft) ist eine weitere Verfestigung der baulichen Nutzung nicht
gewunscht. Hier wird nach einer mdglichen Standortaufgabe eine Umwandlung in Wald angestrebt. Beste-
hende Bebauungen behalten Bestandsschutz - langfristig ist jedoch ein Riickbau der Baustrukturen Entwick-
lungsziel.
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4.12 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Gemal §1a Abs. 3 BauGB ist bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungs-
plan) der Ausgleich erheblicher Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

.Der FNP ist als Instrument zur Sicherung von Flachen fiir Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen geeignet.
Dies erfolgt durch entsprechende Darstellungen nach §1a Abs. 3 i.V.m. §5 BauGB. Es wird empfohlen, Aus-
gleichsflachen als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nach §5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB darzustellen [...]. Es sollte bereits auf der Ebene der FNP-
Planung eine Prazisierung dahingehend erfolgen, dass die Art der gemeindlich beabsichtigten spateren
AusgleichsmalRnahmen angegeben wird, z.B. Extensivierung von Grinland, Anreicherung der Landschaft
mit Geholzstrukturen, Renaturierung eines Gewassers usw. Es muss immer berlcksichtigt werden, dass die
vorgesehenen Mallnahmen zur Verbesserung der Okologischen Wertigkeit einer Flache fluhren. (Saale-
Holzland-Kreis 2022c, S. 2)

Im vorliegenden Entwurf des Planteils werden Flachen fir AusgleichsmalRnahmen gemal §5 Abs. 2a
BauGB dargestellt, die aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans oder einer sonstigen Satzung
als Ausgleichsflachen festgesetzt und die einem erfolgten bzw. geplanten Eingriff gemaR §5 Abs. 2a BauGB
zugeordnet sind (zugeordnete Ausgleichsflachen - schwarze Liniensignatur).

Die Stadt Kahla erarbeitet derzeit ein gesamtgemeindliches Ausgleichsflachenkonzept (siehe Kapitel 3.3.7
Vorgaben und Ziele aus gemeindlichen Planungs- / Entwicklungskonzepten — Ausgleichsflachenkonzept
Stadt Kahla).

Die Grobermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt hier entsprechend den Vorgaben des Leitfadens ,Die Ein-
griffsregelung in Thiringen — Bilanzierungsmodell“ des Thiringer Ministeriums fir Landwirtschaft, Natur-
schutz und Umwelt von 2005. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung umfasst die Uberschlagige Ermittlung
des Eingriffs und des notwendigen Ausgleichs von im Flachennutzungsplan dargestellten Bauentwicklungs-
flachen. Die Bauentwicklungsflachen im Innenbereich:

e Wohnbauflachen Kohlau / Bergstralle, Quartier am Heerweg, Grabenweg und Oberbachweg (siehe Kap.
4.1.2.2 Neuausweisung von Wohnbauflachen, Planungen Nr. 1-3, 5),

e gemischte Bauflachen Rosengartenweg / Fabrikstrale und Dammweg, Bachweg, Jenaische Stralle
(siehe Kap. 4.2.2 Neuausweisung von gemischten Bauflachen Nr. 1-3) und

e Sondergebiet Technologie-Campus am Olwiesenweg / Saaleaue (siehe Kap. 4.4.2.1 Neuausweisung
von Sondergebieten - Zweckbestimmung , Technologie-Campus mit eingeschrankten Emissionen®)

werden bei der Ermittlung nicht berlcksichtigt, da hier im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung i. S.
einer Wiedernutzbarmachung von Flachen / Nachverdichtung vereinfachte Verfahren tUber §13a BauGB
moglich sind und die Eingriffe damit als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt gelten.

Insgesamt ist bei Umsetzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Vorhaben ein voraussichtlicher Ein-
griff / Wertverlust von ca. 1.356.000 Wertpunkten zu erwarten. Zur Bewaltigung der Eingriffsregelung wer-
den im Entwurf des FNP funktionell geeignete Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft ausgewiesen (potenzielle Ausgleichsflachen - rote Liniensignatur). Fir jede Einzelflache sind konkre-
te, differenzierte Entwicklungsziele festgelegt (z.B. Baum- / Strauchpflanzungen, Entsiegelung, Renaturie-
rung, Entwicklung von Retentionsflachen — siehe Umweltbericht, Anhang 3 Bewertung der Kompensations-
malnahmen). Dieses Flachenangebot umfasst insgesamt ca. 18,06 ha. Die Ausweisung im Flachennut-
zungsplan schafft die Voraussetzung fiir eine langfristige und vorsorgende Sicherung von Flachen fir erfor-
derliche AusgleichsmaRRnahmen. Eine Zuordnung der potenziellen Ausgleichsflachen zu einzelnen Eingriffen
erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung oder anderer konkretisierender Planungsinstru-
mente. Damit soll eine moglichst hohe Flexibilitat gewahrleistet und planerischen Unwagbarkeiten (wie z.B.
derzeit nicht erkennbaren Entwicklungshemmnissen etc.) vorgebeugt werden.
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Mit den avisierten Mallhahmen kann damit ein Wertzuwachs von ca. 2.867.000 Wertpunkten realisiert wer-
den, was somit mehr als das 2-fache des Bedarfes abbildet. Auch wenn die konkrete Ermittlung des Aus-
gleichsbedarf erst auf der Planungsebene der Bebauungsplanung maoglich ist, kann damit eingeschatzt wer-
den, dass der Ausgleichsflachenbedarf aller durch den Flachennutzungsplan abgebildeten Eingriffsvorhaben
vollumfanglich abgedeckt werden kann.
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4.13 Bilanz der Flachennutzungen

Die Katasterflache des Stadtgebiets betragt ca. 789,5 ha. Kartengrundlage bilden die Daten des amtlichen
Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) des Geoportal Thiringen (Offene Geodaten, Stand
15.02.2020). Durch Abgriff aus der digitalen Planzeichnung ergeben sich fur den aktuellen Stand des Ent-
wurfs die folgenden Flachenwerte:

Ubersicht der prozentualen Flichenanteile im Flichennutzungsplan

Landwirtschaft 32,1 %

Wald 14,5 %

Grinflachen 20,2 % _

Wasserflachen 1,7 %

Gemeinbedarf 1,4 %

Verkehrsflachen 2,7 %
Sonderbauflachen 1,8 %

Bahnanlagen 1,4 %

Gemischte Bauflachen 3,6 %
Ver- und Entsorgung 0,4 %

Wohnbauflichen 11,7 % Gewerbliche Bauflichen 8,5 %

Art der Nutzung Gesamtflache in ha
Bauflachen 2131

Wohnbauflachen 92,2

Gemischte Bauflachen 28,6

Gewerbliche Bauflachen 67,3

Sondergebiete (GEH, T-C, L, PV) 14,0

Flachen fur Gemeinbedarf 11,0
Hauptverkehrs- und Verkehrsstraen / Verkehrsanlagen 21,6
Bahnanlagen 10,7
Flachen fur Ver- und Entsorgung 3,0
Freiflachen 541,2

Grunflachen 159,5

Wasserflachen 13,4

Flachen fur die Landwirtschaft 2539

Waldflachen 114,4
Summe 789,5

Aus den vorliegenden Zahlen lassen sich, ohne Anspruch auf eine genaue Quantifizierung, folgende grund-
satzlichen Aussagen ablesen:

e Der Anteil der Bauflachen (Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen, gemischte Bauflachen, Sonder-
gebiete, Gemeinbedarfsflachen) am Kahlaer Stadtgebiet betragt ca. 27,0%.
¢ Der Anteil der Freiflachen (Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Grinflachen ...) betragt ca. 68,5 %.
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e Die verbleibenden Flachen werden von Infrastrukturanlagen besetzt (ca. 4,5 %).

Kahla besitzt einen verhaltnismaRig hohen Anteil an Siedlungsflache. Das erklart sich daraus, dass die
Grundflache der Stadt nicht durch die Eingemeindung umliegender Dorfer (mit Ausnahme von Lébschitz)
signifikant erweitert wurde und somit nahezu auf die gewachsene Stadt begrenzt ist.

Dennoch ist und bleibt Kahla eine ,griine” Stadt, die ihrer besonderen Lage im Saaletal gerecht wird.

Bewertung zum Flachenneuverbrauch innerhalb des Planungshorizonts

Im Flachennutzungsplan erfolgt eine Neuausweisung von Bauflachen auf bisherigen Freiflachen:
Wohnbauflachen: ca. 0,68 ha

Gewerbliche Bauflachen: ca. 7,10 ha

Verkehrsflachen (Parkplatz): ca. 0,22 ha

Summe: ca. 8,00 ha.

(Die Sondergebiete fiir Photovoltaik sind zwar Bauflachen, behalten jedoch aufgrund der Nutzungsart wei-
testgehend ihre naturlichen Funktionen und werden daher hier ausgelassen.)

Dem gegenuber steht die Ricknahme von gewerblichen und gemischten Bauflachen von ca. 7,27 ha.

Mit der Ausweisung von neuen Bauflachen im Flachennutzungsplan ergibt sich somit ein tatsachlicher Fla-
chenneuverbrauch fiir Siedlungs-/ Verkehrsflachen von rund 0,73 ha.

Damit entspricht die Flachenplanung der Stadt Kahla ausdriicklich den Grundprinzipien ,Innen- vor Au3en-
entwicklung® und ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme*® der Landes- und Regionalplanung.

Relativiert wird der Flachenneuverbrauch auch dadurch, dass durch die Festsetzung von entsprechenden
Grundflachenzahlen nach BauNVO in der nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanung die Versiegelung
minimiert werden kann. Im Ergebnis wird nach Herstellung der Bauflachen auch ein Teil als Vegetationsfla-
chen / Grunflachen dem Naturhaushalt erhalten bleiben.
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5 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Vermerke
5.1 Kennzeichnungen

5.1.1 Subrosion und Massenbewegungen

Nach §5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB sind Flachen zu kennzeichnen, ,[...] bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen dulRere Einwirkung oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind.“ Im Stadtgebiet Kahla betrifft dies Subrosionsgebiete sowie Massenbewe-
gungen.

Subrosionsgebiete sind Gebiete, bei denen durch Subrosion, d.h. unterirdische Auslaugung durch Grund-
wasser, Hohlrdume entstehen - diese Hohlraume kénnen zusammenfallen bzw. zu Senkungen der dariber
liegenden Bodenschichten filhren. Um Subrosionserscheinungen bei der Bauleitplanung bertcksichtigen
und Gefahrdungen bei der Flachennutzung minimieren zu kénnen, besteht ein vom Thiringer Landesamt fiir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) erarbeitetes Subrosionskataster, aus dem die Gebiete akuter
Gefahrdungsbereiche im Flachennutzungsplan gekennzeichnet werden kénnen.

Das Stadtgebiet Kahla wird im Bereich Hornissenberg — Porzellanwerk — Dohlenstein durch eine nordwest-
lich-stidostlich streichende tektonische Stérungszone (Leuchtenburggraben) gequert. Der Bereich der Gra-
benstruktur wird durch Gesteine des Oberen Buntsandsteins (R6t) mit massiven sulfatischen Einlagerungen
an der Basis (unterirdische Ablagerung -> Subrosion) sowie durch die hinsichtlich Massenbewegungen
(Hangrutschungen) problematische Rot-/Muschelkalk-Grenze gepragt.
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Abb. 36: Subrosion und Massenbewegungen (Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN)
2021, S. 11)

Erlduterung der Gefahrdungsklassen Subrosion:

e B-a-l - Sohlbereich des Saaletals (griine Flache des Kartenauszugs) - Subrosionsauswirkungen auf-
grund der geologischen Situation sehr unwahrscheinlich (Voraussetzungen flir die Subrosion fehlen
noch)
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e B-b-I-2 - Sohlbereich des Saaletals (rote Flache des Kartenauszugs) - relativ weit fortgeschrittene Sub-
rosion der Sulfate im Ro6t unterhalb Talaue; Auftreten von weitrdumigen, geringfliigigen und lang andau-
ernden Senkungen durch Konsolidierung des durch Subrosion partiell entfestigten Hangenden maoglich;
Subrosionsauswirkungen (Erdfalle und Einsenkungen) sind noch mdglich, kommen aber eher selten vor;
hinsichtlich des Georisikos Subrosion verbleibt ein geringes Gefahrdungspotential (Restrisiko)

e B-b-I-4 — Talflanken am Hornissenberg und Dohlenstein (gelbe Flachen des Kartenauszugs) - potentiel-
les Subrosionsgebiet mit weitgehend intaktem Sulfat an der Rét-Basis; an Stérungen gebundene ,vo-
rauseilende* bzw. ,irregulare Subrosion maoglich; es sind Subrosionsauswirkungen (Erdfalle, Senkun-
gen) aufgrund der geologischen Situation zwar méglich, treten aber vergleichsweise selten auf; hinsicht-
lich des Georisikos Subrosion verbleibt ein geringes Gefahrdungspotential (Restrisiko)

e B-b-lll-1 — Muschelkalk-Héhenriicken des Hornissenbergs und Dohlensteins (braune Flachen des Kar-
tenauszugs) — ortliche Bildung von Hohlrdumen in Karbonatgesteinen mdglich; geringes verbleibendes
Risiko.

In den Gefahrdungsklassen B-b-I-2, B-b-I-4 und B-b-IlI-1 ergibt sich aufgrund der geologischen Situation

hinsichtlich des Georisikos Subrosion ein geringes verbleibendes Gefahrdungspotential (Restrisiko) fir Bau-

standorte.

Derzeit sind dem TLUBN in den Gefahrdungsbereichen keine Subrosionsobjekte (Erdfalle, Senken, Karst-
hohlraume) bekannt.

Eine Massenbewegung, Hangbewegung oder Rutschung ist ein geomorphologischer Prozess, bei dem
eine gewisse Masse an Bdden und Felsen samt darauf stehenden Lasten unter dem Einfluss der Gravitation
| Schwerkraft hangabwarts in Bewegung kommit.

An der ostlichen Talflanke des Dohlensteins sowie am Pfaffenberg sind im Grenzbereich R6t / Muschelkalk
Massenbewegungen in Form von Grufrutschungen ausgebildet (Abrisskanten schwarz gezackt, Rutsch-
massen kreuzschraffiert im Kartenauszug). Im Bereich der Westflanke des Dohlensteins sind diese Massen-
bewegungen in Teilbereichen derzeit noch aktiv (siehe auch Kap. 5.2.1. Geotope).

Diese Bereiche sind unter Berlicksichtigung der dargestellten potentiellen Gefahrdungen sowie aufgrund der
geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Bodenschichten eine konzentrierte Versickerung von
Oberflachen- und Dachwassern nicht geeignet. Baugrundgutachter und Planer sind verpflichtet, Bauherren
in solchen Gebieten, in denen Bebauungen besondere bauliche Vorkehrungen gegen Naturgefahren (Erdfal-
le, Hangrutschungen) erfordern, auf diese moglichen geogenen Gefahren hinzuweisen. Der Untergrund ist
im Vorfeld von Baumalinahmen mit besonderem Augenmerk auf mdgliche geogene Gefahrdungen derart
ingenieurgeologisch zu erkunden, dass seine Eignung als Baugrund sicher nachgewiesen werden kann.
Dabei sollte besonders auf mogliche Baugrundschwéachen, wie z.B. fossile Erdfalle oder Rutschungen ge-
achtet werden. (vgl. Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) 2021)

Die Kennzeichnung der relevanten Subrosionsgebiete / Massenbewegungen dient im Flachennutzungsplan
als Hinweis gegeniber den Nutzern der betroffenen Flachen. Konkrete Angaben sind fur nachgeordnete
Planverfahren beim TLUBN einzuholen.

5.1.2 Altlasten

Im Flachennutzungsplan sind gemaf §5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB fur bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen
zu kennzeichnen, ,[...] deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“. Im Hinblick
auf den lediglich vorbereitenden Charakter der Flachennutzungsplanung kann eine abschlieRende Stellung-
nahme Uber die tatsdchliche Verwendbarkeit einzelner Grundstiicke oder Teilflachen davon zum vorgesehe-
nen Zweck nicht verlangt werden - Ziel einer solchen Kennzeichnung ist es, fiir die weiteren Planungsstufen
— insbesondere fUr den Bebauungsplan - auf mégliche Gefdhrdungen durch Bodenbelastungen und die er-
forderliche Berlicksichtigung hinzuweisen (,Warnfunktion®).

Die ,Kennzeichnungspflicht® gilt fiir eine Flache nur, wenn
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5.1 Kennzeichnungen

o flr die Stufe der vorbereitenden Bauleitplanung hinreichend konkret geklart ist (z. B. durch Auswertung
des Altlastenkatasters oder einer Bodenbelastungskarte — Abstimmung / Prufung im Einzelnen mit Unte-
rer Bodenschutzbehdrde), dass die Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind und

e die Gemeinde eine bauliche Nutzung ausweist.

Keine Kennzeichnung ist erforderlich, wenn die Flache im Rahmen einer baulichen Nutzung bereits saniert
wurde (Warnfunktion entfallt) oder die Flache fiir eine nicht-bauliche Nutzung vorgesehen ist. ,Der Begriff ,fur
bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen' ist umfassend zu verstehen. Die Beschrankung auf ,fur bauliche
Nutzungen vorgesehene Flachen' bedeutet nicht, dass eine derartige Kennzeichnung bei anderen Nut-
zungsdarstellungen ausgeschlossen ist. In Betracht kommen insbesondere von Menschen intensiv genutzte
Freiflachen, z. B. Spiel- und Sportplatze, Parks, aber auch Flachen, die Uber den Nahrungspfad (Boden -
Pflanze - Mensch) fiir den Menschen zu gesundheitlichen Gefahren fiihren kénnen, z. B. Dauerkleingarten.
Die Belastung der Umwelt (z. B. Boden, Luft oder Wasser) kann je nach Art, Beschaffenheit oder Menge
nicht nur fir Menschen, sondern auch fiir Tiere und Pflanzen erheblich gefahrdend sein.” (Ministerium fir
Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung Schleswig-Holstein (MEKUN SH) 2020, S.
21, Pkt. 2.2.2.)

Bezlglich der Prifung moglicher bodenrechtlicher Konflikte mit geplanter baulicher Nutzung besteht eine
Nachforschungspflicht der Gemeinde (vgl. Altlastenerlass). Informationsquellen kbnnen zum Beispiel sein:

e Boden- und Altlastenkataster

e Karten, Bauakten, Luftbilder; Schriftgut in 6ffentlichen und privaten Archiven
e Hinweise aus der Bevdlkerung, Anregungen im Bauleitplanverfahren

e Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange

e die friihere Nutzung der Flachen.

Die flachendeckende Erfassung von altlastenverdachtigen Flachen (ALVF) erfolgt im Thiringer Altlastenver-
dachtsflachen-Informationssystem THALIS durch das TLUBN. Hier sind nach Angaben der Unteren Boden-
schutzbehorde des Saale-Holzland-Kreises im Stadtgebiet Kahla insgesamt 22 Altlastenverdachtsflachen
(16 Altstandorte und 6 Altablagerungen) registriert. Diese werden im Planteil des Flachennutzungsplans
gekennzeichnet.

THALIS- Langname StraRe Gemarkung  Stufe

Nr.

06819 Altablagerung Lobschutz Loschung *

06830 Altstandort Am Schienenweg Kahla Ersterfassung

06831 Altstandort Am Muhlberg/ Gerber- Kahla Orientier. Erkundung
str.

06820 Am Heerweg Am Heerweg Kahla Historische Erkundung

06823 Am Schldmmnitzer Berg Kahla Orientier. Erkundung

06821 Am Walpersberg Bibra Ersterfassung

06844 Baubetrieb Oelwiesenweg 11 Kahla Ersterfassung

06833 ehem. Gaswerk Kahla Detailerkundung

06825 ehem. Sandgruben, Kies- Kahla Ersterfassung

grube

26598 Fuhrbetrieb Kahla Ersterfassung

06822 Galgenberg Kahla Léschung *

06843 Gielderei Rudolstadter Str. 8, Kahla Ersterfassung
Oberbachweg 14b

06818 Im Méarzental Kahla Ersterfassung

06817 In den Parnitzwiesen Gerberstralie Kahla Ersterfassung

06834 Kraftverkehr Kahla An der Bahn Kahla Léschung *
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06841 KreisstraRenmeisterei Am Stein Kahla Ersterfassung
06838 Metallfabrik E.-Thdlmann-Str. 33-36  Kahla Ersterfassung
06829 Molkerei Querstr. 2 Kahla Léschung *
06845 NVA-Gelande Oelwiesenweg Kahla Ersterfassung
06826 Parmitzberg, Milldeponie Kahla Ersterfassung
06835 Porzellanfabrik Bergstr. Kahla Ersterfassung
06836 Porzellanfabrik Bachstr. Kahla Ersterfassung
06837 Sagewerk Oelwiesenweg 7 Kahla Léschung/Aktivierung
06832 Stall Lobschitz Léschung *
06730 Stollenanlage Grolieu- Am Eichen- Groleuters- Léschung *

tersd. berg/Walpersberg dorf
06842 Tankstelle Chr.-Eckert-Str. 16 Kahla Sanierung
06827 Umspannwerk Bibraer Landstr. Kahla Léschung *
06840 Umwelttechnik u. Was- Am Stein 50 Kahla Léschung *

serbau
06824 Unterer Grundweg Lébschitz Léschung *
06839 VEB Porzellanwerk Kahla  Christian-Eckert-Str. 38  Kahla Orientier. Erkundung
06828 Ziegelei An der Ziegelei 10 Kahla Ersterfassung

* geléschte Standorte (eingegraut) werden nicht im Planteil gekennzeichnet

Fir folgende Flachen sieht der Flachennutzungsplan Nutzungsanderungen vor. Mogliche Konflikte zwischen
Altlast und beabsichtigter Nutzung mussen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ausgeraumt wer-
den.

THALIS- Langname Nutzungsart Bestand Nutzungsart Planung siehe Kapitel
Nr.

06820 Am Heerweg Garagenkomplex Wohnbauflache 4.1.2.2 Flache 3
06837 Sagewerk Gewerbliche Bauflache =~ Sondergebiet T-C 4421

06844 Baubetrieb Gewerbliche Bauflache  Grunflache 48.2.2,485.2

In der Begriindung ist darzulegen, welche Bodenbelastungen bekannt sind (zum Beispiel durch Ergebnisse
von Untersuchungen und Begutachtungen) und welche Grinde fir die Ausweisung einer baulichen Nutzung
- trotz der bekannten Bodenbelastung - maRgebend sind. Es ist zu erlautern, welche MaRnahmen erforder-
lich sind, damit die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gesichert werden kann und keine Missstande
planerisch vorbereitet werden - vertiefende Erlauterungen erfolgen in den angegebenen Kapiteln.

5.2 Nachrichtliche Ubernahmen

5.2.1 Schutzgebiete des Natur- und Landschaftsschutzes

Im Flachennutzungsplan sind auf der Grundlage der Darstellung des Thuringer Landesamts fur Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (Kartendienst, Naturschutz / Schutzgebiete) folgende Schutzgebiete nachrichtlich
Ubernommen:

Schutzgebiete Natura 2000 — Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete

e Reinstadter Berge - Langer Grund (Thdringennummer: 130)
e Dohlenstein und Pfaffenberg (Thiringennummer: 131)
¢ Muschelkalkhdnge der westlichen Saaleplatte (Thiringennummer: 33)
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Die Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (nach Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie, 92/43/EWG) bilden gemein-
sam mit den EU-Vogelschutzgebieten (nach Vogelschutzrichtlinie, 2009/147/EG) die Grundlage zur Errich-
tung eines zusammenhangenden europaischen 6kologischen Netzes (Natura 2000). Diese Schutzgebiete
dienen der Erhaltung der natlrlichen Lebensraume und Arten von gemeinschaftlichem Interesse.

Naturschutzgebiete
e Dohlenstein und Pfaffenberg (Thiringennummer: 174)

Gemal §23 BNatSchG dienen Naturschutzgebiete dem besonderen Schutz von Natur und Landschaft in
ihrer Ganzheit oder einzelnen Teilen zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung von Lebensstatten,
Biotopen oder Lebensgemeinschaften bestimmter wild lebender Tier- und Pflanzenarten oder wegen ihrer
Seltenheit, besonderen Eigenart oder hervorragenden Schonheit. Sie gehéren — neben Nationalparken — zu
den sehr streng geschutzten Flachen in Deutschland.

Landschaftsschutzgebiete
e Saaletal in den Fluren Géschwitz bis Kahla (Thiringennummer: 104)

Landschaftsschutzgebiete (LSG) werden nach §26 BNatSchG als rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete
ausgewiesen. Ziel ist der Schutz von Landschaften sowohl unter naturwissenschaftlich-dkologischen als
auch kulturell-sozialen Gesichtspunkten. Dabei soll die Landschaft in ihrer vorgefundenen Eigentimlichkeit
und Einmaligkeit erhalten werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Auflerdem werden in den Planteil des Flachennutzungsplans gesetzlich geschitzte Biotope (ggB) der Offen-
land-Biotopkartierung gemafl §30 BNatSchG (Flachenbiotope, Linienbiotope) sowie der Waldbiotopkartie-
rung nachrichtlich tbernommen, um ggfs. daraus entstehende Restriktionen in nachfolgende Planungsuber-
legungen integrieren zu kdnnen.

Objekte, welche im Rahmen der Dorfbiotopkartierung erfasst wurden, sind in den Gemarkungen Kahla und
Lébschitz nicht vorhanden.

Weitere, der UNB bisher nicht bekannte geschuitzte Biotope kénnen durchaus vorhanden sein. Unabhangig
davon, ob ein geschuitztes Biotop in den Flachennutzungsplan nachrichtlich iGbernommen wurde oder nicht,
unterliegt dieses dem gesetzlichen Schutz.

Weitere Unterschutzstellungen:
Geschiitzte Landschaftsbestandteile und Flachennaturdenkmale

Geschiitzte Landschaftsbestandteile sind ein Instrument des Objekischutzes. Als Besonderheit weist die
Kategorie Elemente des Flachenschutzes auf. Demnach kénnen sowohl Einzelobjekte als auch Objektgrup-
pen (z. B. Allee) oder Objekte mit einer flachenhaften Ausdehnung (z. B. Dorfweiher, Streuobstbestande)
Schutzgegenstand sein.

Gemal den Darstellungen des Thiringer Landesamts fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (Kartendienst,
Naturschutz / Schutzgebiete) sind im Stadtgebiet Kahla keine geschiitzten Landschaftsbestandteile / Fla-
chennaturdenkmale verortet.

Der LP 1996 plant die Ausweisung eines kleinflachigen Geschitzten Landschaftsbestandteils im Bereich an
der Gemarkungsgrenze zu Zwabitz zur Abrundung / Erganzung eines Biotopverbundes (vgl. Saale-Holzland-
Kreis 1996, S. 28). Die Unterschutzstellung ist bisher nicht realisiert. Teile der Flache sind durch ausgewie-
sene Schutzgebiete (FFH, SPA, Trinkwasser) tberlagert.
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Abb. 37: Geschiitzter Landschaftsbestandteil nach LP 1996

Geotope

,Felssturz am Dohlenstein“ — ,Ostlich von Kahla befindet sich der "Felssturz am Dohlenstein". Die Entste-
hung ist auf eine Rutschung einer Scholle des Unteren Muschelkalks vom Westhang des Dohlensteins in
Richtung Saaletal zuriickzufiihren. Durch eindringende Niederschlagswasser kam es zum Durchfeuchten
der Ton- und Mergelgesteine des im liegenden befindlichen Rét (Oberer Buntsandstein), die zum Gleiten
und Abrutschen der nach Nordwesten geneigten Muschelkalkschichten fiihrten. Der letzte Felssturz ereigne-
te sich 1920, wobei eine 80 m hohe und mehrere 100 m breite Kalksteinwand entstand.” (Thiringer Landes-
amt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) 2023c)

NaturschutzgroBprojekt (NGP) ,,Orchideenregion Jena - Muschelkalkhdnge im Mittleren Saaletal”

.Naturschutzgrol3projekte unterscheiden sich von anderen Naturschutzvorhaben insbesondere durch ihre
Grol¥flachigkeit und Komplexitat. Ziel ist es, ein mdglichst groflachiges Areal als Ganzes zu erhalten: einer-
seits, um besonders schutzenswerten Tier- und Pflanzenarten genligend Lebensraum zu sichern. Anderer-
seits tragt die Grof¥flachigkeit auch dazu bei, negative Aul3eneinfliisse so weit wie mdglich aus dem Kernbe-
reich des Vorhabens fernzuhalten. Die Férdergebiete der Projekte sollen weitgehend als Naturschutzgebiete
(NSG) gesichert werden.“ (Bundesamt fiir Naturschutz (BfN) o. J.)

Im Zeitraum von 1996 - 2008 wurde mit Férdermitteln des Bundes und des Landes Thiringen das Natur-
schutzgroBprojekt ,, Orchideenregion Jena - Muschelkalkhange im Mittleren Saaletal “ durchgefiihrt. Das
Gebiet umfasste eine Flache von insgesamt etwa 12.500 ha, wobei acht Kerngebiete die wertvollsten Fla-
chen darstellten. Mit dem Ende der Projektlaufzeit des NGP wurden die Kerngebiete als Naturschutzgebiete
ausgewiesen und damit gesichert.

Projektziele waren: ,[...] Offenhaltung der Trocken- und Halbtrockenrasen, die Entwicklung naturnaher Wal-
der, die Erhaltung von Streuobstwiesen, die Besucherlenkung und die Minderung negativer Auswirkungen
des geplanten Ausbaus der BAB 4 [...]“ (Bundesamt fur Naturschutz (BfN) o. J.)

Im Geltungsbereich des FNP Kahla befindet sich das Kerngebiet 8 des NGP. Es ist mit dem Naturschutzge-
biet Dohlenstein und Pfaffenberg (Thiringennummer: 174) bzw. dem Landschaftsschutzgebiet Saaletal in
den Fluren Goéschwitz bis Kahla (Tharingennummer: 104) Uberlagert.

5.2.2 Wasserschutzgebiete
Im Planungsgebiet sind folgende Grundwasserleiter vertreten:

Festgesteinsgrundwasserleiter: Kluft-Poren-Grundwasserleiter aus gekliifteten Sandsteinen des Unteren und
Mittleren Buntsandsteins nérdlich und stdlich des Leuchtenburggrabens / Gekliftete Kalksteine des Unteren
Muschelkalks im Bereich des Leuchtenburggrabens an der westlichen und éstlichen Gemeindegrenze)
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Lockergesteinsgrundwasserleiter: Uberlagerung der Festgesteine durch z. T. mehrere Meter méchtige,
grundwasserfihrende quartare Sande und Kiese im Saale-Bereich (Poren-Grundwasserleiter)

Fir die Grundwassergewinnung ist vor allem der Grundwasserleiter Mittlerer / Unterer Buntsandstein von
Bedeutung. Die Grundwassergewinnung erfolgt hier meist Gber Tiefbrunnen. Lediglich die fir die Trinkwas-
sergewinnung genutzten Quellen Aschborn férdern Grundwasser aus dem Grundwasserleiter Unterer Mu-
schelkalk.

Im Stadtgebiet Kahla befinden sich mehrere Wassergewinnungsanlagen fiir die 6ffentliche Trinkwasserge-
winnung mit den daflr festgesetzten bzw. in Planung befindlichen Schutzgebieten. Im Flachennutzungsplan
nachrichtlich iGbernommen sind die Schutzzonen (I und Il — festgesetzt und Il — in Planung / in Verfahren)
folgender Schutzgebiete:

e WSG 221 Saaletal Jena-Rothenstein-Kahla mit der Wassergewinnungsanlage Hy Kahla 102E/1984
(Porzellanwerk, Brunnen)

e WSG Saaletal-Roda mit der Wassergewinnungsanlage Hy Kahla 2/1957 (Porzellanwerk, Brunnen)

e WSG 340 GroReutersdorf mit den Wassergewinnungsanlagen Hy Kahla (Aschbornquelle | und I, Quel-
len) und Hy Kahla 1/1961 (Heinketal, Brunnen)

Grundlage der Darstellung: Thir. Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) Kartendienst,

Gewasserschutz, Ansichtsebenen, Wasser- und Heilquellenschutzgebiete

Bei der oberen Wasserbehotrde sind Neufestsetzungsverfahren fiir das Wasserschutzgebiet WSG Nr. 221
,Saaletal-Rothenstein-Kahla" und das Wasserschutzgebiet WSG Nr. 340 ,GroRReutersdorf‘ anhangig

Das Grundstiick der WSG SZ | des Brunnens "Hy Kahla 102E/1984 (Porzellanwerk)" [FIS-Zahlnummer:
5135-00-0190] befindet sich im Eigentum der Porzellanmanufaktur Kahla. Der Brunnenstandort ist seit min-
destens acht Jahren stillgelegt und wird weder fir eine Trink- noch fiir eine Brauchwasserversorgung mehr
bendtigt.” Das Verwaltungsverfahren zur Teilauthebung des WSG Saaletal-Roda bezuglich der Wasserge-
winnungsanlage Porzellanwerk Kahla wurde eréffnet. Es liegt die Stellungnahme des Referates 83 Hydro-
geologie, Bodenkunde vor. Entsprechend der Stellungnahme werden die betroffenen Schutzzonen | und |l
aufgehoben, die Schutzzone Il bleibt unverandert.

5.2.3 Denkmalschutzgebiete

Im Flachennutzungsplan nachrichtlich Ubernommen sind folgende, gemaR Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThurDSchG) ausgewiesene Denkmalensembles:

e Denkmalensemble ,Historischer Stadtkern®

¢ Denkmalensemble ,Westliche Stadterweiterung®

Beide Denkmalensembles werden derzeit durch die Denkmalfachbehdrde (Thir. Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archdologie, Fachbereich ,Baudenkmalpflege®) Gberprift und ggf. im Umfang bzw. GréRe gean-
dert. Sobald solche Anderungen rechtskraftig werden, sind diese im FNP zu berlicksichtigen und die Plan-
zeichnung entsprechend anzupassen.

Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich 29 bekannte Bodendenkmale, von denen drei im Denkmalbuch des Freistaates
Thiringen erfasst sind:

e Historische Stadtbefestigung“ (mit Auswirkungen auf das Satzungsgebiet ,Altstadt)
e Zwei Steinkreuze (hinter Bergstralie 8)
e Dohlenstein (Wallanlage)

Ein groRRer Teil der Innenstadt von Kahla befindet sich in einem archologischen Relevanzgebiet, in dem mit
Funden und Befunden zu rechnen ist. Informationen zur genauen Lage sowie zum Umfang des Relevanz-
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gebietes sowie zu weiteren Bodendenkmalen sind beim Thir. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaolo-
gie (Fachbereich ,archaologische Denkmalpflege®) einzuholen.

5.2.4 Uberschwemmungsgebiete, Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Gemal §5 Abs. 4a BauGB sollen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des §76 Abs. 2 WHG,
Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des §78b Abs. 1 WHG nachrichtlich in
den Flachennutzungsplan ibernommen werden.

Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete, die bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) (iber-
schwemmt, durchflossen oder fiir die Hochwasserentlastung bzw. -rlickhaltung beansprucht werden. Die
Feststellung von Uberschwemmungsgebieten dient primar dazu, die Betroffenheit von Grundstiicken und
Flachen entlang von FlieRgewéassern beziiglich der realen Gefahr der Uberflutung durch Hochwasser zu
erfassen und zu dokumentieren. Die Gebiete dienen der Vermeidung und Verminderung von Schaden durch
Hochwasser, der Verbesserung der 6kologischen Struktur der Gewasser sowie dem schadlosen AbflieRen
des Hochwassers. Hierfir stellen sie auch die dafir erforderlichen Retentions- oder Rickhalterdume sowie
Flachen fur den Hochwasserabfluss zur Verfligung.

Mit der Feststellung eines Uberschwemmungsgebietes sind Einschrankungen verbunden (z.B. Bewirtschaf-
tungsregelungen oder Verbot bzw. Genehmigungsvorbehalt fiir die Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen). Zur Vermeidung einer weiteren Zersiedelung der Auen und des Verlusts weiterer Retentionsraume
dirfen in Uberschwemmungsgebieten keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden.

Im Kahlaer Stadtgebiet sind fiir die Saale als Gewésser |. Ordnung folgende Uberschwemmungsgebiete
ausgewiesen:

e Uberschwemmungsgebiet der Saale gemaR Thuringer Verordnung, StAnz Nr. 30/2006, S. 1159, Grundla-
ge der Darstellung: Thiur. Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) Kartendienst,
Hochwasserrisikomanagement, Ansichtsebenen, USG-Stammdaten

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, die von Hochwasser betroffen
sein kdnnen, mit welchen seltener als einmal in 100 Jahren zu rechnen ist (HQ200). Zur Schadensvermei-
dung sind hier in der Bauleitplanung die Hochwasserrisiken im Rahmen der Abwagung besonders zu be-
riicksichtigen. Mit der Ubernahme erfolgt erganzend zu den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten eine
zusatzliche Hinweisfunktion im FNP.

5.2.5 Verlegung des Saaleradwegs, Alltagsradwege

Entsprechend des Radverkehrskonzepts des SHK werden der geplante verdnderte Verlauf des Radfern-
wegs ,,Saaleradweg” (Deutschlandroute D11) sowie die flachennutzungsplanrelevanten Hauptverbindun-
gen des Alltagsradverkehrs im Stadtgebiet Kahla in dieser Form im Planteil des Flachennutzungsplans ge-
maf §5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich Gbernommen (siehe auch Kapitel 4.6.3.2 Planungen - Nahmobilitat).

5.2.6 Fluggeldnde Leuchtenburg

Im Jstlichen Teil des Planungsgebiets bzw. unmittelbar an das Planungsgebiet anschlielend befindet sich
ein Fluggelande fir (motorlose) Gleitsegel und Hangegleiter, das vom Deutschen Hangegleiterverband e.V.
(DHV) zugelassen worden ist. Der DHV ist Beauftragter des Bundesministeriums fiir Verkehr gemag § 31 c)
Nr. 4 des LuftVG fir die Zulassung von Start- und Landeflachen fur Hangegleiter und Gleitsegel nach § 25
Abs. 1 LuftVG. Gelandehalter ist der Drachen- und Gleitschirmfliegerclub Jena e.V.

Der Startplatz (N 50°48'02.898" O 11°36'37.638") befindet sich im Gebiet der Gemarkung Seitenroda, der
Landeplatz (N 50°48'00.0" O 11°36'00.0") liegt im Gebiet von Kahla (Gemarkung Lébschitz) und wird im
Planteil nachrichtlich Gbernommen.
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Gemal Luftverkehrsgesetz ist ausreichender Sicherheitsabstand zu Luftfahrthindernissen (Stromleitungen,
Windkraftanlagen etc.) einzuhalten. Informationen zu Flugbetrieb, Sicherheitsabstédnden etc. finden sich auf
https://www.dhv.de.

+

Leaflet | Powered by Esri| GDI-TH, Esri, HERE, Garmin, INCREMENT P, Intermap, U...

Abb. 38: Flugfeld Leuchtenburg, Start- und Landeplatz, Quelle: www.dhv.de

5.2.7 Bewilligungsfeld ,,Kahla“ / Bergrecht

Im Stadtgebiet wird das Bewilligungsfeld ,Kahla“ (gemafl §8 Bundesberggesetz (BBergG)) zur Gewinnung
von tonigen Gesteinen zur Herstellung kleinformatiger Wandbauelemente ausgewiesen. Das Gelande befin-
det sich am Parnitzberg zwischen Oberbachweg und Walpersbergweg und umfasst eine Flache von rd. 4,5
ha. Das Bergrecht ist befristet bis zum 31.03.2028 (Abschlussbetriebsplan). Aufgrund der Befristung erfolgt
die Darstellung der Flache nur als Umrandung auf den sie unterlagernden Flachenarten.

5.2.8 Deponien nach Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWwG)

In der Gemarkung Kahla befindet sich nach Aussage des TLUBN eine Teilflache der Deponie ,Eichholz*
(Deponie nach Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWwG)) auf den Flurstiicken 1523/1, 1523/2 Flur 5 Gemarkung
Kahla (sowie Flurstlicke: 52/2, 52/3 Flur: 1 Gemarkung: Altendorf). Die Deponie wird nicht mehr betrieben.

Eine Deponie ist eine Flache zur dauerhaften Ablagerung von Abféllen. Sie kdnnen auch nach Stilllegung
noch Einfluss auf die Umgebung haben, da sich der Deponiekérper mit den Abfallen immer noch in der Erde
befindet — Gefahren fir die Schutzgiter (Mensch, Wasser, Boden, Luft) kdbnnen nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.

Durch die Festsetzung der Deponieflache darf kein Widerspruch zwischen Baurecht und Abfallrecht geschaf-
fen werden. Dazu darf die Festsetzung der Deponie im FNP nicht dem Rekultivierungsziel der Deponie wi-
dersprechen.

Derzeit steht das Rekultivierungsziel der Flache noch nicht fest. Daher erfolgt im Flachennutzungsplan eine
Darstellung als Griinflache ohne Zweckbestimmung.

5.3 Vermerke

5.3.1 Ausbau der BundesstraRe B88

Nach Aussage des Thuringer Landesamts fir Bau und Verkehr ist die Entwurfsplanung ,Um- und Ausbau
der B88 vom Knotenpunkt L 2309 Altendorf Uber Kahla (incl. OD) bis GroRReutersdorf* abgeschlossen. Der
Gesehenvermerk des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI) liegt vor.. Die Tras-
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senflihrung, die als Ergebnis der Voruntersuchung festgelegt und mit dem Bund abgestimmt und bestatigt
ist, wird im Flachennutzungsplan vermerkt als Planung und sonstige Nutzungsregelung, die nach anderen
gesetzlichen Vorschriften in Aussicht genommen ist (siehe auch Kapitel 3.2 Sonstige Planungen).
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