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1. Anlass zur Aufstellung der Erganzungssatzung ,,Ortsrand Bilina-West*

Der Stadtrat der Stadst Zeulenroda-Triebes hat die Ergdnzungssatzung ,Ortsrand Biina-West" zur Schaffung
von Baurecht fir ein Wohnhaus auf dem Flurstiick 472 (Flur 1, Gemarkung Biina) beschlossen.

Ausgehend von einer konkreten Nachfrage nach einer Bauflache in der Ortslage Buna ist beabsichtigt, am
westlichen Ortsrand von Biina eine neue Bauflache zur Verfiigung zu stellen. Es ist vorgesehen, eine Be-
bauung sidlich der Ortsstra3e von Biina zu ermdglichen. Das im Geltungsbereich befindliche Flurstiick wird
derzeit dem Auf3enbereich (8 35 BauGB) zugeordnet. Eine Wohnbebauung ist damit weitestgehend ausge-
schlossen. Voraussetzung fir eine entsprechende Bebauung ist die Schaffung des Baurechtes. Auf Grund
der Lage der geplanten Bauflache sowie der umgebenden Strukturen kann im vorliegenden Fall an Stelle ei-
nes Bebauungsplanes Baurecht mittels einer Ergdnzungssatzung (Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB)
geschaffen werden.

Mit Hilfe einer Ergédnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sollen einzelne AufRenbereichsflachen in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden. Ziel ist es, eine malvolle Erweiterung des In-
nenbereiches zu erméglichen.

2. Lage des Satzungsgebietes und Ubergeordnete Planungen

2.1 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des geplanten Satzungsgebietes liegt am westlichen Ortsrand von Biina. Das Plange-
biet umfasst weitestgehend landwirtschaftliche Flachen (Griinland), die sich in stdlicher und westlicher Rich-
tung fortsetzen. Am o6stlichen Rand verlauft im Plangebiet ein unversiegelter Wirtschaftsweg von Norden
nach Sidden. Im Norden schliel3en sich die Ortsstralle ,Biina“ sowie Wohngebaude mit Hausgarten an das
Plangebiet an. Eine stralenbegleitende Baumgruppe grenzt im Nordwesten an. Ostlich des Plangebietes
befindet sich ein Vierseithof mit dem zugehdrigen Hausgarten. Das Plangebiet schlief3t sich somit direkt an
die vorhandene Bebauung an.
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Abb. 1: Ubersn:hts:karte mit Lage des Plangebletes (ohne MarSstab)

In der unmittelbaren Umgebung des Satzungsgebietes herrscht Uberwiegend eine zweigeschossige Bebau-
ung vor. Die Gebaude besitzen teilweise ausgebaute Dachgeschosse. Die im unmittelbaren Umfeld des Sat-
zungsgebietes befindlichen bebauten Grundstiicke weisen im Allgemeinen einen Versiegelungsgrad von 20
bis 52 % aus, was einer GRZ von 0,2 — 0,5 entspricht.
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1.663 m2 auf einer Teilflache des Flurstiickes 472 in der Flur 1
(Gemarkung Biina).

2.2 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplanung

Regionalplan Ostthiiringen (2012): Gemaf} der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Ostthiringen liegt
das Plangebiet im Bereich von Flachen ohne besondere Darstellung und grenzt direkt an den Siedlungsbe-
reich von Bina. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich das Vorranggebiet Freiraumsicherung (FS-48
» Iriebitzbachtal und Nebentaler, Blinagrund, Steinicht®).

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ostthiringen

Das gesamte Gebiet des Vogtlandischen Oberlandes und damit der Ortslage Biina wird als Vorbehaltsgebiet
Tourismus und Erholung "Thiringer Vogtland" dargestellt. In diesem werden einzelne Gebiete benannt, fur
die teilraumliche Entwicklungsziele zur Verbesserung des sanften Tourismus erfolgen sollen. Das Satzungs-
gebiet ist dabei nicht Teil eines dieser genannten Raume.

- Die vorliegende Planung steht den zeichnerischen Darstellungen des Regionalplans Ostthiiringen nicht
entgegen. Auf Grund der Entfernung und der Art des Vorhabens (Errichtung eines Wohngebaudes) ist
von keiner Beeintrachtigung des Vorranggebietes auszugehen. Zudem geht die Gemeinde davon aus,
dass die Einbeziehung einer Flache von 1.663 m2 keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat.

Flachennutzungsplan

Fir das Gebiet der Stadt Zeulenroda-Triebes liegt kein rechtkraftiger Flachennutzungsplan vor. Gegenwartig
erfolgt die Aufstellung eines FNP, dessen 2. Entwurf die Flache des Plangebietes als Flache fir die Land-
wirtschaft darstellt.

Abb. 3: Ausschnitt aus
dem Entwurf zum FNP
der Stadt Zeulenroda-
Triebes
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Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat sich im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes dazu be-
kannt, die Siedlungsentwicklung auf die zentralen Ortslagen von Zeulenroda und Triebes zu konzentrieren.
Ungeachtet dessen ist eine Baurechtschaffung in sehr begrenztem Umfang entsprechend den Anforderun-
gen einer Ergdnzungssatzung auch in den anderen Ortsteilen mdglich, sofern damit dem 6rtlichen Bedarf
entsprochen wird. Der damit verbundene geringere Begriindungsumfang ergibt sich schon daraus, dass Fla-
chen, fur die eine Erganzungssatzung aufgestellt werden soll, im Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen
dargestellt sein missen (s.a. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Kommentar BauGB, § 34 RNr. 118).

Es ist geplant, die hier plangegenstandige Flache in Rahmen der weiteren Arbeiten am Flachennutzungs-
plan als Siedlungsflache darzustellen. Da es sich zudem nur um die Bauflache fir ein Wohnhaus handelt,
werden mit der vorliegenden Planung die Grundzige der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Zeulenroda-
Triebes nicht berthrt.

- Die vorliegende Planung steht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht entgegen.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Gebiet des Landschaftsplanes ,Langenwetzendorf — Vogtlandisches Oberland”
(GOL, 2000). In der Entwicklungskarte ist das Plangebiet als Extensivgriinland frischer Standorte dargestellt.
Der Landschaftsplan schlagt vor, dass Grinland in seiner vorhandenen Ausprdgung zu erhalten Da der
Landschaftsplan nunmehr 18 Jahre alt ist, ist keine ausreichende Aktualitat gegeben, so dass der Plan nur
bedingt als Grundlage der vorliegenden Planung herangezogen werden kann.

- Mit der vorliegenden Planung wird von den Zielen des Landschaftsplanes abgewichen. Dies erfolgt, da
der stadtebaulichen Entwicklung an dieser Stelle eine gegeniiber den Belangen des Naturschutzes vor-
rangige Bedeutung zugestanden wird. Da der Flache in den Entwicklungsaussagen des Landschafts-
planes zudem keine hervorgehobene Bedeutung zukommt, ist die Abweichung mdaglich.

Rechtliche Festsetzungen
Im Geltungsbereich des Satzungsgebietes befinden sich keine geschitzten Flachen oder Objekte nach fol-
genden Gesetzen:

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThiurwG)

e Thuringer Waldgesetz (ThirwaldG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

3. Konzeption und Inhalt der Erganzungssatzung ,,Ortsrand Blina-West“

3.1 Umweltvertraglichkeit / Umweltbericht

Fur die Erganzungssatzung wird gem. § 34 Abs. 6 BauGB das vereinfachte Verfahren (8 13 BauGB) ange-
wandt. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen sind im vereinfachten Verfahren keine Umweltpriifung
i.S.d. 8§ 2 Abs. 4 BauGB und kein Umweltbericht i.S.d. § 2a BauGB erforderlich. Ebenso kann auf die friihzei-
tige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange verzichtet werden. Sachverhalte, die
den genannten Einschrankungen des § 34 Abs. 5 BauGB entsprechen (Kap. 3.2), liegen nicht vor.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Der Stadt Zeulenroda-Triebes liegt eine Anfrage aus Bina vor, wonach eine in Bina ortsanséssige junge
Familie eine Bauflache fir ein Wohnhaus in Blina sucht. Da es Ziel der Stadt Zeulenroda-Triebes ist, auch in
den einzelnen Ortslagen eine stabile Einwohnerstruktur zu sichern und den Wohnbedirfnissen von Familien
zu entsprechen, wurde die Verfuigbarkeit vorhandener Baullicken geprift. Dabei hat sich gezeigt, dass die
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vorhandenen Baullicken, u.a. auch die landwirtschaftlich genutzte Flache nordéstlich des jetzigen Satzungs-
gebietes (Flurstiick 448), nicht zur Verfiigung stehen (fehlende Verkaufsbereitschaft).

Gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde andererseits durch Satzung einzelne Auf3enbereichs-
flachen in die im Zusammenhang bebauten Bereiche eingliedern und damit Baurecht schaffen. Dieses Pla-
nungsinstrument setzt einen bebauten Ortsteil voraus. Des Weiteren mussen die durch die Satzung einzu-
beziehenden Flachen durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche geprégt sein, d.h., dass von
der vorhandenen angrenzenden Bebauung die zukiinftige Bebauung ablesbar ist. Die Satzung muss zudem
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen und darf nicht zu inhomogenen Strukturen fih-
ren, wobei die Abgrenzung des Satzungsgebietes auch unter Berlicksichtigung privater Belange der kom-
munalen Abwagung unterliegt. Die Erganzungssatzung ist dabei nur fir eine maRvolle Erweiterung des In-
nenbereiches einsetzbar, was sich aus dem in 8 34 Abs. 4 Nr. 4 BauGB verwendeten Begriff ,einzelne Au-
Renbereichsflachen® ergibt. Dies kann z.B. der Fall sein bei Grenzvereinfachungen, bei Flachen, die auf drei
Seiten von einer pragenden Bebauung umgeben sind oder bei einer einseitig bebauten Stralie.

Die o.g. Anforderungen an eine Ergadnzungssatzung werden vom vorliegenden Satzungsgebiet erfullt. Das
Plangebiet grenzt unmittelbar westlich an die vorhandene Bebauung der Ortslage Blina. In diesem Bereich
ist die Ortsstral3e zudem einseitig auf der Nordseite bebaut.

Die vorhandene Bebauung im Norden und Westen der Ortslage Biina wird durch das Satzungsgebiet nach
Westen abgerundet. Das Satzungsgebiet selbst bleibt dabei von untergeordneter Bedeutung und Gewicht
gegenuber der vorhandenen Bebauung. Es ist daher von keiner ungeordneten Siedlungserweiterung auszu-
gehen. Eine ausreichende ErschlieBung der Flachen entlang der Ortsstrale ,Biina“ ist weitgehend gesichert
bzw. kann kurzfristig hergestellt werden.

Des Weiteren ist eine Erganzungssatzung nur mdglich, wenn durch sie keine Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. den Anlagen zum
UVPG bzw. ThirUVPG unterliegen (8 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Ausgehend von der umgebenden
Nutzung (Wohnen) sowie den MerkmalsgréRen UVP-pflichtiger Vorhaben ist nicht davon auszugehen, dass
auf der Grundlage der Erganzungssatzung entsprechende Vorhaben zulassig sind.

Erganzend ist im Aufstellungsverfahren zu prifen, ob sich auf Grund der Satzung Beeintrachtigungen von
Natura 2000-Gebieten ergeben kénnen (§ 34 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BauGB) oder ob bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG be-
stehen. Das Plangebiet umfasst keine Flachen von Natura 2000-Gebieten. Die nachstgelegenen Natura
2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet ,Pollwitzer Wald“ (DE 5338-301) und das Vogelschutzgebiet ,Pollwitzer
Wald (DE 5338-420) etwa 1,6 km nordwestlich des Plangebietes. Aufgrund der Entfernung zum Satzungs-
gebiet und der Art des Vorhabens (Einzelhausbebauung zur Wohnnutzung) sind keine Beeintrachtigungen
der genannten Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung zu erwarten. Zudem sind ausgehend von der
vorhandenen sowie der geplanten Nutzung auch keine schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. § 50 Satz 1
BImSchG anzunehmen.

3.3 Festsetzungen gem. 8§ 9 Abs. 1 BauGB

Sofern eine Erganzungssatzung keine weiteren Festsetzungen trifft, wird ein Vorhaben im Satzungsgebiet
nach den Vorschriften des § 34 BauGB beurteilt (Einfligungsgebot).

Planungsrechtlich sind Vorhaben innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen zuldssig, wenn sie
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein-
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trachtigt werden. Vorliegend erfolgt die Prdgung des Satzungsgebietes durch die Bebauung der Haus-
Nummern 9 und 10 sowie mit einem geringeren Gewicht durch das nordlich gelegene Haus Nr. 10a.
Einzelne zusétzliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB kénnen jedoch im Rahmen einer Erganzungs-
satzung getroffen werden, wenn sich bei der Ermittlung der abwéagungserheblichen Belange (Bestandsauf-
nahme) zeigt, dass die Minimalform einer Erganzungssatzung nicht ausreicht, um die gewollte stadtebauli-
che Ordnung durchzusetzen bzw. um den mit Hilfe der Satzung vorbereiteten Eingriff in Natur und Land-
schaft durch bestimmte Mal3nahmen zu kompensieren. Die vorliegende Satzung enthalt daher folgende zu-
sétzliche Festsetzungen:

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Festsetzung einer Baugrenze gem. § 23 BauNVO

Begriindung: Fir das Plangebiet wird erganzend eine Baugrenze gem. 8 23 BauNVO festgesetzt. Im nordli-
chen Bereich soll damit sichergestellt werden, dass die funktional und gestalterisch erforderliche Abstands-
flache von 3,0 m zur StralRenverkehrsflache mindestens eingehalten wird. Von der Festsetzung einer unmit-
telbar stralRenbegleitenden Bebauung wird abgesehen, da die Bebauung der umliegenden Grundstiicke eine
unterschiedliche Bebauungstiefe und zudem eine in unregelmafigen Abstdnden von der StralRe zurlickver-
setzte Bebauung aufweist (einerseits das Flurstiick 446/4 mit einem 10 m-Abstand zur Stral3e und anderer-
seits das Gebaude des Flurstiickes 471 mit einer fast straf3enbegleitenden Bebauung), so dass keine Re-
gelméaRigkeit vorliegt, die den Zwang einer unmittelbar stral3enbegleitenden Bebauung rechtfertigt. Unab-
hangig davon hat sich die geplante Bebauung in die ndhere Umgebung einzufligen (8 34 Abs. 2 BauGB).
Zum 0stlich gelegenen Flurstiick betragt der Abstand der Baugrenze, u.a. zur Berlicksichtigung des Brand-
schutzes mindestens 5,0 m. Im westlichen Bereich greift die Baugrenze die Gebaudeflucht des Wohnhauses
auf dem nérdlich der Ortsstral’e gelegenen Flurstiick 446/42 auf, so dass der straRennahe bebaute Bereich
von Bina beiderseits der StralRe in etwa auf gleicher Hohe endet bzw. beginnt. Eine dartiberhinausgehende
Ausdehnung des Siedlungsbereiches in westliche Richtung ist seitens der Stadt Zeulenroda-Triebes nicht
gewollt und wird daher mittels der Baugrenze unterbunden. Die westlich angrenzenden Flachen soll dem
geplanten Wohnhaus als Garten zugeordnet werden.

Eine Regelung zum 6stlich der Baugrenze verlaufenden Wirtschaftsweg ist nicht erforderlich, da fir diesen
Weg keine rechtliche Sicherung vorliegt und dieser Weg auch nicht zur Erreichung der sidlichen Flachen
des Flurstiickes 471 erforderlich ist.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen hat im Bereich des Baugrundstiickes mit einem wasser-
durchlassigen Material zu erfolgen.

Begriindung: Die Festsetzung zur Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen soll sicherstellen, dass eine
weitgehende Versickerung ermdglicht wird und damit auch zum Schutz des Bodens die Versiegelungsflache
eingeschrankt wird. Die Festsetzung tragt somit zur Schonung der natirlichen Bodenfunktionen bei.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begrindung: Im ndérdlichen Geltungsbereich verlauft eine Abwasserleitung, fur die eine Grunddienstbarkeit
zu Gunsten der Wasserversorgungs- und Abwasserbehandlungswerke Zeulenroda (WAZ) vorliegt. Der Be-
reich ist daher als mit einem Leitungsrecht belastet festgeschrieben.
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Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8§
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Bauflachen, die erganzend mit dem Planzeichen 13.02.01 PlanzV (Umgrenzung von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) gekennzeichnet sind, sind gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB mit einer zweireihigen Strauchhecke mit einem Regelabstand von 1 x 1,5 m zu bepflanzen.
Es sind heimische und standortgerechte Straucharten und -sorten in der Pflanzqualitat vStr 4 Tr. 60-100 zu
verwenden. Die Pflanzung ist dauerhaft zu er- und unterhalten.

Die vorhandene, erganzend mit dem Planzeichen 13.02.02 PlanzV (Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung
von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) gekennzeichnete Baumgruppe im nordwestlichen
Bereich des Flurstiickes 472 ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erhalten.

Begriindung: Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen er-
folgen auf Grund von 8 34 Abs. 4 in Verbindung mit § 1a BauGB, wonach bei der Aufstellung von Ergan-
zungssatzungen auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu bertcksichtigen sind. Durch die Anlage der Strauchhecke wird die Einbindung des Plangebietes in
den Ortsrandbereich gewéhrleistet und gleichzeitig ein Ubergang vom Siedlungs- zum Offenland geschaffen.
Zudem entstehen zusatzliche Lebensrdume am Rande des Siedlungsbereiches. Durch die Anlage einer He-
cke an dieser Stelle wird zudem signalisiert, dass eine weitere Ausdehnung des Siedlungsbereiches in west-
liche Richtung nicht geplant ist. Dabei nimmt die geplante Heckenpflanzung die nordlich gelegenen Hecken
wieder auf, so dass der Sieglungsbereich beiderseits der Strafl3e in gleicher Hohe endet.

Die Festsetzung zum Erhalt der Baumgruppe erfolgt, um dieses Strukturelement in einer weitestgehend
ausgeraumten Landschaft zu sichern und dadurch das Landschaftsbild vor zuséatzlichen Beeintrachtigungen
zu bewahren.

Mit Ausnahme der 0.g. erganzenden Festsetzungen werden Vorhaben gem. § 34 BauGB, d.h. hinsichtlich
der Einfigung in die Umgebung, bewertet.

3.4 ErschlielBung
Die verkehrsmaRige und medientechnische ErschlieBung des Satzungsgebietes ist Uber das vorhandene
Stral3en- und Wegenetz gesichert.

VerkehrsméRige Erschlielung: Das Grundstiick liegt unmittelbar an der 6ffentlichen OrtsstraRe ,Bina“ Uber
welche das Grundstiick von Norden aus angebunden ist.

Energie: Eine Versorgung des Satzungsgebietes mit Energie ist aus dem vorhandenen Netz mdglich.

Trinkwasser: Eine Versorgung des Satzungsgebietes mit Trinkwasser ist aus dem vorhandenen Netz mdg-
lich. Noérdlich des Plangebietes verlauft im 6ffentlichen Stral3enbereich eine Trinkwasserleitung, an die
das Plangebiet angebunden werden kann.

Schmutz- und Niederschlagswasser: Das Plangebiet ist abwasserleitungsmaiiig erschlossen. Nordlich des
Flurstiickes 472 verlauft ein Mischwasserkanal im 6ffentlichen StraRenbereich, an den das Satzungs-
gebiet angebunden werden kann. Gemalf3 der 3. Fortschreibung des Abwasserbeseitigungskonzeptes
des Zweckverbandes Wasser/Abwasser ist der Ortsteil Bliina als dauerhaft ohne Anschluss an eine
Abwasserreinigungsanlage ausgewiesen. Es ist daher eine vollbiologische Kleinklaranlage zur Ab-
wasserreinigung vorzusehen.

Loschwasser: Fiur die Loschwassergrundversorgung ist die Stadt Zeulenroda-Triebes verantwortlich. Ent-
sprechend der planungsrechtlichen Einordnung im Sinne einer Wohnnutzung wird gem. DVWG-
Regelwerk — ,Technische Regeln 405 — Bereitstellung von Léschwasser® im Grundschutz von einem
Wasserbedarf von 48 m3 Loschwasser Uber einen Zeitraum von 2 Stunden (= 96 m3) ausgegangen.
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Gemal einem Schreiben des Fachdienstes Il / Feuerwehr der Stadt Zeulenroda-Triebes ist eine
Léschwasserversorgung aus einem ca. 150 m entfernt liegenden Teich méglich.

Abfallentsorgung: Offentlicher-rechtlicher Entsorgungstrager fir die Stadt Zeulenroda-Triebes ist der Abfall-
wirtschaftszweckverband Ostthiringen (AWV OT). Die anfallenden Abfélle werden durch den AWV OT
entsorgt. Die Bewohner haben ihre Abfallbehaltnisse zur Leerung sowie zur Abholung von Schrott,
Sperrmll und E-Schrott an die Ortsstralle ,Buna“ (Flurstick 474/2) zu bringen. Die Entsorgung erfolgt
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften sowie den Satzungen des AWV Ostthiringen.

3.5 Sonstige Belange

Land- und Forstwirtschaft

Die Flache des Satzungsgebietes wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich hierbei um ei-
ne extensive Grinlandnutzung. Mit einer Bebauung des Satzungsgebietes werden diese Flachen der land-
wirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen. Der Eigentimer stimmt einer Bebauung und damit einem Ent-
zug der landwirtschaftlichen Flachen zu, so dass die Umsetzung der Planung grundsatzlich mdglich ist. Es
wird darauf hingewiesen, dass die geplante Streuobstwiese auch weiterhin als landwirtschaftliche Nutzflache
gefuhrt wird.

Angrenzend sowie innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Waldflachen gem. § 2 ThirwaldG. Dem-
nach sind die einzuhaltenden Abstandsregelungen gem. § 26 Abs. 5 ThirwaldG ohne Planungsrelevanz.
Denkmalpflege

Im Geltungsbereich der Erganzungssatzung ,Ortsrand Bilina-West" befinden sich keine Kulturdenkmale gem.
§ 2 Abs. 1 und 2 ThDSchG. Archéologische Funde sind bisher nicht bekannt. Bei Erdarbeiten kann das Auf-
treten archéologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) jedoch nicht ausgeschlossen werden. Die recht-
lichen Vorgaben des ThDSchG sind bei Bauvorhaben zu beachten (Meldepflicht gem. § 16 ThDSchG).

4. Belange von Natur und Landschaft

4.1 Natur und Landschaft

Auch wenn im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB kein Umweltbericht zu erstellen ist, sind dennoch
die Belange von Natur und Landschaft gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen. Ebenso ist der Pla-
nung eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung beizufiigen, aus der hervorgeht, wie die
Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert werden.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern erfolgen aufgrund von § 34 Abs. 4 in Ver-
bindung mit § 1a BauGB, wonach bei der Aufstellung von Erganzungssatzungen auch die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen sind. Zudem sind in
der Begriindung zur Ergédnzungssatzung auch Angaben zu den wesentlichen Auswirkungen der Planung auf
Natur und Landschaft anzugeben (8 34 Abs. 5i.V.m. § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Im Januar 2018 wurde eine Ortsbegehung zur Erfassung der aktuellen Biotop- und Nutzungstypen im Plan-
gebiet durchgefiihrt. Die nachfolgend genannten Biotoptypen beziehen sich auf die ,Kartieranleitung zur Of-
fenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen® (TLUG 2017).

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Biina der Stadt Zeulenroda-Triebes, sudlich ent-
lang der asphaltierten Hauptstrale ,Biina“ (9212) (Abb. 4 und Abb. 5). Die Flache des Plangebietes weist
eine leichte nordexponierte Neigung auf. Es umfasst mesophiles Grunland, frisch bis maRig feucht (4223).
Diese Flache stellt einen kleinen Ausschnitt des wesentlich gréf3eren, stdlich und stdwestlich des Plange-
bietes gelegenen Grunlandbereiches dar. Entlang der nérdlich verlaufenden Stral3e ,Blina“ befindet sich ein
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schmaler Streifen mit grasreichen ruderalen Sdumen (4711). Nordwestlich des Plangebietes steht eine
Baumgruppe aus Uberwiegend Stiel-Eiche (Quercus robur), sowie Trauben-Eiche (Quercus petrea) und
Hange-Birke (Betula pendula) mit einem Brusthohendurchmesser (BHD) von 20-30 cm. Auf der gegentiber-
liegenden StralRenseite, nérdlich des Plangebietes befinden sich entlang der Straf3e grasreiche ruderale
Saume (4711) mit einer dreistaimmigen Echten Walnuss (Juglans regia) (BHD 45-50 cm) (6410), Grinland
(4223) sowie Hausgarten von Siedlungsflachen gemischte Nutzung, landlicher Pragung (9122).

S
l\‘

Abb. 4: Plangebiet (links der Straf3e), dahinter Baumgrup- Abb. 5: Blick tiber das Plangebiet in Richtung Osten
pe und gegeniiber Hausgarten (Blick nach Westen)

Von der StralBe ,Bina“ zweigen noérdlich zwei mit Asphalt bzw. Pflaster befestigte Wirtschaftswege (9216)
ab. Im Osten des Plangebietes verlauft ein geschotterter Wirtschaftsweg ohne Deckschicht (9214) von der
Hauptstrale abzweigend in Richtung Suden. Ostlich davon befinden sich angrenzend weitere Siedlungsfla-
chen gemischter Nutzung, landlicher Pragung (9122) mit Gebauden, versiegelten Flachen und Hausgarten.

Das Plangebiet ist nur aus der unmittelbaren Umgebung zu erleben, wie von der StralBe ,Biina“ aus westli-
cher Richtung (Abb. 6). Eine Fernwirkung besteht aufgrund der sichtverschattenden Wirkung der Gehdlze
sowie der leicht hiigeligen Topographie nicht.

Abb. 6: Lage des Plangebietes (Pfeil) am Ortsrand der Gemarkung Biina (Blick nach Osten)

Mit Hilfe der Erganzungssatzung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft erstmals vorbereitet, indem eine
Bebauung erstmalig ermdglicht wird. Die damit verbundenen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes be-
treffen fast alle Schutzgiter. Bauwerke und befestigte Zufahrten fihren zum Verlust samtlicher Funktionen
im Naturhaushalt. Es kommt zur Beeintrachtigung von belebtem Boden und von Lebensrdumen unterschied-
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licher Arten. Zudem werden die Niederschlagsversickerung und die Grundwasserneubildung vermindert bzw.
verhindert.

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintréchtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Ist dies nicht mdglich, hat der Planungs-
trager flr unvermeidbare Beeintrachtigungen Malinahmen zum Ausgleich i.S.d. § 1a Abs. 3 BauGB zu er-
greifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft moglichst gleichartig, zumin-
dest gleichwertig und zeitnah, d.h. im Einzelfall auch vorlaufend kompensieren kann. Dabei richtet sich der
Umfang der landschaftspflegerischen Kompensationsmafnahmen nach dem Ausgangszustand der Flachen
im Plangebiet und den Auswirkungen des geplanten Vorhabens. Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und
Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto weniger Kompensationsmaf3nahmen sind erfor-
derlich.

Auf Grundlage der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 1999) wurden fir die be-
stehenden einzelnen Biotoptypen im Geltungsbereich der geplanten Satzung Biotopwerte ermittelt, die sich
aus dem Produkt der Biotopflache und der Bedeutungsstufe ergeben. Dabei wurde der Bewertung der ge-
genwartig vorhandene Bestand zu Grunde gelegt. In einem zweiten Schritt wurde der Biotopwert fur die Fla-
che im Satzungsgebiet entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzungen analog ermittelt. Der
Vergleich der Summen der Biotopwerte im Bestand und in der Planung zeigt, ob die Festsetzungen zu ei-
nem Wertverlust oder -zuwachs im Geltungsbereich der Satzung fuhren. Im Falle eines Wertverlustes sind
weitere Kompensationsmafl3nahmen ggf. auBerhalb des Geltungsbereiches durchzufihren.

Tab. 1: Ermittlung des Biotopwertes (Bestand)

Nutzung (Biotoptyp) FlachengréfRRe [m?] Biotopwert Flachenwert
Mesophiles Griinland, frisch bis méaRig 1.433 30 42.990
feucht (4223)

Grasreiche, ruderale Saume frischer Stan- 80 25* 2.000
dorte (4711)

Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311) 12 30 360
Wirtschaftsweg, unversiegelt (9214) 138 10 1.380
Summe 1.663 46.730

* Endwert 25 (Grundwert 30, Abschlag -5 wegen Funktion als Verkehrsbegleitgrin bzw. kurzgehaltene, artenarme
Scherrasenflache)

Demnach wurde im Geltungsbereich der Satzung ein Bestandswert von 46.730 Werteinheiten ermittelt. Die
Wertangaben fiur die einzelnen Biotoptypen beriicksichtigen auch die abiotischen Schutzgiiter.

Nachfolgend wurde aus der Bedeutungsstufe und der FlachengréRe der Biotopwert der zulassigen Nutzung
fir das Satzungsbiet ermittelt. Da die Erganzungssatzung keine konkreten Vorgaben zur Uberbaubarkeit i.S.
einer Grundflachenzahl macht, wird im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung hilfsweise die Uber-
bauung der angrenzenden Flurstiicke sowie die beabsichtigte Nutzung (hier: Wohnbebauung) zugrunde ge-
legt. Im direkten Umfeld des Satzungsgebietes besteht eine Uberbauung zwischen ca. 400 m2 und 1.300 m2.
Die hohen Werte resultieren aus der historisch bedingten Bebauung der Vierseith6fe mit Wohnhé&usern,
Scheunen und anderen Nebengebauden. Im vorliegenden Fall sollen jedoch die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung eines Einfamilienhauses geschaffen werden. Aus diesem Grund wird der
Bilanzierung eine Uberbaute Flache von 350 m2 zu Grunde gelegt. Die GroR3e ist ausreichend, um ein Einfa-
milienhaus mit Zufahrt sowie bspw. einer Garage oder anderen Nebenanlagen einzuordnen.
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Tab. 2: Ermittlung des Biotopwertes (Planung)

Geplante Nutzung FlachengréfRe [m?] Biotopwert Flachenwert
Uberbaubare bzw. Giberdeckbar Flache 350 0 0
nicht Uberbaubar bzw. tiberdeckbare Flache 1.221 25 30.525
Flache flur die Anpflanzung von Baumen, 80 40 3.200

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flache flr die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 12 30 360
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Summe 1.663 34.085

Die Gegeniberstellung von Bestands- und Planungswert zeigt, dass bei Umsetzung der Planung von einem
Wertverlust gem. Thuringer Bilanzierungsmodell von 12.645 Werteinheiten auszugehen ist.

Innerhalb der Erganzungssatzung ,Ortsrand Buna-West“ werden griinordnerische Maflnahmen festgesetzt,
welche bei der Berechnung des notwendigen Ausgleiches mit betrachtet wurden. Weiterhin soll zum Aus-
gleich des Wertverlustes eine Obstwiese auf dem Flurstiick 472 direkt stdlich des Plangebietes angelegt
werden. Hieraus ergibt sich fur die externe Kompensationsflache nachfolgende Bilanz:

Tab. 3: Ermittlung des Biotopwertes (Bestand)

Externe Kompensationsmaflnahmen Gemarkung Buina, Flur 1, Flurstiick 472 (Iw.)

Bestandwert Flache Bedeutungsstufe Wert
Mesophiles Griinland in extensiver Nutzung 1.025 30 30.750
Wirtschaftsweg, unversiegelt (9214) 82 10 820
Summe Bestand 1.107 31.570
Zielwert

Streuobstwiese 1.107 40 44.280
Aufwertung 12.710

Die fir die Erganzungssatzung ,Ortsrand Bluna-West* festgesetzten griinordnerischen Maflinahmen entspre-
chen insgesamt einer Ausgleichsflache von 1.107 m2,

Demnach zeigt sich, dass durch diese Malinhahmen ein ausreichender Wertausgleich erfolgt und keine weite-
ren KompensationsmafRhahmen herangezogen werden missen. Durch die Hecken- und Baumpflanzungen
werden neue Lebensrdume sowie ein passender Abschluss des Siedlungsbereiches im Westen von Biina
geschaffen. Das Landschaftsbild erhalt zudem eine Aufwertung. Mit der Umsetzung der grinordnerischen
Festsetzungen im und aufRerhalb des Satzungsgebietes wird den Anforderungen des BNatSchG hinsichtlich
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entsprochen. Die Belange von Natur und Landschaft werden
ausreichend bericksichtigt.

Die Eigentimer der im Satzungsgebiet befindlichen Flurstiicke haben die Umsetzung und den Erhalt der
grunordnerischen MaRnahmen zu Ubernehmen. Vor Satzungsbeschluss wird hierzu ein stadtebaulicher Ver-
trag zwischen der Stadt Zeulenroda-Triebes und den Grundstickseigentimern geschlossen, um die Umset-
zung der MalBhahmen zu sichern. Die Flachen der externen Kompensationsmalinhahme werden nicht Teil
des Plangebietes und verbleiben damit im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich. Auf dem Flurstiick 472
(Gemarkung Bina, Flur 1) unmittelbar siidlich de Satzungsgebietes sind 10 Obstbaumhochstamme mit ei-
nem Mindestabstand von 8-10 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind Gehdlze in der
Pflanzqualitat 10-12. Das vorhandene Grunland soll auch weiterhin extensiv bewirtschaftet werden.
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Artenschutzrechtliche Belange

Fur das Plangebiet liegen keine Nachweise europarechtlich geschiitzter Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und européische Vogelarten) vor (Landratsamt Greiz, elektronische Post vom 23.04.2015).

Aufgrund des Biotopbestandes sind auch keine potenziellen Vorkommen wertgebender Arten im Plangebiet
zu erwarten. So sind beispielweise keine Hohlen- oder Horstbdume vorhanden bzw. vom Vorhaben betrof-
fen. Brutvorkommen von héaufigen und ungeféahrdeten Vogelarten, z.B. von Freibriitern in Gehélzen sind da-
gegen grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Der Gehdlzbestand (Baumgruppe) des Plangebietes wird durch
die Festsetzung im Satzungsgebiet zum Erhalt festgesetzt. Eine Fallung der Baume ist damit nicht zuléssig.
Eine Beeintrachtigung potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten wird damit ausgeschlos-
sen. Weitere Gehodlze kommen im Plangebiet nicht vor.
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