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0. Gesetzliche Grundlagen

1. BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 28.7.2023 | Nr. 221; Hinweis: Anderung durch Art. 3G v.
20.12.2023 | Nr. 394 textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet

2. BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S
3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 Gv. 3.7.2023 I Nr. 176

3. PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58), zuletzt gedndert Art. 3 G v.
14.06.2021 11802

4. BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art.
3Gv.08.12.2022 12240

5. BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.09.2002
(BGBI. I, S. 3830), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.07.2023 (BGBI. | S. 202) m.W.v. 03.08.2023,
Stand: 01.01.2024 aufgrund Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. I S. 3436)

6. WHG — Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.07.2009 (BGBI.
| S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 7 G v. 22.12.2023 | Nr. 409

7. BBodSchV - Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)
Die Vist gem. Art. 5 Abs. 1 Satz 1 dieser V am 01.08.2023 in Kraft getreten.

8. ROG - Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. I, S. 2986), zuletzt gedndert durch Art. 1 G v
22.03.2023 | Nr. 88

9. ThirBO - Thiringer Bauordnung in der Fassung vom 25.03.2014 (GVBI. 2014 S. 49), letzte
beriicksichtigte Anderung: Inhaltsverzeichnis gedndert und § 91 neu gefasst durch Gesetz vom 29.
07.2022 (GVBI. S. 321)

10. ThiirWG - Thiringer Wassergesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.05.2019 (GVBI. S.
74), letzte beriicksichtigte Anderung: gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.06.2020
(GVBI. S. 277, 285)

11. ThirNatG - Thiiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren
landesrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege vom 30.07.2019 (GVBI. S.
323), letzte beriicksichtigte Anderung: gedndert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30.07.2019
(GVBI. S. 323, 340)

12. ThiirKO - Thiringer Kommunalordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (GVBI
S 41), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Marz 2023 (GVBI. S.
127)

13. ThiirDSchG - Thiringer Denkmalschutzgesetz in der Fassung vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465), letzte
beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018
(GVBI. S. 731, 735)

14. Regionalplan Siidwestthiiringen Bekanntmachung vom 09.05.2011 (Nr. 19/2011 Thringer
Staatsanzeiger) und 1. Anderung am 30.07.2012 (Nr. 31/2012 Thiiringer Staatsanzeiger)

15. Thiiringer Verordnung (iber das Landesentwicklungsprogramm (LEntwPrgV TH 2014) vom
15.05.2014 (GVBI. 2014 S. 205); giiltig ab: 05.07.2014
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16. ThirKlimaG Thiringer Klimagesetz Thiiringer Gesetz zum Klimaschutz und zur Anpassung an die
Folgen des Klimawandels vom 18. Dezember 2018

17. EEG 2023 Erneuerbare-Energien-Gesetz - Gesetz fiir den Ausbau erneuerbarer Energien
Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014, zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 5.2.2024 | Nr. 33

1. Veranlassung und Ziele

Die Stadt Schalkau beabsichtigt im Ortsteil Bachfeld die Ausweisung einer Wohnbaufldche zur Deckung des
Baubedarfs (s. Abbildung 1). Es liegen bereits konkrete Bauanfragen ortsansassiger Bauwerber vor. Geplant
sind vier Bauplatze auszuweisen, von denen eines als Garten mit versiegelten Flachen und eines mit einem
Wohngebdude bestehen.

Das geplante Wohnbauland schlief3t sich hierbei direkt an Bachfeld an und schlief3t so den Bereich zwischen
der Ortslage und dem Friedhof maBvoll. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt teilweise
strallenbegleitend. Um eine volle Befahrbarkeit zu gewahrleisten, wird eine private Verkehrsflache geplant,
die die zwei hinteren Wohnbauflachen zur 6ffentlichen Verkehrsflache verbindet.

Um den Eingriff in das geschltzte Biotop zu kompensieren, schlagen die Bauwilligen vor, neue
Streuobstwiesen anzulegen und diese nachhaltig zu bewirtschaften. Dabei sollen junge Baume gepflanzt
werden, um den Fortbestand der Streuobstwiesen und die Artenvielfalt langfristig zu sichern. Zudem sind die
Bauwilligen bereit, weitere MaBnahmen zum Schutz und zur Férderung der Biodiversitat auf den betroffenen
Grundsticken umzusetzen. Viele Baume werden erhalten und die Grundstiicke nachhaltig bewirtschaftet.

Abbildung 1: Plangebiet (blau umrandet)
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungslandes hat eine GréRe von ca. 0,92 ha. Er liegt in der Gemarkung Bachfeld
und beinhaltet die Flurstiicke:

4/2,201/1, 201/13, 212 (TF), 215/5, 215/6, 215/8, 215/10, 215/11 (vgl. Abbildung 2)

TF - Teilflache

4
2151’5.,-’1 215/10

Abbildung 2: Ubersicht Geltungsbereich (blau gestrichelt) auf ALK und DOP [Quelle: Geoporthal Thiiringen]
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3. Vorgaben ilibergeordneter Planungen
3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Der Ort Bachfeld ist fast vollstdndig von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fiir ,Landwirtschaftliche
Bodennutzung” (LB-126, LB-127, LB-128) und , Freiraumsicherung” eingeschlossen. Ebenso wie das Gebiet
,Hochwasserrisiko” (HW-3) liegt der Ortslage an (vgl. Abbildung 3). Der Planbereich selbst ist jedoch nicht
von raumordnerischen Vorgaben betroffen. Dieser ist von der Darstellung des Vorranggebietes
,Freiraumsicherung” auch ausgenommen.

Abbildung 3: Auszug Regionalplan Siidwestthiiringen
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Nachrichtliche Wiedergabe
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Verkehrsinfrastruktur
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Regional bedeutsame Schienenverbindung

Trassensicherung / Trassenfreihaltung
Schienenverbindung
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Uberregional bedeutsame Stratienverbindung S
Regional bedeutsame Strafenverbindung —_

Sonstige Straltenverbindung

Anschlussstelle ]
Trassenfreihaltung Straie
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Windenergie (Eignungsgebiete) W1 |

Hochspannungsletung (110K und mebry - Lo ...

Umspanmwark {110 kW und mehr) @

Kraftwerk (250 MW und mehr) @®

Uberortliche Gashochaoruckleitung (18 barund mebe)

Fernwasserleitung rrereees

Klaraniage (= 20.000 Einwohnergleichwerte) v

Abfallentsorgungsantage A

Golfplatz ok

. ; Nachrichtliche YViedergabe

Freiraumstruktur Ziel ! Z Grundsatz/ G g
Bestand

Standortsicherung fiir Talsperren, Riickhalte- @

backen und Flutungspolder

Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet

Freiraumsicherung

Hochwasserschutz
Landwirtschaftliche Bodennutzung LB
Waldmehrung _

Rohstoffe Kis-1

Tourismus und Erholung

\Wald

Fliegewasser

Grenzen {Stand: 01.01.2012)
Freistaat Thuringen

Flanungsregicn

Landkreis ! Kreisfreie Stadt
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3.2 Flachennutzungsplan

Ein wirksamer Flachennutzungsplan liegt fiir die Stadt Schalkau als Flachennutzungsplan Hinterland aus dem
Jahr 2002 vor. Der Bebauungsplan kann gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Abbildung 4 Fldchennutzungsplan — Hinterland — vom 10.05.2002

ot e i \ )
s £ o ; . ‘ y
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Abbildung 5: Auszug OT Bachfeld aus Fliichennutzungsplan Hinterland

Das obenstehende Bild verdeutlicht die Lage des dorflichen Wohngebietes , Kirchweg” innerhalb des
Flachennutzungsplanes Hinterland aus dem Jahr 2002. Es ist zu erkennen, dass vor liber 20 Jahren dort keine
Ausweisung eines Plangebietes zur dorflichen Bebauung vorgesehen war.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein B-Plan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Dabei gibt
es deutliche Spielrdaume. Das Bundesverwaltungsgericht erlaubt einige Abweichungen des Bebauungsplans
vom Flachennutzungsplan, sofern diese den Flachennutzungsplan in seiner Grundkonzeption nicht antasten.

Im vorliegenden Fall wird die Grundkonzeption nicht angetastet. Die Stadt Schalkau hat einen dringenden
Bedarf, Wohnbauflachen auszuweisen. Die vorhandenen Bauliicken kénnen auf Grund der nicht
vorhandenen Verkaufsbereitschaft der Privateigentimer nicht genutzt werden. Es liegen Baubegehren von
zwei Bauwerbern vor, die sich in dem Planungsbereich ein Eigenheim und eine Lagerhalle errichten mdchten.
Es ist auf dem obenstehenden Bild (griin dargestellt) zu erkennen, dass das im Flachennutzungsplan
ausgewiesene Wohngebiet vollstandig bebaut ist.

Mit der Investition kann nicht bis zur Anderung des formellen Bauleitplanverfahrens (Flichennutzungsplan)
gewartet werden. Vor allem aufgrund des zeitlichen Ablaufs und der beabsichtigten kurzfristigen Umsetzung
des Vorhabens. Daher ist ein abweichender Bebauungsplan notwendig.

Es kdnnen im Zuge der vorgesehenen Nutzungen des Plangebietes keine Auswirkungen auf die direkt
angrenzenden Wohnbebauungen erkannt werden, die einer Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA)
nach § 4 BauNVO entgegenstehen wirden.

Die MaRnahme steht der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Schalkau nicht entgegen. Den
Anforderungen nach § 8 Abs. 2 BauGB wird unter diesen Aspekten entsprochen.
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4. Rahmenbedingungen

4.1 Geografische Lage und Topografie

Der Standort liegt im Nordwesten des Ortsteils Bachfeld. (vgl. Abbildung 5; rote Umgrenzung).

Abbildung 6: Lage des Geltungsbereiches auf DOP [Quelle: Geoporthal Thiiringen]

Das Gebiet hat eine Ausdehnung von ca. 125 m i.M. in Nord-Siid-Richtung und ca. 160 m i.M. in Ost-West-
Richtung. Es hat eine GroRe von ca. 0,92 ha.

4.2 Naturrdumliche Verhiltnisse

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um eine Streuobstwiese, sowie um bereits mit Wohn- und
Nebengebiduden bebaute Flachen. Der bereits vorhandene , Kirchweg” flihrt durch das Plangebiet und bietet
somit eine entsprechende Befahrbarkeit. An den Geltungsbereich schlieBt sich nordlich Griinland, westlich
die Friedhofszufahrt und anderweitig die Ortslage Bachfeld an.

4.3 Schutzgebiete / Biotope

Im Plangebiet befindet sich ein Streuobstbestand, der als gesetzlich geschiitztes Biotop einen
naturschutzfachlichen Schutzstatus besitzt (vgl. Umweltbericht Punkt 2.1 - Naturrdumliche Einordnung,
Schutzgebiete und schiitzenswerte Biotope nach § 15 ThiirNG).

4.4 Denkmalschutz

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

VORHABENSTRAGER ENTWURFSVERFASSER
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Stadt Schalkau ) Bwinen o
Markt 1 reirner ks smeas

Seite 10 von 14

www.|B-Greiner.de
Eisfeld B_GREINER@t-online.de

96528 Schalkau




BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Dérfliches Wohngebiet
LKirchweg® im Stadtteil Bachfeld der Stadt Schalkau

Hinweis:

Bei Erdarbeiten ist mit dem Auftreten archdologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale wie Scherben,
Knochen, auffillige Haufungen von Steinen, dunkle Erdfarbungen u. a.) zu rechnen. GemaR § 16 Thiringer
Denkmalschutzgesetz vom 14.04.2014 unterliegen Bodenfunde der unverziiglichen Meldepflicht an das
Thiringer Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie, AuBenstellen Steinsburgmuseum,
Waldhaussiedlung 8 in 98630 Romhild. Die Mitarbeiter der bauausfliihrenden Firmen sind auf lhre
Meldepflicht hinzuweisen.

4.5 Vorhandene Bebauung / Nutzung

Sudlich und 6stlich des Plangebiets schlief3t sich die Ortslage von Bachfeld an. Im Westen befindet sich der
ortseigene Friedhof. Das Plangebiet ist derzeit mit Wohn- und Nebengebauden bebaut und besitzt ein Biotop
mit Streuobstbestand. Des Weiteren flihrt die Verkehrsflache ,Kirchweg” durch das Plangebiet.

4.6 Verkehr

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes ist vorhanden. Das Gebiet ist (iber den ,,Kirchweg” erreichbar. Die
VerkehrserschlieBung kann damit gesichert werden.

4.7 Nutzungsbeschriankungen

Nutzungsbeschrankungen sind derzeit fiir das Plangebiet nicht erkennbar.
4.8 Altlasten

Fiir das Plangebiet sind bisher keine Altlasten bekannt.

4.9 Immissionen, Emissionen

Aufgrund der Lage am Ortsrand von Bachfeld existieren fiir das Plangebiet nur sehr geringe Vorbelastungen
durch Verkehrslarm- und gasformige Emissionen (Abgase). Diese werden durch den Verkehr auf der
angrenzenden GemeindestraRe hervorgerufen.

Des Weiteren bestehen momentan Staubimmissionen durch landwirtschaftliche Nutzung auf den
angrenzenden Landwirtschaftsflaichen von Bachfeld, vor allem in der Erntezeit. Hinzu kommen
Geruchsimmissionen durch Dingung, die eine zeitweilige Beeintrachtigung der Wohn- und
Lebensverhaltnisse der Wohnbebauungen erwarten lassen.

4.10 Grund und Boden

Die Baugrundsticke sind im Besitz der Bauwerber. Die StralRenflachen sind in 6ffentlicher Hand.

VORHABENSTRAGER ENTWURFSVERFASSER
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5. Planinhalt
5.1 Stidtebauliches Grundkonzept
Das stadtebauliche Grundkonzept geht von folgender Zielstellung aus:
- Schaffung von 4 Eigenheimbauplatzen
Mit der geplanten Bauflache ergibt sich eine Abrundung der nord-westlichen Ortslage von Bachfeld.
5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

e Fiir das Plangebiet werden als Art der baulichen Nutzung ,,Dérfliches Wohngebiet” (MDW) nach § 5a
BAUNVO festgesetzt.

Begriindung
Die Einstufung der Nutzungsart erfolgt entsprechend der besonderen Art der baulichen Nutzung der

angrenzenden Bestandssituation, der im Plangebiet liegenden Bestandssituation und entsprechend
der geplanten Nutzung.

e Die GRZ wird auf 0,35 festgesetzt.

e Die GFZ wird auf 0,7 festgesetzt.

e Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die Bauflache auf max. Il Vollgeschosse begrenzt.
e Die Traufhohe wird auf max. 6m begrenzt.

e Definition Traufhdhe: Die im Plan angegebene Traufhohe wird gemessen vom vorhandenen Geldande
bergseitig bis zur Schnittlinie der AuBenflache der Wand mit der Dachhaut. Als Hohenbezugspunkt
gilt hierbei die Mitte des Gebaudes, an der, der Bergseite zugewandten Fassade.

5.3  Bauweise
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise (o) festgesetzt.
5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Baugestaltung
=  Dachform
Alle Dachformen sind zulassig.
=  Gestaltung der unbebauten Fldichen der bebauten Grundstiicke

Innerhalb der Grundstiicke sind unbefestigte Flachen mit Rasen, Strauchern und Baumen zu begriinen.
Bei Strauchern und Baumen sind nur einheimische, standortgerechte Laubgeholze zu verwenden.

5.5 Baugrenzen / iiberbaubare Grundstiicksflache
Die festgesetzten Baugrenzen wurden mit 3,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, jedoch innerhalb der festgesetzten Bauflachen, sind
gemadll § 12 und § 14 BauNVO Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen, untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zulassig.
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5.6 Besondere bauliche Vorkehrungen
nicht erforderlich

5.7 Verkehrstechnische ErschlieBung
Verkehr

Das Plangebiet kann ausgehend von dem ,Kirchweg“ erschlossen werden. Eine Anderung am bestehenden
Verkehrssystem ist nicht notwendig.

Ruhender Verkehr

Die bendtigten Stellflachen fir den ruhenden Verkehr miissen auf den eigenen Grundstiicken zur
Verfligung gestellt werden.

5.8 Technische Infrastruktur
Trinkwasserversorgung

Im Plangebiet missen die trinkwasserseitigen Erschliefungsanlagen teilweise vom Bauwerber im
erforderlichen Umfang erst geschaffen werden. Die Moglichkeit zur Anbindung ist an die Versorgungsleitung
im , Kirchweg” gegeben.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwéssert. Das Schmutzwasser ist vor Einleitung in den Offentlichen
Kanal Uber eine vollbiologische Kleinklaranlage zu reinigen und kann danach kann ebenso wie das
Oberflachenwasser dem Abwassersystem des Kirchweges zugefiihrt werden.

Elektroversorgung

Im unmittelbaren Baubereich befinden sich teilweise keine Bestandsleitungen der Thiiringer Energienetze.
Eine Darstellung der Trassen erfolgt nicht. Die neuen Elektroleitungen werden im Zuge der
GebietserschlieRung in die private Verkehrsflache mitverlegt.

Telekommunikation

Die Unterbringung von Fernmeldeleitungen und Anlagen wird innerhalb der o6ffentlichen und privaten
ErschlieBungsflachen durchgefiihrt.

Abfallentsorgung

Die einzelnen Nutzer im Plangebiet sind mit ausreichend Behaltervolumen an die offentliche
Abfallentsorgung des Landkreises Sonneberg, entsprechend der jeweiligen geltenden Satzung,
anzuschlieRen.

Léschwasserversorgung / Feuerwehrzufahrt

Die Feuerwehrzufahrt zum Plangebiet kann direkt vom ,Kirchweg” erfolgen. Eine Wendemoglichkeit fiir
Feuerwehrfahrzeuge im Gebiet ist nicht notig, da eine ringférmige ErschlieBung vorhanden ist.

Um die notwendigen Aufstell- und Bewegungsflachen fiir Losch- und Sonderfahrzeuge abzusichern, sind
mindestens 3,0 m Querschnittbreite erforderlich.
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Sofern der Loschwasserbedarf im unmittelbaren Geltungsbereich Gber das 6ffentliche Trinkwassernetz zur
Verfligung gestellt werden soll, ist zu diesem Zweck eine Versorgungsleitung in mindestens DN 100 bis zum
Hydrantenstandort zu verlegen.

Als Loschwasserreserve sind die offenen Gewasser Itz und Krellse in Ndhe des Standortes zu nutzen.

F" pe \ Abbildung 7:  offene  Gewdsser in Ndhe des
LT

.)‘I

Geltungsbereiches (rote Markierung)

[Quelle: Geoporthal Thiiringen]

5.9 Naturschutz

Im Geltungsbereich liegt ein naturschutzrechtliches Biotop in Form einer Streuobstwiese, die nur teilweise
erhalten werden kann.

Fir Bebauungen nach § 34 BauGB, erfolgt ein naturschutzrechtlicher Eingriff in Natur und Landschafti. S. des
§ 14 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz. Es wurde ein Antrag auf eine Ausnahmegenehmigung / Befreiung von
den Ver- und Geboten des & 30 Abs. 2 BNatSchG i.V.m. § 15 Abs. 1 ThirNatG bei der Unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreises Sonneberg gestellt. Dieser Antrag enthdlt entsprechende
KompensationsmalRnahmen.

5.10 Hochwasserschutz

Der Planungsbereich liegt nach § 73 des Thiringer Wasserhaushaltsgesetzes nicht innerhalb eines
Uberschwemmungsgebietes.

5.11 Immissionsschutz

entfallt
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