BURO KAISER

ARCHITEKTEN & INGENIEURE W
Beratender Ingenieur gl
Hans-Jochen Kaiser

Stadt Wiehe

Stadt Wiehe
Leopold-von-Ranke-Stral3e 33
06571 Wiehe
Kyffhauserkreis

TEIL C

BEGRUNDUNG
ZUM

Bebauungsplan Nr.7
_Alte Schaferei”
der Stadt Wiehe

Entwurf
fur die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) i.Vv.m. § 13 a BauGB

fur die Beteiligung der Behdrden und sonstiger TOB gemaR § 4 (2) BauGB i.V.m. §13 a
BauGB

Planfassung vom 19.05.2010

BURO KAISER

ARCHITEKTEN & INGENIEURE
Beratender Ingenieur
Hans-Jochen Kaiser

An der Goethebriicke 36 99510 Apolda
T 03644 5061-0 F 03644 5061-20
www.buerokaiser.de info@buerokaiser.de

Teil C Begriindung

Seite 1
10_05_19 0916_EB_03_LPH4_Begriindung Teil C.DOC



BURO KAISER

ARCHITEKTEN & INGENIEURE
Beratender Ingenieur
Hans-Jochen Kaiser

Stadt Wiehe

Inhaltsverzeichnis

1 ANLASS DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS. ...ttt 4
1.1 ANIASS der AUFSTEIUNG ... ...ttt e e e e e sttt et e e e e e e e e b bbbeeeaaaeesanbbaneeaaaaeaaannes 4
1.2 AUFSEEIIUNGSVEITANIEN ...ttt ettt e e e e e s s sttt e e e e e e e e sbbeaeeeaaeeaaannes 4
2  ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES .......ccoiitiiieiiie ittt 5
3 ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES GEBIETES.........ccoiiiiiiiieiie e 5
3.1 Raumlicher GEltUNGSDEIEICH .......oeiie e e e e e e e e eeeeee s 5
3.2 BesChreibung des GEDIELIES ........ouiiiiiiiiieii e e e e e e e s s e e e e e e e s e e e ae e 5
4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN .....ccootiiititiiiietete ittt ettt sesa s sse s e s ssesesesssses 7
5 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN.......cciiiiiiiiiitiie ittt stee ettt seee e st eesnte e s sbeeesneeeanes 8
5.1 Bebauung — Art und Mafl3 der baulichen NUIZUNQG .........cooiiiiiiiiiie e 8
LI Y L T4 (=] o] PP UTTT TP 10
5.3  Flachen fir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung/ technische Infrastruktur ................ 10
L €110 01 F=Tod s 1= o IO TR 11
5.5  Mit Leitungsrechten zu belastende FIAChEN .............ooi e 11
5.6 UMWERDEIANGE ... ...ttt oottt e e e e e e s ab et e et e e e e e e s abbbe e e e e s e e annbeeeaaaaeas 11
5.7  Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)............ccoooiiiiiiiiiieee e 12
6 KENNZEICHNUNG VON FLACHEN.......cccoiiiitiiteieitest ettt ettt ve s snene s s snene s 12
7  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN ......cotiiiiitiiteititet sttt sttt se et ssesessesessesessenessenenes 12
8 HINWEISE ... .ottt ettt r et r Rt e s et e e Rt e s et e R et e na et e nn et e s e e n e e e nn e e e nn e e nneeens 12
C T00 N = Vo o (=g o =T o] g == PSSP 12
8.2  AltlastenverdaChtSIACHEN....... ... 12
9  MARBNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG ... .ctiiiiiiiiie ittt ettt sttt siaeesnee e seee e e e e nneeas 12
S 0 R Y Yol o =T o To [ TP 12

Teil C Begriindung

Seite 2
10_05_19 0916_EB_03_LPH4_Begriindung Teil C.DOC



BURO KAISER

ARCHITEKTEN & INGENIEURE
Beratender Ingenieur
Hans-Jochen Kaiser

Stadt Wiehe

S I VL= T e ¥ (g o B = o1 o] (o[ o RS UPRTPPPI 13
10 KOSTEN UND FINANZIERUNG..... ..ottt ettt ettt ettt e sbbe e sbe e e sabeesnbe e e snbeesnneeesnneens 13
11 FLACHENBILANZ ..ottt ettt ettt sttt se st ese st e seese e ese s es e s ese s eseseese st eneaseseneese s eneen 14
12 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES .......ooiiiiiieeiie e 14
12.1 Auswirkung auf die umgebende BEDaUUNG ............oiiiiiiiiiii e 14
12.2 Auswirkung auf UmWERDEIANGE...........uiiiii e 14

Teil C Begriindung

Seite 3
10_05_19 0916_EB_03_LPH4_Begriindung Teil C.DOC



BURO KAISER Q.

7,
ARCHITEKTEN & INGENIEURE
Beratender Ingenieur

Hans-Jochen Kaiser

Stadt Wiehe

1 Anlass des Aufstellungsverfahrens

1.1 Anlass der Aufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel angestrebt eine unbebaute, innerstadtische
Brachflache zu revitalisieren. Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer zentrumsnahen
Lage der Stadt Wiehe und ist somit fur die geplante Nutzung gut geeignet. Auf der Brachflache
sind der Bau einer Kindertagesstétte und einer altersgerechten Service-Wohnanlage geplant. Im
Jahr 2003 wurde bereits der Ersatzneubau der vorhandenen Kindertagesstatte ,Léwenzahn* an
einem anderen Standort als Vorzugsvariante empfohlen und soll auf diesem Gebiet realisiert
werden. Weiterhin besteht eine grol3e Nachfrage an altersgerechten Wohnungen. Um dem standig
steigenden Bedarf gerecht zu werden, soll die Errichtung einer Service-Wohnanlage ebenfalls auf
diesem Areal realisiert werden. Durch die neue Nutzung soll die Infrastruktur und die
Lebensqualitat fur alle Altersstrukturen der Stadt Wiehe gestérkt werden. Weiterhin wird das
Ortsbild durch den Schluss der Bauliicke nachhaltig an Attraktivitat gewinnen.

1.2  Aufstellungsverfahren

Bei der Bebauungsplanung handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen Brachflache. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemalR 8§ 13a
Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Geltungsbereich befindet sich im
Innenbereich und die geplante Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) liegt weit unterhalb von 20.000m2. Durch die zentrale Lage des Plangebietes wird eine
bereits durch die Innenstadtlage gut erschlossene Flache einer Nutzung unterzogen und fuhrt zu
einer Nachverdichtung von Flachen im Innenstadtbereich.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nach 813a BauGB gelten die Vorschriften des
Vereinfachten Verfahrens nach 813 Abs. 2 Satz 3 und Satz 1 BauGB entsprechend. Nach Prifung
der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird auf eine
Umweltprifung (82 Abs. 4 BauGB), auf einen Umweltbericht (§ 2a BauGB), auf die Angabe welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) und auf eine
zusammenfassende Erklarung (8 6 Abs. 5 Satz 3 und 810 Abs. 4 BauGB) verzichtet.

Fur das raumliche Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Alte Schéaferei” wurde bereits im Jahr 1996
vom Stadtrat der Stadt Wiehe der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3, um
Baurecht fir ein Altersheim zu erlangen, gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.03.2009
mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.7 ,Alte Schaferei” aulRer Kraft
gesetzt. Durch Anderungen des Geltungsbereiches wurde der Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes Nr.7 ,Alte Schéaferei* am 15.03.2010 wiederum auf3er Kraft gesetzt und neu
beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses mit Hinweis auf die
offentliche Auslegung wurde am 16.04.2010 durchgefiihrt. Ab 24.03.2010 erfolgte die frihzeitige
Beteiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden. Der Stadtrat hat am 03.05.2010 die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Der
Entwurf zum Bebauungsplan mit Begrindung liegt in der Zeit vom 21.05.2010 bis einschlieRlich
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23.06.2010 offentlich aus. Die offentliche Auslegung wird mit Erscheinen des Stadtboten am
14.05.2010 offentlich bekannt gegeben.

2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Um die stadtebauliche Entwicklung zu erreichen wird die Stadt in allen Planungsphasen in enger
Zusammenarbeit mit dem mit der Planung beauftragten Architektur- und Ingenieurbiiro Kontrolle
austiben und Einfluss nehmen, so dass die nachstehenden Planungsziele und -absichten erreicht
werden. Als Grundlage fur die bauliche Umsetzung des geplanten Gebietes gilt Folgendes:

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung sowie eine
menschenwirdige Umwelt ist zu sichern, um die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Sicherheit der Bevdlkerung sind zu gewabhrleisten.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist zu sichern.

Belangen des Umweltschutzes, der Landschaftspflege sowie des Naturschutzes ist gerecht zu
werden.

Die Interessen der Trager 6ffentlicher Belange, insbesondere der Versorgung mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung, sind zu wahren.

3 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt westlich des Stadtzentrums von Wiehe, innerhalb
der StraRenziige ,Leopold-von-Ranke-StraRe”, ,Am Blrgergarten“ und ,An der Stadtmauer”. Die
Flache des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 9800 m2. Die genauen Abgrenzungen sind
der Planzeichnung zu entnehmen.

Von der Bebauungsplanung sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Wiehe Flur 6 betroffen:
15/178, 15/179, 20/08, 20/09, 20/10, 20/11, 20/12, 20/13, 20/14, 20/15, 20/17, 20/23, 20/24, 20/25,
20/40, 30/4, 30/12, 30/13.

3.2 Beschreibung des Gebietes

Beschreibung des Gebietes und seiner Nutzung

Das Gebiet wird momentan nicht genutzt und kann als Brachflache eingestuft werden. Die
~Schafereigasse” darf momentan nicht offentlich befahren werden. Funktionell ist das Gebiet
raumlich und verkehrsméafRig von der vorhandenen bebauten Ortslage eingeschlossen.
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Beschreibung der Umgebung und seiner Nutzung

In der unmittelbaren Umgebung des Gebietes befindet sich eine gewachsene Struktur aus alter
und neuer Bebauung. Die angrenzende stadtebauliche Struktur ist durch ein- bis dreigeschossige
Bebauung mit unterschiedlichen Dachausbildungen (Flachdach, Satteldach, Pultdach, Walmdach)
gepragt. Die Hohen der bestehenden baulichen Anlagen liegen zwischen 3,0 m und 11,50 m Gber
dem bestehenden Gelande.

Sudlich und 6stlich des Plangebietes ist die Bebauung durch eine offene Bauweise charakterisiert.
Dahingegen ist westlich und ndrdlich eine teilweise geschlossene Bebauung entlang der Stral3en
.Leopold-von-Ranke-StraRe” und ,An der Stadtmauer” vorzufinden. Die Umgebung des Gebietes
ist durch eine Uberwiegende Wohnnutzung gepragt, wobei auch Gewerbebetriebe vorzufinden
sind.

Abb.: Plangebiet entlang der ,Schéafereigasse” von Sid nach Nord

Abb.: Plangebiet entlang der ,Schafereigasse” von Nord nach Siid
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Eigentumsverhaltnisse

Die geméaR Geltungsbereich zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicke sind teilweise im Eigentum
der Stadt Wiehe. Die noch privaten Flachen werden durch die Stadt Wiehe erworben. Die
Flurstiicke des Geltungsbereiches werden im Zuge des Aufstellungsverfahrens verschmolzen. Das
Grundstiick des westlichen Baugebietes, des dstlichen Baugebietes und die ErschlielBungsflache
erhalten jeweils eigene Flurstiicksnummern.

Geschichtliche Entwicklung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache auf der bis Ende der 90-
iger Jahre landwirtschaftliche Nutzgeb&ude fur die Tierhaltung vorzufinden waren. Die
Fundamente der Gebdude befinden sich noch immer an dieser Stelle und wurden bei den
Abbruchmalinahmen nur mit Steinschotter beziehungsweise Verfillmaterial abgedeckt.

Topographie

Das bestehende Gelande hat im Mittel ein Gefélle von 5,5% in ndrdliche Richtung. Zur Anpassung
des Geladndes an die geplante Nutzung kann ein Bodenabtrag bzw. ein Bodenauftrag erforderlich
werden. Bedingt durch den Anschluss der ,Schéfereigasse” an die Straen ,Am Birgergarten* und
.Leopold—von—-Ranke-StralRe* entstehen zwei Zwangspunkte fir die Gradiente der
.Schéfereigasse”. Bei Bodenabtrag im sudostlichen Bereich des Plangebietes kann eine
Stutzmauer fur die ,Schéfereigasse” erforderlich werden.

Immissionsbelastungen

Die von der Planung berthrten Flachen sind nicht als altlastverdachtige (ALVF) Flachen im Sinne
des 82 (6) des Bundes-Bodenschutzgesetztes erfasst. Der ,Altstandort” Schafstall, welcher sich
auf dem Gebiet befand wurde Ende der 90-iger Jahre beseitigt und aus dem THALIS (Thlringer
Altlasteninformationssystem) geléscht.

Baugrund

Fur das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten des Geotechnischen Ingenieurbiros Buckow aus
Freyburg vom 26.04.2010 vor. Der Baugrund ist als normal tragféhig einzustufen, allerdings
setzungsempfindlich. Auf einer relativ machtigen Hanglehmschicht von durchschnittlich 3,0 m
Starke befindet sich in weiten Teile eine Auffullung aus Kalksteinschotter beziehungsweise ein
locker gelagerter Schiuff. Die Versickerungsfahigkeit der Hanglehmschicht ist als gering zu
bewerten, so dass Oberflachenwasser abgefuhrt werden muss.

4 Ubergeordnete Planungen

Fur die Stadt Wiehe existiert kein Flachennutzungsplan. Die Stadt Wiehe ist gemaf Ziel 3.1.3 des
Regionalen Raumordnungsplanes Nordthiringen (RROP-NT) gemeinsames Unterzentrum mit der
Stadt Rossleben. Im aktuellen Entwurf des Regionalplanes (RP-N — Fortschreibung des RROP-
NT) sind die Stadte entsprechend als funktionsteiliges Grundzentrum ausgewiesen. Demnach
sollen Kindertagesstétten in zentralen Orten unbedingt erhalten und qualitativ ausgebaut werden
(It. Grundsatz 12.3.1.6). Weiterhin soll gemalR} Grundsatz 12.3.2.2 angestrebt werden im Rahmen
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stadtebaulicher Erneuerungsmafinahmen weitere altersgerechte Wohnungen zu schaffen. Die
Bebauungsplanung steht somit der regionalen Entwicklung grundsatzlich nicht entgegen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt vorzeitig aus dem Grund der dringenden Erfordernis
der Realisierung des Ersatzneubaus fur die Kindertagesstatte ,Léwenzahn“. Das momentan zur
Unterbringung der Kindertagesstatte genutzte Gebaude befindet sich baulich in einem sehr
schlechten Zustand. Eine Sanierung des Gebdaudes ist bedingt durch die Bausubstanz und das
Fehlen eines Interimsgebéudes nicht zweckmalfiig.

AulRerdem ist der Bedarf an altersgerechten Wohnungen in Wiehe ungebrochen hoch. In der Stadt
ist die Situation eingetreten, dass fur die altere Bevdlkerung keine ihren Umsténden
angemessenen Wohnungen bereitgestellt werden kénnen. Durch den demographischen Wandel
ist auch zukunftig mit einem weiter steigendem Bedarf an altersgerechten Wohnungen zu rechnen.
Um eine Abwanderung der Aalteren Bevdlkerung in umliegende Gemeinden und Stadte zu
verhindern ist es jedoch dringend notwendig altersgerechte Wohnungen bereitzustellen.

5 Planinhalte und Festsetzungen

Die naturraumlichen Gegebenheiten, sowie die Ortstypik der vorhandenen Bebauung sind
Maf3stab fir die konzeptionelle Planung.

5.1 Bebauung — Art und MalR3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (88 1-11 BauNVO i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Das Gebiet wird als Mischgebiet (MI) gemalRR 86 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet soll dem
Wohnen dienen, wobei eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben, welche das Wohnen nicht
wesentlich stéren, l&angerfristig nicht unterbunden werden soll.

Die folgenden Nutzungen, welche nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig sind, sind in Verbindung mit 8§
1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig:

1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen
3. Vergniigungsstatten

Die nach 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung als Vergnigungsstatte ist in
Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

Die ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen nicht dem geplanten Nutzungsgeflige des
Gebietes und widersprechen den naturraumlichen Gegebenheiten.

Maf der baulichen Nutzung § 16 BauNVO i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Fur das 6stliche Baugebiet sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. Die Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 sind maximal zulassig. Zuséatzlich erfolgt eine
Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen. Die Begrenzung soll eine Uberdimensionierung
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verhindern. Durch die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen wird eine Eingliederung in die
vorhandene stadtebauliche Struktur angestrebt.

Fur das westliche Baugebiet ist maximal ein Vollgeschoss zulassig, da sich aus der Nutzung als
Kindertagesstatte keine anderen Anforderungen ergeben. Die Grundflachenzahl wird mit 0,6
festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze nach 817 BauGB. Die Festsetzung der
Geschossflachenzahl ergibt sich somit zu 0,6. Einer Uberdimensionierung wird durch eine
Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen entgegengewirkt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23
BauNVO

Fur den gesamten Bereich ist nur die offene Bauweise zulassig. Dementsprechend sind Gebaude
bis zu 50 m Lange mdglich.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Flr
beide Baugebiete werden grol3zligige Baufenster festgesetzt, um eine flexible Ausnutzung der
Flachen zu ermoéglichen. Die Baugrenzen orientieren sich an den Grundsticksgrenzen. Die
Abstéande zu den Nachbargrundstiicken betragen 3 m. Die sidliche Flache soll von der Bebauung
freigehalten werden, da hier eine nicht 6ffentliche Grinflache geplant ist. Die nordliche Flache,
welche an die offentliche ErschlieBungsstralRe grenzt, soll fur die private Erschlieung des
Ostlichen Baugebietes ebenfalls freigehalten werden.

Hohe baulicher Anlagen § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Fir das 6stliche Baugebiet wird eine Hohe der baulichen Anlagen von maximal 10 m ab Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss festgelegt. Die Begrenzung entspricht den angrenzenden
stadtebaulichen Strukturen. Die Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses der geplanten
Bebauung des 6stlichen Baufeldes wird auf maximal 1,00 m Giber dem Bezugspunkt B festgesetzt.
Der Bezugspunkt beschreibt die Hohe der bestehenden Stral’e ,An der Stadtmauer‘ an der
sudlichen Gebaudeecke der Hausnummer 8. Die Hohenlage dieses Punktes wird durch die
baulichen Maflinahmen nicht verandert.

Fir das westliche Baugebiet wird die Oberkante der baulichen Anlagen auf maximal 5 m tber
FertigfuBboden Erdgeschoss begrenzt. Aufgrund der Nutzung des Gebietes zur Errichtung einer
Kindertagesstatte ergeben sich keine anderen Anforderungen. Die Oberkante FertigfuRboden des
Erdgeschosses der Bebauung des westlichen Baufeldes wird auf maximal 1,60 m (ber dem
Bezugspunkt A festgesetzt. Der Bezugspunkt beschreibt die Hohe des bestehenden Gelandes an
der sudostlichen Gebaudeecke der Scheune des Flurstiickes 30/4 Flur 6, welche direkt an die
.Schéfereigasse angebaut ist. Die HoOhenlage dieses Punktes wird durch die baulichen
Mafnahmen nicht verandert.

Eine Dachform und -neigung wird nicht vorgeschrieben, da die umgebende Bebauung keine
einheitliche Struktur erkennen lasst und keine ortlichen Bauvorschriften dies fordern.
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5.2 Verkehr

Das westliche Baugebiet wird direkt Gber die ,Schéafereigasse” erschlossen. Die ,Schéafereigasse”
bindet an die StralBen ,Leopold-von-Ranke-StraRe* und ,Am Birgergarten® an. Die
~Schafereigasse” wird als Einrichtungsfahrbahn, welche in nérdliche Richtung befahrbar ist,
ausgebildet. Eine Zweirichtungsfahrbahn wére aufgrund der engstehenden Bebauung an der
.Leopold-von-Ranke-Straf3e” nicht mdglich.

Das ostliche Baugebiet wird durch eine Stichstral3e in 6stliche Richtung ausgehend von der
~Schafereigasse” erschlossen. Am Ende der 6ffentlichen VerkehrerschlieBung befindet sich eine
Wendeanlage.

Die Fahrbahn der Schafereigasse betragt im sudlichen Teil 5,00 m. Bei der Ausfahrt in Richtung
.Leopold-von-Ranke-Strale” muss die Fahrbahnbreite aufgrund der bestehenden baulichen
Anlagen verringert werden. Es wird ein einseitiger FuBweg auf der dstlichen Seite der Fahrbahn
mit einer Breite von 2,00 m angeordnet. Im Bereich des Anschlusses zur ,Leopold-von-Ranke-
Stral3e” muss die FulBwegbreite ebenfalls reduziert werden.

Die stralRenbegleitenden Gehwege entlang der ,Schéfereigasse” sind durch Hochborde oder
Rundborde zu begrenzen. Im Bereich der Grundstiickszufahrten und Ubergangsstellen fiir
FuRganger sind die Borde abzusenken. Geplante Tore von Einfriedungen durfen beim Offnen nicht
in den Verkehrsraum ragen. An den Einmindungen sind die Sichtdreiecke der Anfahr- und
Annahrungssicht freizuhalten.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Mischgebiet wird nicht separat durch den OPNV erschlossen. Vorhandene Haltestellen an
den umliegenden StralRen kdnnen genutzt werden.

Ruhender Verkehr

Im offentlichen Bereich sind 21 PKW-Stellplatze vorgesehen. Die Aufstellung erfolgt senkrecht zur
StraRenachse. FiUr das Ostliche Baugebiet werden 8 Stellplatze reserviert, fir das westliche
Baugebiet 13 Stellplatze.

5.3 Flachen fur Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung/ technische
Infrastruktur

Lage der Versorgungsleitungen

Die Verlegung der offentlichen Erschlieung erfolgt ausschliel3lich im o6ffentlichen Bereich. Die
Anordnung erfolgt so, dass eine Entwéasserung im freien Gefalle fir Regen- und Schmutzwasser
maoglich ist.

Wasserversorgung

Entsprechend den Abstimmungen ist die Versorgung des gesamten Gebietes mit ausreichend
Trinkwasser gesichert. Dies schlie3t auch den mdglichen Bedarf von Loschwasser (mind. 96m?3/h
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden) mit ein. In einem Umkreis von 200m befinden sich 7
Hydranten. Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Wiehe.
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Abwasserentsorgung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Schmutz- und Regenwasserkanéale binden an den
bestehenden Mischwasserkanal auf der ,Leopold-von-Ranke-Straf3e* an. Die Abwasserentsorgung
erfolgt ebenfalls durch die Stadt Wiehe.

Elektroenergieversorgung
Das Plangebiet wird durch die enviaM versorgt. Die Energiezufiihrungen erfolgen tGber Erdkabel.

Gasversorgung
Die Versorgung des Gebietes erfolgt mit Erdgas durch die MITGAS Mitteldeutsche
Gasversorgungs GmbH.

Telekommunikation
Die Telekom AG sichert die ausreichende Versorgung des Mischgebietes.

Millentsorgung

Fir das 0Ostliche Baugebiet ist die Befahrbarkeit fir Mllfahrzeuge nicht gegeben, da innerhalb der
offentlichen ErschlieBungsstralle keine geeignete Wendemdglichkeit vorgesehen werden kann.
Deshalb wird an der Einmindung der StichstralBe zur ,Schéfereigasse” ein
Mulltonnensammelstandplatz ausgewiesen. Wertstoffcontainer befinden sich in der néheren
Umgebung.

5.4 Griunflachen

Die stralRenbegleitende Flache am westlichen Rand des Plangebietes wird als Griinflache nach §
9 (1) 15 Bau GB definiert. Auf diesem Gebiet soll eine Rasenansaat vorgenommen werden.

5.5  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wird eine mit Leitungsrechten belastende Flache
ausgewiesen. Dadurch wird die Entwasserung der angrenzenden sudlichen Bebauung
sichergestellt.

5.6 Umweltbelange

Boden- und Luftbelastung

Fur das Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Der ,Altstandort” Schafstall,
welcher sich auf dem Gebiet befand wurde Ende der 90-iger Jahre beseitigt und aus dem THALIS
(Thuringer Altlasteninformationssystem) geldscht. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen dass bei
Baumalinahmen belastete Flachen vorgefunden werden.

Immissionsschutz
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Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet gem. Beiblatt 1 zu DIN 18005-1
-Schallschutz im Stadtebau” werden aufgrund der vorwiegend wohnlich genutzten Umgebung
eingehalten. Der stral3enseitige Orientierungswert wird durch die abschirmende Lage zu den
Stral3en ,Leopold-von-Ranke-Stral3e* und ,Am Blrgergarten“ eingehalten. Eine direkte Immission
kann nur durch die Stral3e ,Am Stadtgraben” erfolgen. Die StralR3e weist jedoch bedingt durch den
StralRenquerschnitt und die geringe Verbindungsfunktion nur eine minimale Immissionsbelastung
auf, so dass von einer Einhaltung der Grenzwerte ausgegangen werden kann.

5.7 Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Es werden keine gestalterischen Festsetzungen in den ortlichen Bauvorschriften fir das
Plangebiet getroffen.

6 Kennzeichnung von Flachen
Entfallt

7 Nachrichtliche Ubernahmen
Entfallt

8 Hinweise

8.1 Bodendenkmale
Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmale entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalen ist der Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

8.2  Altlastenverdachtsflachen

Sollten sich bei der Durchfiihrung der Mallnahme Verdachtsmomente fir das Vorliegen
schadlicher Bodenveranderungen/Altlasten oder einer Beeintrachtigung anderer Schutzguter (Luft,
Wasser) bestatigen, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort dem LRA
Kyffhauserkreis, Untere Bodenschutzbehérde; anzuzeigen, damit im Interesse des
Mafnahmenfortschritts und der Umwelterfordernisse ggf. geeignete MalRnahmen koordiniert und
eingeleitet werden kénnen.

9 MalRnahmen zur Verwirklichung

9.1 ErschlieBung

Zur Erschlielung der Grundstiicke ist der Ausbau der ,Schéfereigasse* erforderlich. Diese
MaRnahme wird durch die Stadt Wiehe erfolgen.
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9.2 Ver-und Entsorgung

Wasser

Das westliche Baugebiet kann durch die vorhandene Trinkwasserleitung in der Stral3e ,,Am
Birgergarten* ausreichend versorgt werden. Hierzu ist die Verlangerung der Trinkwasserleitung
entlang der ,Schafereigasse” erforderlich. Die Stadt Wiehe wird als Versorgungstrager diese
MaRnahme realisieren.

Das ostliche Baugebiet kann durch die bestehende Trinkwasserleitung in der Strale ,Am
Stadtgraben” ausreichend versorgt werden.

Neu verlegte Trinkwasserleitungen sind vor Ubergabe durch ein akkreditiertes Labor auf
mikrobiologische Unbedenklichkeiten prifen zu lassen. Die Freigabe der Trinkwasserleitung wird
durch das Gesundheitsamt erteilt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Zur ErschlieBung beider Baugebiete ist die
Verlegung neuer Abwasserkanale in der ,Schéfereigasse” erforderlich. Die Kanale kénnen an die
bestehende Mischwasserleitung in der ,Leopold-von-Ranke-Stral3e” einbinden und im freien
Gefalle entwéassert werden. Fiur die Durchfihrung der MaRnahme ist die Stadt Wiehe als
Versorgungstrager verantwortlich.

Planungsrecht
Der Satzungsbeschluss wird voraussichtlich im lll. Quartal 2010 getroffen. Mit der Genehmigung
des Bebauungsplanes ist Ende des lll. Quartals 2010 zu rechnen.

10 Kosten und Finanzierung

Die der Stadt durch MafRnahmen dieses Bebauungsplanes entstehenden Kosten werden wie folgt
eingeschatzt:

Strallenbau, Wege, Grunderwerb 230.000 €
Kanalbau, weitere 6ffentliche 20.000 €
ErschlieBungsanlagen

Ausgaben - Gesamt 250.000 €

Die Kosten sind bereits im stadtischen Haushaltsplan enthalten.
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11 Flachenbilanz

Westliches Mischgebiet 3483 m2 35,5 %
Ostliches Mischgebiet 4545 m?2 46,5 %
Mischgebiet gesamt 8.028 m? 82 %
Verkehrsflache 1.480 mz 15%
Grinflache 294 mz 3%
Gesamtflache 9.802 m2 100 %

12  Auswirkungen des Bebauungsplanes

12.1 Auswirkung auf die umgebende Bebauung

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich voraussichtlich keine Nachteile fiir die
umgebende Bebauung. Die angrenzende Bebauung des oOstlichen Plangebietes ist durch eine
relativ engstehende Bebauung charakterisiert, deren Nutzung Uberwiegend dem Wohnen dient,
aber auch Gewerbebetriebe beherbergt. Die geplante Servicewohnanlage entspricht der gleichen
Nutzung des Umfeldes, so dass dieser Bereich lediglich verdichtet wird. Die angrenzende
Bebauung zum westlichen Baugebiet ist dahingegen durch eine offene Bebauung mit grél3erem
Abstand zum Plangebiet charakterisiert, so dass die Nutzung des Gebietes zur Errichtung einer
Kindertagesstatte die umgebende Bebauung nicht benachteiligt. Die ndheren Bebauungen zum
Kindergarten werden nicht als Wohngebaude genutzt, so dass durch eventuelle La&rmemissionen
des Kindergartens keine Beeintréachtigungen auftreten. Die ErschlieBungsstrasse ,Schéafereigasse”
fuhrt entlang dieser Bebauung, so dass durch das entstehende Verkehrsaufkommen ebenfalls
keine Nachteile entstehen.

12.2 Auswirkung auf Umweltbelange

Boden und Landschaft

Durch die Planung wird eine innerstadtische Brachflache revitalisiert. Durch die ehemalige
Nutzung betragt die versiegelte Flache 5.500 m2. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
kann maximal eine Flache von 5380 m2 versiegelt werden (1470m2 Schéafereigasse, 2090 m2
westliches Baugebiet und 1820 m2 ¢stliches Baugebiet). Bei der maximal mdglichen Bebauung
wirde somit die versiegelte Flache um 120 m2 reduziert werden. Fir das Plangebiet sind keine
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Der ,Altstandort Schafstall, welcher sich auf dem Gebiet
befand wurde Ende der 90-iger Jahre beseitigt und aus dem THALIS (Thiringer
Altlasteninformationssystem) geléscht. Treten waéahrend der Baumalhahme trotzdem
altlastverdachtige Flachen auf, so werden in Absprache mit der zustdndigen Behdrde geeignete
Maflhahmen eingeleite und der Sanierungsumfang festgelegt. Durch die Bebauung entstehen
somit keine Nachteile.
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Wasser

Das Gelande liegt auRRerhalb von Wasserschutzgebieten und ist momentan weitestgehend
versiegelt. Es tragt somit nicht zur ortlichen Grundwasserneubildung bei. Der Grundwasserstand
liegt durchschnittlich etwa 4,00 m unter der Geléandeoberkante und ist durch eine Hanglehmschicht
mit geringer Versickerungsféahigkeit abgedeckt. Dadurch ist eine Beeinflussung des Grundwassers
durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Nach Untersuchung des Plangebietes und seiner Umgebung wurden keine Vorkommen von
besonders geschitzten beziehungsweise geschitzten Arten festgestellt. Aufgrund der
Gesamtsituation des Plangebietes ist davon auszugehen, dass keine Lebensraumtypen nach
Anhang | und keine Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie bzw. keine Arten des Anhangs | der
Vogelschutzrichtlinie im Untersuchungsraum vorkommen. Dies gilt auch fur die im Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefihrten Tiere und Pflanzen. Eine Beeintrdchtigung dieser Arten selbst,
beziehungsweise ihrer Lebensstétten, kann deshalb weitestgehend ausgeschlossen werden.
Durch die Baumschutzsatzung der Stadt Wiehe vom 24.04.1998 sind Einzelbdume von
mindestens 50 cm Stammumfang geschutzt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich 13
Geholze, wobei 3 Exemplare dieses Kriterium erfillen. Fur diese Einzelbaume sind in der
Baumschutzsatzung bei Rodung Ausgleichsmallnahmen ausgewiesen. Somit sind Kkeine
Beeintrachtigung durch die geplante Bebauung zu erwarten.

Dipl.-Ing. Hans-Jochen Kaiser Dipl.-Ing. Andreas Buschmann
Beratender Ingenieur Projektingenieur
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