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1. Einleitung
1.1 Aufgaben und Wirkungen des Flachennutzungsplans

LJAufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde ... vorzubereiten und zu leiten. Bauleitpléne sind der Fldchennutzungsplan
(vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).“
(Baugesetzbuch [BauGB], § 1 Abs. 1 und 2)

»,Im Fldchennutzungsplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stéadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren

Bedlirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen”. (BauGB, § 5 Abs. 1)

Der Flachennutzungsplan ist der strategische Leitplan der Stadt Hohenleuben, in welchem
Ziele und Leitbilder der Stadtplanung raumlich umgesetzt werden. Der Flachennutzungsplan
stellt somit im Spannungsfeld zwischen kommunaler Planung und tbergeordneten
Planungsvorgaben ein unverzichtbares Planungsinstrument dar, das Strategien im Umgang
mit aktuellen Entwicklungen — insb. des demografischen Wandels — und aktuellen

Planungsaufgaben — z.B. Klimaschutz — aufzeigt und festlegt.

Der Flachennutzungsplan entfaltet — im Gegensatz zum Bebauungsplan — keine
unmittelbaren Auswirkungen auf private Eigentumsrechte. Er entfaltet folgende

Bindungswirkungen:

- Nach innen ist der Plan ein ,Verwaltungsprogramm®, an welches sich die Kommune
bindet. Er bindet die Kommune entsprechend des in § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
festgelegten Entwicklungsgebotes: ,Bebauungspldne sind aus dem

Fldachennutzungsplan zu entwickeln.”

- Nach aulien entfaltet der Plan gemaR § 7 BauGB eine Bindungswirkung gegenlber
allen am Planverfahren beteiligten Behérden und sonstigen Tragern oéffentlicher
Belange, indem diese ihre Planungen — sofern sie dem Plan bis zum Beschluss der
Gemeinde nicht widersprochen haben — an den Flachennutzungsplan anzupassen

haben.
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- Eine unmittelbare Bindungswirkung entfaltet der Plan im Hinblick auf die Zulassigkeit
von Vorhaben im Aul3enbereich. Widerspricht ein Vorhaben im AulRenbereich den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes, kann dies als 6ffentlicher Belang gemaf}
§ 35 Abs. 1 BauGB der Zulassigkeit von Vorhaben entgegengehalten werden.

Eine weitere Bindungswirkung kommt dem Plan insb. bei der Steuerung der Flachen
zur Erzeugung regenerativer Energie zu, wenn er durch Standortzuweisungen fir
privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB ,an anderer Stelle* diese
fur das Ubrige Stadtgebiet gemaR § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB ausschlief3t.

- Gemal § 24 Abs. 1 Nr. 5 BauGB steht der Kommune im Geltungsbereich des
Flachennutzungsplanes ein Vorkaufsrecht fur unbebaute Flachen im Au3enbereich
zu, fur die in dem Plan eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt

ist.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes

,Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ (BauGB, § 1 Abs. 3)

Der FNP bildet als vorbereitender Bauleitplan die Ubergeordnete Ebene der gemeindlichen
Planung und soll ,eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbed(irfnisse der
Beviélkerung gewéhrleisten®. Die Bauleitplane ,sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen.” (BauGB, § 1 Abs. 5)

Der FNP dient somit der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Hohenleuben

fur einen Planungshorizont bis zum Jahr 2040.

Da in den Jahren nach der politischen Wende von 1990 insb. die landes- und

regionalplanerischen Rahmenbedingungen noch nicht hinreichend vorlagen, wurde von den
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Gemeinden zur Steuerung ihrer Entwicklung das Instrument des § 8 Abs. 4 BauGB zur
Aufstellung vorzeitiger Bebauungspléane genutzt, welches die Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes ermdéglichte, ,bevor der
Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern oder wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht

entgegenstehen wird”,

Vor dem Hintergrund der Neuausrichtung der Landes- und Regionalplanung
(Landesentwicklungsprogramm 2025, Regionalplan Ostthiringen 2012), welcher die aktuelle
demografische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung im Freistaat Tharingen
zugrunde liegt, ist die Aufstellung eines das gesamte Stadtgebiet betrachtenden
Entwicklungskonzepts durch Aufstellung des FNP als vorbereitender Bauleitplan zur

Steuerung der gemeindlichen Entwicklung erforderlich.
Die Aufstellung eines FNP ist insbesondere aus folgenden Grinden erforderlich:

- Die demografische Entwicklung hat im Freistaat Tharingen veranderte Anforderungen
an die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden mit entsprechenden
Flachenansprichen und -zuordnungen zur Folge.

- Von Seiten des Gesetzgebers werden neue planerische Anforderungen an die
kommunale Planung herangetragen, welche bei der Ausrichtung der stadtebaulichen
Entwicklung zu berucksichtigen sind.

- Die Belange des Klima-, Natur- und Umweltschutzes sind in die stadtebauliche
Planung zu integrieren.

- Um die Stadt Hohenleuben als Wohn- und Arbeitsort weiterhin attraktiv zu erhalten
und den Herausforderungen des Demographischen Wandels Rechnung zu tragen,
muss eine Auseinandersetzung mit der Bereitstellung von bedarfsgerechtem
Wohnraum und verfligbaren Flachen fur eine gewerbliche Entwicklung erfolgen.

- Der Betrieb der im Ortskern gelegenen Justizvollzugsanstalt wird in den kommenden
Jahren eingestellt, ein genaues SchlieRungsdatum liegt jedoch noch nicht vor. In
diesem Zusammenhang besteht Planungsbedarf hinsichtlich der kiinftigen Nutzung

des Gelandes, um der Entstehung eines stadtebaulichen Missstandes vorzubeugen.

Das Kapitel 2: Grundlagen beinhaltet die vorliegenden wesentlichen Informationen zum

Aufstellungsverfahren und zu den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen.
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Im Kapitel 3: Raumliche Einordnung des Plangebietes erfolgt eine Kurzbeschreibung zur

naturraumlichen und siedlungsgeschichtlichen Einordnung des Planungsraumes.

Im Kapitel 4: Planerische Vorgaben werden die Ubergeordneten Planungsvorgaben
(Landesentwicklungsprogramm 2025, Regionalplan Ostthiringen) sowie die vorliegenden

ortlichen Planungen (Bebauungsplane) erlautert.

Im Kapitel 5: Planungsleitbild und Ziele zukiinftiger Stadtentwicklung erfolgt die
Erlduterung der von Seiten der Stadt Hohenleuben dem FNP als Ubergeordnete
Zielstellungen zugrunde liegenden Entwicklungsleitlinien. Die Ziele und Zwecke der Planung
werden auf der Grundlage dieser Leitlinien, den daraus abgeleiteten stadtebaulichen
Entwicklungszielen und den voraussehbaren Bedurfnissen nach Themenfeldern geordnet

begrindet.

Im Kapitel 6 erfolgt zum Zwecke der Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs eine
Auseinandersetzung mit den sich aus der Landesplanung und der bisherigen

Bevolkerungsentwicklung abzuleitenden Bemessungsdaten.

Das Kapitel 7: Inhalte des Flachennutzungsplans beinhaltet die Erlauterung der
wesentlichen Planinhalte und Darstellungsprinzipien sowie die Ubersicht der

Neuausweisungen der Entwicklungsflachen.

Im Kapitel 8: Literatur, Quellen, Rechtsgrundlagen werden die bei der Aufstellung des
FNP und seiner Begriindung verwendete Literatur, Quellen und Rechtsgrundlagen

angegeben.
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2. Grundlagen

21 Aufstellungsverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hohenleuben erfolgt
gemal § 3 und 4 BauGB.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfolgt in einem zweistufigen Verfahren, welches durch die §§ 3, 4 und 4a BauGB
gesetzlich vorgegeben ist.

,Die Offentlichkeit ist méglichst friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung éffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu
geben. Auch Kinder und Jugendliche sind Teil der Offentlichkeit im Sinne des Satzes 1.“
(BauGB, § 3 Abs. 1)

§ 3 des BauGB regelt das Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit. Der oben zitierte

§ 3 Abs. 1 BauGB bestimmt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und deren
Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer Biirgerversammlung
am 14.11.2023, bei welcher der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes prasentiert wurde.
Den anwesenden Burgerinnen und Blrgern wurde im Rahmen dieser Versammlung
Gelegenheit gegeben, Fragen zu stellen und Hinweise zum Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes vorzubringen.

Zeitlich parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte auf der Grundlage des
§ 4 Abs. 1 BauGB die Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kénnen, verbunden mit
der Aufforderung zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

An das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB schliel3t sich das Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB an: ,Die Entwiirfe der Bauleitplédne sind mit der Begriindung und den nach
Einschétzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen,
oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer angemessenen ldngeren
Frist im Internet zu veréffentlichen. Zusétzlich zur Veréffentlichung im Internet nach Satz 1

sind eine oder mehrere andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten, etwa durch
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Begrindung

Offentlich zugéngliche Lesegeréte oder durch eine 6ffentliche Auslegung der in Satz 1

genannten Unterlagen, zur Verfligung zu stellen.”

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs eingebrachten Anregungen

werden durch die Verwaltung und die politischen Gremien der Stadt Hohenleuben gepruft

und abgewogen, bevor der FNP beschlossen wird.

Planungsschritt

Beteiligte

Aufstellungsbeschluss

Gemeinderat

Erarbeitung des Vorentwurfs des Flachennutzungsplans

Gemeindeverwaltung

Ankiindigung und Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Gemeindeverwaltung durch ortsiibliche Bekanntmachung

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB

Gemeindeverwaltung, Blrger, Behérden und sonstige
Trager o6ffentlicher Belange

Auswertung der Anregungen von Biirgern, Behérden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange

Gemeindeverwaltung

Erarbeitung des Entwurfs des Flachennutzungsplans

Gemeindeverwaltung

Billigung des Entwurfs des Flachennutzungsplans und
Beschluss zur offentlichen Auslegung

Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung; éffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB

Gemeindeverwaltung, Blrger, Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange

Auswertung der Anregungen von Biirgern, Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange

Gemeindeverwaltung

Prifung der Anregungen, Abwagung und Beschluss

Ausschisse, Gemeinderat

Billigung des geanderten Entwurfs des
Flachennutzungsplans und Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung

Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung; éffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB und Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB

Gemeindeverwaltung, Burger, Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange

Prifung der Anregungen, Abwagung und Beschluss

Ausschiisse, Gemeinderat

Ausfertigung der beschlossenen Planfassung

Gemeindeverwaltung
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Einreichung des Flachennutzungsplans zur Genehmigung Gemeindeverwaltung, Thiringer Landesverwaltungsamt

Rechtskraft des Flachennutzungsplanes durch 6ffentliche Bekanntmachung
im Amtsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Langenwetzendorf

Abb. 1: Verfahrensablauf zur Aufstellung des Fldchennutzungsplans der Stadt Hohenleuben

2.2 Rechtliche Grundlagen

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Stadt Hohenleuben verpflichtet, einen

Flachennutzungsplan flr das gesamte Stadtgebiet aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Flachennutzungsplan ordnet sich in eine gesetzlich vorgegebene Planungssystematik
wie folgt ein:

Ebene Zustandigkeit Planungsinstrument
Bund Bund Bundesraumordnung
Land Landesplanung Landesentwicklungsplan resp.

Landesentwicklungsprogramm

Region Regionalplanung | Regionalplan

Abb. 2: Hierarchie des bundesrepublikanischen Planungssystems

Die oben dargestellten Planungsebenen sind Uber das im Raumordnungsgesetz (ROG)
festgelegte Gegenstromprinzip miteinander verzahnt: ,Die Entwicklung, Ordnung und
Sicherung der Teilrdume soll sich in die Gegebenheiten und Erfordernisse des

Gesamtraumes einfiigen; die Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Gesamtraums soll
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die Gegebenheiten und Erfordernisse seiner TeilrGume beriicksichtigen
(Gegenstromprinzip).“ (§ 1 Abs. 3 ROG)

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst ausschlieRlich das Stadtgebiet der
Stadt Hohenleuben sowie die Ortslage des sidlich gelegenen Ortsteils Brickla.
Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben setzt sich der Plan aus der Planzeichnung sowie

der Begrindung und dem Umweltbericht zusammen.

In der Begrindung werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des

Flachennutzungsplans dargelegt.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans eine
Umweltprifung durchzufihren, in welcher die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Im Ergebnis dieser
Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Der Umweltbericht ist als gesonderter
Bericht der Begrindung beizufiigen. Das Ergebnis der Umweltprifung ist bei der Abwagung
zu beriucksichtigen und als Bestandteil der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 6 Abs.
5 BauGB der Begrundung beizuflgen.

Der fUr die Abwagung erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
wurde im Planverfahren im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB ermittelt.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane
eintreten, sind von der Stadt Hohenleuben nach § 4c BauGB zu Uberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kdnnen. Das Konzept der

Umweltiberwachung ist im Umweltbericht zu erlautern.

Grundlage der zeichnerischen Darstellung des Flachennutzungsplans bilden die
topografischen Karten des Thiringischen Landesamts fir Bodenmanagement und
Geoinformation. Die Planbearbeitung erfolgt im Maf3stab 1 : 5.000, die Plandarstellung im
MafRstab 1 : 10.000.
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Der Darstellungskatalog des Flachennutzungsplanes ist in § 5 Abs. 2 und 2a) BauGB

geregelt. Insbesondere kdnnen dargestellt werden:

»1. Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flédchen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen
Nutzung (Baufldachen), nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete)
sowie nach dem allgemeinen Mal3 der baulichen Nutzung; Bauflachen, fir die eine
zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist, sind zu kennzeichnen;

2. Die Ausstattung des Gemeindegebiets
a) mit Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des

Offentlichen und privaten Bereichs, insbesondere mit der Allgemeinheit dienenden
baulichen Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie mit Schulen und
Kirchen sowie mit sonstigen kirchlichen, sozialen, gesundheitlichen und kulturellen
Zwecken dienenden Gebduden und Einrichtungen, sowie mit Fldachen fiir Sport und
Spielanlagen,

b) mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Mal3nahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, insbesondere zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Wérme-Kopplung,

¢) mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Mal3nahmen, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen,

d) mit zentralen Versorgungsbereichen; ...."

Des Weiteren umfasst der Darstellungskatalog die Darstellung von

- Flachen fir den Uberértlichen Verkehr und die innerértlichen Hauptverkehrszlige,

- Flachen flr Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung, Ablagerungen,
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen,

- Grunflachen wie Parkanlagen, Dauerkleingarten, Sport-, Spiel, Zelt- und Badeplatze,
Friedhofe,

- Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes,

- Wasserflachen, Hafen und fir die Wasserwirtschaft vorgesehene Flachen sowie die
Flachen, die im Interesse des Hochwasserschutzes und der Regelung des
Wasserabflusses freizuhalten sind,

- Flachen fur Aufschattungen, Abgrabungen oder fur die Gewinnung von Steinen, Erden und
anderen Bodenschatzen,

- Flachen fir die Landwirtschaft und Wald,
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- Flachen fir Mal3inahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie

- die Zuordnung von Flachen zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu

Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Da dieser Katalog nicht abschlieRend ist, kdbnnen weitere Darstellungen getroffen werden,
soweit diese sich in der verbindlichen Bauleitplanung — also in dem aus dem

Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplan — konkretisieren lassen.

GemalR § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB sollen Flachen, ,bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &ulRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich“ sind, gekennzeichnet werden.
Ebenso sollen Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von
Mineralien bestimmt sind, im Flachennutzungsplan gekennzeichnet werden (§ 5 Abs. 3 Nr. 2
BauGB). Weiter sollen Flachen gekennzeichnet werden, die fur bauliche Nutzungen
vorgesehen sind und deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

GemalR § 5 Abs. 4 und 4a) BauGB sollen Planungen bzw. Nutzungsregelungen, die nach
fachgesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind sowie festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
im Sinne des § 76 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) nachrichtlich Gbernommen
werden. Soweit diese Fachplanungen noch nicht verbindlich sind, sollen sie im

Flachennutzungsplan vermerkt werden.

Die o.g. Darstellungen erfolgen auf der Grundlage der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV), welche

in § 2 Abs. 1 und 2 die Verwendung der Planzeichen regelt.
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23

Gesetzliche Grundlagen

Dem vorliegenden Flachennutzungsplan liegen folgende gesetzliche Grundlagen zugrunde:

1.

10.

11.

12.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11
Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Tharinger Naturschutzgesetz (ThirNatG) vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323), zuletzt
geandert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)
Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung —
ThirKO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 24. Marz 2023 (GVBI. S. 127)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) Gesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502)
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021

(BGBI. | S. 2598, 2716)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Tharinger Wassergesetz (ThirWG) vom 28. Mai 2019 (GVBI. S. 74), zuletzt geandert
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11. Juni 2020 (GVBI. S. 277)

Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) vom 14. April 2004 (GVBI. S. 465),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S.
731, 735)
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3. Raumliche Einordnung des Plangebietes

Die Stadt Hohenleuben liegt zentral im Landkreis Greiz, ca. 12 km nordwestlich der

Kreisstadt Greiz und 15 km stdlich von Gera entfernt.

Hohenleuben verflgt Gber eine direkte verkehrliche Anbindung an die regional bedeutsame
Strallenverbindung L1083, die zwischen Hohendlsen, Hohenleuben und Zeulenroda-Triebes
verlauft. Die nachstgelegene groliraumig bedeutsame StralRenverbindung stellt die ca. 4 km
Ostlich gelegene Bundesstralie 92 dar, die zwischen Weida und Greiz verlauft (vgl. Karte 3-1
Verkehr, Regionalplan Ostthuringen). Erganzend ist die Anbindung der Stadt Hohenleuben
an den Schienengebundenen &éffentlichen Personennahverkehr zu nennen. Der ortliche
Haltepunkt liegt ca. 1,7 km sldwestlich der Ortslage und befindet sich an der Gberregional
bedeutsamen Schienenverbindung, die aus Richtung Gera kommend Uber Weida,
Hohenleuben und Zeulenroda-Triebes nach Sachsen verlauft. Eine Anbindung an den
straRengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist Giber die Buslinie 28
(Zeulenroda — Hohenleuben — Hohendlsen — (Gera)) des PRG Personen- und Reiseverkehrs

GmbH Greiz gewahrleistet.

Am 1. Januar 1957 wurde die Ortschaft Brickla als Ortsteil zur Stadt Hohenleuben
eingemeindet. Nach Aufldsung der Zugehorigkeit zur Verwaltungsgemeinschaft Leubatal am
31. Dezember 2013, hat sich die Stadt Hohenleuben der erflllenden Gemeinde
Langenwetzendorf angeschlossen. Eine Aul3enstelle der Verwaltung besteht fortan in

Hohenleuben.

31 Naturraumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Hohenleuben gehoért zum Naturraum ,Vogtland®“. Das Umfeld der Ortslage ist
uberwiegende durch Landwirtschaftsflachen gepragt. Westlich der Stadt Hohenleuben
erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Burgruine Reichenfels” mit einer Flache von 49
Hektar. Norddstlich der Stadt Hohenleuben, ca. 1 km entfernt befindet sich die Talsperre
Hohenleuben. Das Gewasser erstreckt sich Uber eine Lange von 3,7 Kilometer. Die
Hauptfunktionen der Talsperre sind der Hochwasserschutz und die Niedrigwasseraufhdhung
des weiter nordlich gelegenen FlieRgewassers 2. Ordnung ,Leuba“. Als Nebennutzungen der
Talsperre sind Naherholung und Angelfischerei zu nennen. Am westlichen Rand der
Gemarkung Hohenleuben fliet das Gewasser 2. Ordnung , Triebes* nach Norden, bis es

aullerhalb des Gemarkungsgebietes in die Weida mindet.

i PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 23




Flachennutzungsplan Hohenleuben - Entwurf Begriindung

3.2 Historische und siedlungsstrukturelle Entwicklung

Die ersten urkundlichen Erwahnungen von Hohenleuben lassen sich auf das Jahr 1267
datieren. In einer Urkunde zu einer Altarweihe in Weida mit Anwesenheit des Zeugen Pfarrer
.Burchard“ wurde die Stadt erstmals unter dem Namen ,Luben® aufgeflihrt. Die erstmalige
Erwahnung der Burg Reichenfels Iasst sich auf einen Ehevertrag der Vogte von Weida und
Gera aus dem Jahr 1356 datieren. Reichenfels war Zentrum und Amtssitz eines kleinen
Verwaltungsgebietes, das etwa das Gebiet zwischen Hohenleuben und Zeulenroda
umfasste.

1703 verlegte der junge Paragiatsherr Heinrich XXIV. den Amtssitz fur die Pflege
Reichenfels nach Hohenleuben. 1715 wurde der Ortschaft Hohenleuben von selbigem
Marktrecht verliehen und das Justizamt Hohenleuben fir die ihm zustehende niedere und
obere Gerichtsbarkeit gebildet. Aufgrund der Tatsache, dass Hohenleuben Stadtrecht
erhalten sollte, wurde 1726 auf dem Markt ein Rathaus errichtet. Da sich Heinrich XXIV.
gegenuber seinem regierenden Bruder nicht durchsetzen konnte, wurde aus dem Gebaude
eine Gastwirtschaft (spater ,Ratskeller®).

Um das Jahr 1761 fand die Griindung einer Textilmanufaktur mit eigener Farberei durch
Johann Georg Hausschild statt. Sie wurde bald zu einem bedeutenden Unternehmen,
welches jedoch bereits im 19. Jahrhundert schlieRen musste. Nach der Griindung eines Zoll-
und Handelsvereins der Thiringer Kleinstaaten im Jahr 1834 wurde in Hohenleuben eine
furstliche Steuerrezeptur eingerichtet. Im Jahre 1840 verzeichnete Hohenleuben eine
Gesamtbevdlkerung von 2.103 Einwohnern sowie insgesamt 223 Hauser im Stadtgebiet.
1852 wurde das Amt der Pflege Reichenfels staatliches Justizamt. Aufgrund der
krisengeschuttelten Handweberei wurde 1860 in Hohenleuben eine Zigarettenmanufaktur
eingefuhrt. Bis zum Jahr 1867 wuchs Hohenleuben auf 2.536 Einwohner und 264 Hauser an.
Im Jahr 1879 stieg das Justizamt Hohenleuben zum Amtsgericht auf. Den ersten
Eisenbahnanschluss erhielt Hohenleuben im Jahr 1883. Aufgrund der groRen Entfernung der
Bahnstation vom Ort wirkte sich diese jedoch nicht positiv auf die Wirtschaftssituation in
Hohenleuben aus. Mit Inbetriebnahme einer Wasserleitung, eines Wasserturms und
Stromleitungen in den Jahren 1906 und 1911 erhielt Hohenleuben Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz.

Im Zuge der Novemberrevolution von 1918 bis 1919 und der damit einhergehenden Bildung
des Volksstaates Reul wurde das Amtsgericht unter Protest der Bevdlkerung nach

Zeulenroda verlegt.
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Die Stadt Hohenleuben gehdérte seit 1919 zum Bezirksverband Greiz. Im Nachgang der
Grindung des Landes Thiringen im Jahr 1920 erfolgte 1922 eine Gebietsreform, seitdem
gehort Hohenleuben zum thuringischen Landkreis Greiz. Erst im August des Jahres 1928
erhielt Hohenleuben Stadtrecht. Das heute noch bestehende Rathaus wurde nach einem
Marktbrand im Jahr 1934 errichtet. Im Jahr 1937 verzeichnete Hohenleuben 1.941
Einwohner. Bis zum Jahr 1947 wuchs die Gesamtbevdlkerung wieder auf 2.512 Einwohner
an, wobei es sich hierbei mit einem Anteil von ca. 25 % um Umsiedler handelte. 1952
erfolgte im Zuge der umfassenden Gebietsreform in der DDR die Eingliederung von
Hohenleuben zum Kreis Zeulenroda, Bezirk Gera. Als erster Ortsteil wurde 1957 der Ortsteil
Brickla eingemeindet. (vgl. WEKA info verlag gmbh 2003 — Stadt Hohenleuben und
Umgebung, S. 12-15)

3.3 Flachennutzung

Das Stadtgebiet von Hohenleuben hat gemaR statistischer Erhebung des Thuringer
Landesamtes fur Statistik eine Flache von 953 Hektar. Die Flachennutzung gliedert sich wie

folgt nach einzelnen Nutzungen:

Flachennutzung Flache in Hektar Flache in %
Wohnbauflache 23 2,41
Industrie- und Gewerbeflache 11 1,16
Gemischte Nutzung 13 1,36
Flache bes. funktionaler Pragung 11 1,16
Sport-, Freizeit, Erholungsflache 42 4,41
und Friedhof

Verkehrsflache 35 3,67
Landwirtschaftsflache 522 54,77
Waldflache 250 26,23
Geholz 7 0,73
Wasserflache 30 3,16
Flachen sonstiger Nutzungen 9 0,94
Gesamtflache 953 100,00

Tab. 1: Fldchen nach Art der tatséchlichen Nutzung im Jahr 2022
(Zahlen entnommen von: Thiiringer Landesamt fiir Statistik)
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Den groten Flachenanteil in der Stadt Hohenleuben bilden mit ca. 55 % die

Landwirtschaftsflachen.

4. Ubergeordnete Planungen

Die wichtigsten raumplanerischen Steuerungsinstrumente bilden im Freistaat Thiringen das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie die Regionalplane — fir die Region Ostthiringen
der Regionalplan Ostthiuringen (RP-OT 2011). Die darin formulierten Grundsatze (G) und
Ziele (Z) bilden die Grundlagen flr die nachgeordnete Planungsebene der Bauleitplanung

(vgl. Abb. 2 in dieser Begrindung).

4.1 Ziele der Landesplanung
4.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 des Freistaats Thuringen trat am 05.07.2014
in Kraft (GVBI. S. 205-381).

Grundlage des LEP ist das Thiringer Landesplanungsgesetz (ThurLPIG) vom 11.12.2012, in
dessen § 1 die Raumordnung in Thiringen geregelt ist. Gemal § 1 Abs. 2 ThirLPIG sind
.der Gesamtraum Thdringens und seine Teilrdume ... im Sinne der in § 1 Abs. 2 ROG
normierten Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung durch zusammenfassende,
Uberdrtliche und fachiibergreifende Raumordnungspléne (Landesentwicklungsprogramm und
Regionalpléne) ... zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. ... Die Landesplanung ist die
Raumordnung fiir das Landesgebiet.”

§ 4 des ThUrLPIG regelt die Aufstellung des Landesentwicklungsprogrammes.

Das LEP 2025 orientiert sich an den in § 1 Abs. 3 ThurLPIG formulierten Leitvorstellungen
und nimmt eine Gliederung der Flache des Freistaats Thuringen in sogenannte
»-Raumstrukturgruppen und -typen” vor, welche anhand der Regionalentwicklung des
zurlUckliegenden Planungszeitraums sowie der Rahmenbedingungen des auf die Zukunft
ausgerichteten Planungshorizonts gebildet wurden. ,Methodisch wurde ein Indikatorenset
aus Demografie, Wirtschaft und Erreichbarkeit aufbereitet, regionale Differenzierungen
erarbeitet und die daraus gewonnenen Erkenntnisse als rdumliche Einheiten abgebildet. Die
Raumstrukturgruppen und insbesondere die Raumstrukturtypen ermdglichen eine an den

besonderen (typischen) Merkmalen orientierte Entwicklung mit besonderem Augenmerk auf
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die jeweiligen Potenziale und Hemmnisse.” (LEP 2025, S. 11, s. dort auch Karte 2

Raumstrukturgruppen und -typen)

Das LEP 2025 ordnet die Stadt Hohenleuben dem Raumstrukturtyp ,Wirtschaftlich
weitgehend stabiler Raum mit demografischen Anpassungsbedarfen ,Raum um die A
9/Tharinger Vogtland“ zu (vgl. a.a.0., Karte 2 — Raumstrukturgruppen und -typen). Zugleich
zeigt die Karte 1 — Entwicklung der Bevolkerung Thiringer Gemeinden 2004 bis 2012 - fur
das Gebiet der Stadt Hohenleuben einen Rickgang um 7,5 % und mehr. Bei Betrachtung
der vorliegenden Daten des Thiringer Landesamtes fir Statistik fur die beiden

Vergleichsjahre ergibt sich ein Ruckgang von ca. 12,84 %, der diese Angabe untermauert.

Zum Raumstrukturtyp ,Thuringer Vogtland* formuliert das LEP 2025 als Erfordernis der
Raumordnung, dass dieser Raum ,unter Ausnutzung der lagebedingten Potenziale weiter
gefestigt werden” soll. Weiter heil3t es: ,,Den Folgen des demografischen Wandels soll

Rechnung getragen werden.” (a.a.O., S. 11)
Bzgl. der Siedlungsentwicklung formuliert das LEP 2025 u.a. folgende Leitvorstellungen:

- Erhalt der Kkleinteiligen, die Thiaringer Kulturlandschaft pragenden Siedlungsstruktur

unter Wahrung der Malstablichkeit von Siedlung und Freiraum.

- Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke
mit dem Ziel, bis 2025 die Neuinanspruchnahme durch aktives Flachenrecycling in

der Summe auszugleichen.

Dementsprechend soll sich vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung die
LFlacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke ... am gemeindebezogenen Bedarf
orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme’ folgen®.

(a.a.0., S. 35, Hervorhebung entsprechend des Originaltexts)

Zum Handlungsfeld ,Wohnen und wohnortnahe Infrastruktur‘ werden flir den Iandlichen
Raum folgende Aspekte als Leitvorstellungen benannt, welche im Hinblick auf die

gemeindliche Entwicklung der Stadt Hohenleuben von besonderem Belang sind:

- Bei der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum sollen die Aspekte des
demografischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und

Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen maf3geblich einbezogen werden.
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- Es sollen alternative Angebotsformen zur Sicherung der Daseinsvorsorge als Mix aus
dezentralen Angeboten, Konzentration von Infrastrukturen und entsprechenden

Mobilitdtsangeboten erprobt und eingefihrt werden.

Das Stadtgebiet ist Bestandteil des Freiraumbereichs Landwirtschaft, der sowohl die
Freiraumsicherung als auch die landwirtschaftliche Bodennutzung zum Ziel hat.

Bezuglich der landwirtschaftlichen Nutzung formuliert das LEP im Grundsatz 6.2.1, dass
insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Bdden als Produktionsgrundlage
bewahrt und die Fruchtbarkeit der Béden erhalten werden soll. Hierzu sollen in den
Regionalplanen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir die landwirtschaftliche Bodennutzung

ausgewiesen werden.

Hohenleuben

) Abb. 3:

Ausschnitt aus der Karte 10-Freiraum
des Landesentwicklungsprogramms
Thiringen 2025 (ohne Mal3stab).

Die in der Karte nicht enthaltene
rdumliche Einordnung der Lage
Hohenleubens wurde ergénzt.

Unter der Zielstellung einer nachhaltigen Regionalentwicklung formuliert das LEP 2025 in
seinen Leitvorstellungen zur Starkung der regionalen Kooperation dementsprechend ,,die
gezielte und gebiindelte Inanspruchnahme von Instrumenten und Férderméglichkeiten
... fiir die Entwicklung und Umsetzung interkommunal abgestimmter Planungs- und
Handlungskonzepte zur nachhaltigen und den regionalen Bediirfnissen angepassten
Entwicklung“ und deren Unterstiitzung durch den Freistaat Thiringen. (a.a.0., S. 47,

Hervorhebung entsprechend des Originaltexts)
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4.1.2 Zweiter Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen
in den Abschnitten 1.1 Handlungsbezogene Raumkategorien, 2.2 Zentrale Orte
und uiberortlich bedeutsame Gemeindefunktionen, 2.3 Mittelzentrale Funktions-

rdume und 5.2 Energie vom 16.01.2024

In der Karte Raumstruktur und Zentrale Orte ordnet der 2. Entwurf zur Anderung des
Landesentwicklungsprogramms Thiringen die Stadt Hohenleuben dem
Grundversorgungsbereich der als Mittelzentrum eingestuften Stadt Greiz zu.

GemaR Ziel Z 2.2.9 des 2. Entwurfs zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms
Thdringen handelt es sich bei Mittelzentren ,um die historisch gewachsenen Impulsgeber
und Ankerpunkte als polyzentrischer Ausdruck der Thiringer Kulturlandschaft (...). Die durch
eine nahezu homogene Verteilung der Klein- und Mittelstédte gepragte polyzentrische
Siedlungsstruktur erméglicht eine ausgewogene, gleichméalige und dichte Verteilung
mittelzentraler Funktionen. Allerdings wirken sich der demografische Wandel allgemein und
die rdumlich sowie zeitlich differenzierte Ausformung demografischer Trends auf die
Situation der Mittelzentren aus. Unter diesen Bedingungen ist es fiir die zuklinftige
Landesentwicklung entscheidend, dass die Funktionalitat der Mittelzentren erhalten und
wenn nétig, weiteren gesellschaftlichen Rahmenbedingungen angepasst wird.“

(a.a.0., S. 11)

Der Landkreis Greiz ist in der Karte Raumstruktur und Zentrale Orte als Teil des Raumes mit
ausgeglichenen Entwicklungspotenzialen ,Thiringer Vogtland“ ausgewiesen. Geman
Grundsatz 1.1.3 des 2. Entwurfs zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms
Thdringen ist diese Raumstrukturgruppe ,,durch ein Nebeneinander von Potenzialen und
Hemmnissen gekennzeichnet. Die jeweiligen Potenziale bieten ausreichend Ansatzpunkte
fiir eine erfolgreiche Regionalentwicklung, wenn es gelingt, die Hemmnisse gezielt zu

tiberwinden bzw. ihnen angemessen zu begegnen.” (a.a.O., S. 3)

4.1.3 Thiringer Nachhaltigkeitsstrategie

Im Januar 2017 verabschiedete die Bundesregierung eine Neuauflage der im Jahr 2011
verabschiedeten Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie als Reaktion auf die im Dezember 2015
durch die Vereinten Nationen verabschiedeten 17 globalen Nachhaltigkeitsziele (Sustainable

Development Goals, SDGs), welche auch als ,Agenda 2030“ bezeichnet werden.
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In der Tharinger Nachhaltigkeitsstrategie 2018 wurden die folgenden funf Schwerpunktfelder

zur Umsetzung der 17 globalen Nachhaltigkeitsziele definiert:

Bildung und lebenslanges Lernen: ,Bildung und lebenslanges Lernen sind
Schliissel fiir ein selbstbestimmtes und weitsichtiges Denken und Handeln. Bildung
ist ein Menschenrecht und entscheidet mal3geblich liber die Chancen aller
Menschen, ihre individuellen Méglichkeiten zu entfalten, an der Gesellschaft
teilzuhaben, diese mitzugestalten und ihre beruflichen Ziele zu verwirklichen. Da, wo
Bildung erworben wird, kbnnen neue Ideen flir eine nachhaltige Wirtschafts- und
Lebensweise entstehen und praktisch umgesetzt werden.” (a.a.O., S. 11)
Als Handlungsfelder dieses Schwerpunktfeldes werden genannt:

o ,Die Nachhaltigkeit des Bildungssystems stérken.*“

o0 ,Schulische, berufliche und fachliche Qualifizierung lebenslang

gewéhrleisten.”
0 ,Bildung fiir nachhaltige Entwicklung in der formellen und der informellen

Bildung verankern.” (vgl. a.a.0., S. 17 ff.)

Klima, Energie und nachhaltige Mobilitat: In Hinblick auf die Folgen des
Klimawandels soll durch Umsetzung der globalen Nachhaltigkeitsziele ein Beitrag
dazu geleistet werden, ,die Erderwdrmung im Vergleich zum Vorindustriellen Zeitalter
auf deutlich unter 2,0°C zu begrenzen. So sollen die natiirlichen Lebensgrundlagen
der Menschen in Thiiringen und der Welt erhalten bleiben. Gleichzeitig wollen wir
eine sichere, umweltvertragliche, bedarfsgerechte und sozialvertrdgliche
Energieversorgung und Mobilitat gewéhrleisten.“ (vgl. a.a.0., S. 11)
Als Handlungsfelder dieses Schwerpunktfeldes werden genannt:
o ,Den Klimaschutz verankern.“ — Durch Verabschiedung des Klimagesetzes
und der darauf aufbauenden integrierten Energie- und Klimaschutzstrategie.
o ,Eine nachhaltige Energieversorgung gewéhrleisten — erneuerbare Energien
ausbauen, Energieeffizienz steigern.” — Hierzu zahlt insbesondere die
Unterstutzung der Akteure durch geeignete Rahmenbedingungen und
Forderprogramme.
0 ,Anpassung an die unvermeidlichen Folgen des Klimawandels umsetzen.*
o ,Strukturen fiir eine nachhaltige Mobilitat aufbauen.“ — In erster Linie durch
das Hinwirken auf Veranderungen im Mobilitdtsverhalten der Bevdlkerung und

die Vermeidung von Verkehr. Alternative Mobilitdtsformen wie Radverkehr
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und der OPNV miissen durch entsprechende MafRnahmen ausgebaut und
attraktiv gestaltet werden. Fiir den OPNV spielt hierbei ebenfalls das Thema
Barrierefreiheit eine zentrale Rolle, es muss sichergestellt werde, dass die
geschaffenen Mobilitdtsangebote in allen Landesteilen bedarfsgerecht genutzt

werden kénnen. (vgl. a.a.0., S. 26 ff.)

- Nachhaltiger Konsum und nachhaltiges Wirtschaften: ,Die Ressourcen der Erde
sind endlich und auch zukiinftige Generationen haben ein Recht darauf, von einer
funktionsfahigen Umwelt zu profitieren. Gesamtgesellschaftliche Ziele wie
wirtschaftliche Entwicklung, technologischer Fortschritt, Wohlstand und
Lebensqualitdt miissen daher mit einem nachhaltigen Umgang mit natirlichen
Ressourcen erreicht werden. Arbeit sollte den Menschen ein gutes Leben
erméglichen und die Gesundheit sowie das soziale Leben nicht beeintréchtigen. (vgl.
a.a.0,, S.12)

0 ,hachhaltig wirtschaften und Innovation stérken — Dieses Handlungsfeld
bezieht sich vorrangig auf die Gestaltung und Weiterentwicklung von
Produktionsprozessen. Es wird fur einen verantwortungsvollen und effizienten
Einsatz von Ressourcen pladiert. Gleichwohl soll es ebenfalls das Ziel sein,
Produktionsabfalle zu verwerten und wieder in Produktionsprozesse
zurlckzufuhren.

o ,Den nachhaltigen Konsum stérken und die Nachfrage nach nachhaltigen
Produkten unterstiitzen.“ — Durch Unterstitzung der Veranderung des
Konsumverhaltens der Bevdlkerung durch Werbung, Information oder
Transparenz. Ebenso von Bedeutung ist die Sensibilisierung der Bevolkerung
fur regionale Produkte, um einen Beitrag zur Starkung regionaler

Wertschopfungsketten zu leisten. (vgl. a.a.0., S. 33 ff.)

- Schutz der Biologischen Vielfalt: ,Die biologische Vielfalt umfasst alle Okosysteme
von urbanen Raumen liber Wald, Moore und Gewésser bis hin zu landwirtschaftlich
genutzten Flédchen, der Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten und der Vielfalt innerhalb
der Arten. Die biologische Vielfalt und intakte natiirliche Lebensrdume besitzen einen
eigenen Wert an sich und sind daher auch ethischen Griinden zu erhalten. Die
Bewahrung der biologischen Vielfalt ist dartiber hinaus ein Schliissel dafiir, dass
auch zukiinftigen Generationen eine lebenswerte Existenz als Teil eines

leistungsfahigen globalen Okosystems erméglicht wird.“ (vgl. a.a.0., S. 12)
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Die definierten Handlungsfelder zu diesem Schwerpunkt lauten:

(0]

© O O O

(0}

,Den Naturschutz stirken.”

,Gewdsserschutz: Néhrstoffeintrége verringern.*

,Gentechnisch verdnderte Pflanzen (GVP) vermeiden.*

,Die nachteiligen Wirkungen von Pestiziden auf die Artenvielfalt begrenzen.*
»,Den Boden schiitzen, den Fldchenverbrauch und die Fldchenversiegelung
einddmmen und die Zerschneidung der Natur und Landschaft begrenzen.*”

»,Den naturvertréglichen Tourismus entwickeln.“

Besonders bedeutsam fir den landlichen Raum ist hierbei der Verweis auf die

Reduzierung von Flachenverbrauch und Flachenversiegelung. Ziel muss es sein,

die Flacheninanspruchnahme auf3erhalb bestehender Siedlungszusammenhange

zu minimieren und stattdessen Innenentwicklung durch Nachverdichtung oder

auch Revitalisierung von Brachflachen voranzutreiben. Hilfestellungen fiir Stadte

und Gemeinden werden durch den Freistaat Thiringen beispielsweise in Form

von Forderprogrammen oder der Flachenmanagementdatenbank FLOO-

Thiringen angeboten. (vgl. a.a.0., S. 42 ff.)

- Reduzierung von Ungleichheit: Dieses Schwerpunkifeld umfasst nicht nur die

gesellschaftliche Spaltung zwischen niedrigen und hohen Einkommen, sondern auch

die Chance aller Menschen auf eine gleichberechtigte gesellschaftliche Teilhabe

unabhangig von ethnischer Herkunft, Geschlecht, Religion oder Weltanschauung,

Behinderung, Alter oder sexueller Identitat. Nur so kann langfristig eine inklusive,

sichere und demokratische Gesellschaft geschaffen werden. (vgl. a.a.O., S. 12, 50)

Dieser Themenschwerpunkt wird in den beiden folgenden Handlungsfeldern weiter

ausgefuhrt:

(0]

(0}

»~S0ziale und wirtschaftliche Teilhabe und Selbstbestimmung fiir alle in
Thiiringen Lebenden und in jeder Lebensphase ermdéglichen® — Dies
beinhaltet beispielsweise die Beseitigung von Hiirden in Bildung und
Ausbildung fiir Menschen mit Behinderung, die Starkung inklusiver Strukturen,
die Integration von Zugewanderten und das Themenfeld der
Geschlechtergerechtigkeit. (vgl. a.a.O. S. 51 ff.)

s~Ungleichheit in der Welt verringern“ — Durch die Unterstitzung von Akteuren
in Tharingen, welche sich fir ,die Verbesserung der Lebensbedingungen der
Menschen in den Entwicklungs- und Schwellenldndern® (a.a.0O., S. 57)

einsetzen.
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4.2 Ziele der Regionalplanung gemaR Regionalplan Ostthiiringen (RP-OT 2012)

Der Regionalplan Ostthuringen trat am 18.06.2012 in Kraft. Gesetzliche Grundlage des RP-
OT ist das Tharinger Landesplanungsgesetz (ThurLPIG) vom 11.12.2012, in dessen § 5 die
Aufstellung der Regionalplane geregelt ist. Zwischenzeitlich sind mit der Bekanntmachung
tber die Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 17/2015 die Anderung des
Regionalplans Ostthiringen im Abschnitt 3.2.2 Vorranggebiete Windenergie sowie die

Anderung zum sachlichen Teilplan Windenergie am 23.11.2020 in Kraft getreten.

Der RP-OT 2012 konkretisiert die Festlegungen und Aussagen des Landesentwicklungs-
planes Thiringen 2004 (LEP 2004) und besitzt somit nicht die Aktualitat des LEP 2025,
welcher im Juli 2014 Rechtskraft erlangte. Aus diesem Grund hat die Regionale
Planungsgemeinschaft mit Beschluss vom 20.03.2015 das Anderungsverfahren zum

Regionalplan Ostthuringen eingeleitet.

Im Regionalplan Ostthiringen (Karte 1-1, Raumstruktur) ist das Gebiet der Stadt
Hohenleuben als landlicher Raum ausgewiesen und dem Grundversorgungsbereich des
Mittelzentrums Zeulenroda-Triebes zugeordnet. Die Stadt Zeulenroda sowie der Ortsteil
Triebes liegen ca. 10km, bzw. 6 km, sudwestlich der Stadt Hohenleuben. In suddstlicher
Richtung befindet sich die gemal Regionalplan Ostthiringen als Mittelzentrum
ausgewiesene Stadt Greiz (Kreisstadt des Landkreises Greiz) ca. 20 km von Hohenleuben

entfernt.

Die Gemarkungen der Stadt Hohenleuben und des Ortsteils Brickla werden durch
verschiedene in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Ostthiiringen ausgewiesene

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete berlhrt.

Im westlichen und ndrdlichen Teil der Gemarkung Hohenleuben befindet sich das
Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-24 ,Unteres Weidatal und Nebentaler. Ein schmaler
Auslaufer des Vorranggebietes verlauft zwischen den Ortslagen Hohenleuben und Brickla in
Richtung der Talsperre im Osten der Gemarkung. Die im Regionalplan ausgewiesenen
Vorranggebiete Freiraumsicherung sind ,fiir die Erhaltung der schutzgutorientierten
Freiraumfunktionen der Naturgliter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des
Landschaftsbildes vorgesehen* (RP-OT 2012, S. 74 f.).

Andere raumbedeutsame Nutzungen, die im Widerspruch zu den oben genannten
Funktionen stehen, sind in diesen Gebieten nicht zulassig.

Nordlich, ostlich und stddstlich der Ortslage Hohenleuben ist im Regionalplan Ostthuringen
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das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-39 ,Leubatal, Nebentaler, strukturreiche Hange
und umgebene Walder, Talsperre Hohenleuben® ausgewiesen. Studwestlich der Ortslage
Brickla befindet sich das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-47 ,Péllwitzer Wald,
Oberes Triebestal, Troppach und Marien, Bartwiese®. In den Vorbehaltsgebieten
Freiraumsicherung soll ,dem Erhalt der schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der
Naturgiiter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes bei
der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden® (RP-OT 2012,S. 83).

Einzelflachen des Vorranggebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-42
,Hohenleuben/Mehla“ liegen nordéstlich und stidwestlich der Ortslage Hohenleuben sowie
sudlich und 6stlich der Ortslage Brlckla. Die Vorranggebiete Landwirtschaftliche
Bodennutzung ,sind fiir eine nachhaltige Entwicklung der Landbewirtschaftung vorgesehen*
(RP-OT 2012, S. 92). Analog zu den oben beschriebenen Vorranggebieten
Freiraumsicherung sind auch hier jene raumbedeutsamen Nutzungen ausgeschlossen, die
mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.

Nordlich der Ortslage Hohenleuben und siidéstlich der Ortslage Briickla befinden sich in der
Raumnutzungskarte des Regionalplanes Flachen des Vorbehaltsgebietes landwirtschaftliche
Bodennutzung Ib-41 ,Hohenleuben/Ddrtendorf/Triebes/Mehla“. Gemal Grundsatz 4-14 des
Regionalplanes Ostthiringen ,soll einer nachhaltigen Entwicklung der Landbewirtschaftung
bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden* (RP-OT 2012, S. 95).

Gleiches qilt fur das im Nordwesten der Gemarkung gelegenen Vorbehaltsgebietes
Waldmehrung wm-17 ,sidwestlich Thalblrgel* in Bezug auf Aufforstung und
Waldsukzession (RP-OT 2012, S. 100).

Darlber hinaus befindet sich die gesamte Gemarkung der Stadt Hohenleuben innerhalb des
Vorbehaltsgebietes Tourismus und Erholung ,Tharinger Vogtland®. Laut Begrindung zum
Grundsatz 4-23 des Regionalplanes Ostthuringen hat der Tourismus im Thuringer Vogtland
eine starke wirtschaftliche Bedeutung erlangt. Der als Vorbehaltsgebiet ausgewiesene
Teilraum des Thuringer Vogtlandes soll diese positive Entwicklung durch die Nutzung
vorhandener Potenziale weiter ausbauen und sich zu einem etablierten Reiseziel der Region
entwickeln. Um diesen Ziel Rechnung zu tragen soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus
und Erholung ,unter Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange einer natur- und

landschaftsgebundenen Erholung sowie einer infrastrukturell geprégten Freizeitgestaltung
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bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden* (RP-MT OT 2021, S. 107 f.).

Fir einzelne, an den jeweiligen Siedlungsbereich der Ortslagen Hohenleuben und Bruckla

angrenzende Flachen, trifft der Regionalplan keine Aussage.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ostthiiringen (RP-OT 2012)

Die westlich der Stadt Hohenleuben in Nord-Sid-Richtung verlaufende Schienenverbindung

Hof — Mehltheuer - Gera stellt eine Uberregional bedeutsame Schienenverbindung dar.

Der Regionalplan Ostthiringen befindet sich aktuell in Fortschreibung und Uberarbeitung.
Der aktuelle Planungsstand entspricht dem 2. Entwurf des Regionalplan Ostthiringen Stand
Juni 2023 (RP-OT 2023).

Im Textteil des Regionalplanentwurfs wurde unter dem Themenkomplex ,Infrastruktur® mit
der Nummer G 3-9 fur den Bereich Schienenguterverkehr folgender Grundsatz formuliert:
,FUr den Holztransport auf der Schiene sollen in den folgenden Orten: ... die haufig nicht
mehr in Betrieb befindlichen Guterverladestellen langfristig flr eine temporare (Standby
Modus) Wiedernutzung (z.B. nach Sturmereignisse) gesichert werden.” (RP-OT 2023, S. 50)
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Die Stadt Hohenleuben ist in der Auflistung mit der von diesem Grundsatz berihrten

Schienenverbindungen - Loitsch — Hohenleuben - aufgefuhrt.

In der Raumnutzungskarte des 2. Entwurfs des Regionalplans Ostthuringen ist keine
Veranderung an den Flachenausdehnungen der ausgewiesenen Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete feststellbar. Anstelle des Vorbehaltsgebietes Waldmehrung wm-17
,sudwestlich Thalburgel” weist der 2. Entwurf jedoch an gleicher Stelle ein Vorbehaltsgebiet
Freiraumpotenzial fp-25 ,n6rdlich Hohenleuben® aus. Diese im bisherigen Regionalplan nicht
vorhandene Kategorie der Vorbehaltsgebiete weist Gebiete aus, in denen ,der
freiraumstrukturellen Sanierung und Aufwertung im Allgemeinen sowie Ausgleichs- und
ErsatzmalBnahmen im Vorgriff auf Beeintrdchtigungen im Besonderen bei der Abwégung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden® sollen (RP-OT 2023, S. 133).

Der sachliche Teilplan ,Windenergie“ Ostthuringen aus dem Jahr 2020 weist keine

Vorranggebiete Windenergie fur die Stadt Hohenleuben aus.

Zusammenfassend wird das Stadtgebiet von Hohenleuben durch die folgenden benannten

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete berlhrt:

e Vorranggebiet Freiraumsicherung FS-24 ,Unteres Weidatal und Nebentaler*

o Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-39 ,Leubatal, Nebentaler, strukturreiche
Hange und umgebene Walder, Talsperre Hohenleuben®

o Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-47 ,Pollwitzer Wald, Oberes Triebestal,
Troppach und Marien, Bartwiese*

o Vorranggebiet landwirtschaftliche Bodennutzung LB-42 ,Hohenleuben / Mehla

e Vorbehaltsgebiet landwirtschaftliche Bodennutzung Ib-41 ,Hohenleuben / Dértendorf /
Triebes / Mehla“

e Vorbehaltsgebiet Waldmehrung wm-17 ,stidwestlich Thalburgel*

e Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung , Thuringer Vogtland*

4.3 Sonstige fachplanerische Vorgaben

Neben den Vorgaben der Ubergeordneten Landes- und Regionalplanung sind die aus
vorliegenden Fachplanungen abzuleitenden Vorgaben bei der Aufstellung des

Flachennutzungsplans zu berlcksichtigen. Geman § 5 Abs. 3 und 4 BauGB werden die
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flachennutzungsplanrelevanten Planungen der Fachplanungstrager im Flachennutzungsplan

gekennzeichnet, zeichnerisch ibernommen bzw. vermerkt.

4.3.1 Landschaftsplan Weida

Fir die Gemarkung der Stadt Hohenleuben ist der Landschaftsplan ,Weida“ aus dem Jahr
2010 maRgeblich, der durch die Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung mbH
(GOL) erarbeitet wurde. Der Landschaftsplan beinhaltet in erster Linie Festsetzungen und
Entwicklungsziele fir den Au3enbereich. Eine Auseinandersetzung mit den Inhalten des
Landschaftsplans sowie die Erlauterung entsprechender Ubernahmen aus der
Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans in die Darstellungen des

Flachennutzungsplanes und in das Ausgleichsflachenkonzept erfolgt im Umweltbericht.

4.3.2 Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Mit Verdffentlichung vom 22.12.2000 im EG-Amtsblatt trat die ,Europaische
Wasserrahmenrichtlinie® (WRRL) in Kraft. Ziel der WRRL ist die Zusammenfassung und
Erweiterung der bisher sehr inhomogenen EU-Regelungen im Bereich Wasser. Die
Umsetzung der EU-Richtlinie in nationales resp. in Landesrecht erfolgt im
Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG) und im Thiringer Wassergesetz (ThurWG).
Gemal EU-WRRL sollte bis 2015 der gute Zustand aller Gewasser erreicht worden sein.
Dazu sollten die Oberflachengewasser den guten Zustand in den Kategorien chemisch,
chemisch-physikalisch und biologisch erreichen. Beim Grundwasser sollte bis zu diesem
Zeitpunkt der mengenmaRig chemisch gute Zustand erreicht worden sein.

Da die vorgenannten Umweltziele der EU-WRRL bisher nicht erreicht wurden, erlaubt die

Richtlinie zwei Verldngerungen von je sechs Jahren bis 2027.

Nach den o.g. Maligaben richtet sich die Bewirtschaftung der Gewasser, welche
einzugsgebietsbezogen erfolgt. Die Instrumente zur Erreichung des guten Zustandes sind
die flussgebietsbezogenen Bewirtschaftungsplane und MaRnahmenprogramme. Der
Bewirtschaftungsplan dient der Umsetzung, Kontrolle und Berichterstattung gegenilber der
EU-Kommission und beinhaltet neben der Bestandsaufnahme der Oberflachengewasser und
des Grundwassers das Monitoringprogramm und eine Zusammenfassung des
MaRnahmenprogramms. Im Mallnhahmenprogramm werden die Ma3nahmen

zusammengestellt, welche zum Erreichen der festgeschriebenen Ziele des

i PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 37




Flachennutzungsplan Hohenleuben - Entwurf Begriindung

Bewirtschaftungsplanes erforderlich sind. Bei der Umsetzung der EU-WRRL ist die
Zusammenarbeit der Gewasserunterhaltungspflichtigen, aller Nutzer und Betroffenen sowie
der Fachverwaltung gefordert.

Fir die Unterhaltung der Gewasser 1. Ordnung ist nach § 68 Abs. 1 Nr. 1 ThirWG das Land
Thdringen, fir die Gewasser 2. Ordnung sind die einzelnen Gewasserunterhaltungsverbande

verantwortlich.

Die Stadt Hohenleuben ist Mitglied des Gewasserunterhaltungsverbands Weille
Elster/Weida (GUV WEW).

Der Schwerpunkt der Betrachtung der Gewasser liegt auf der Gewasserdkologie, da die
Lebensgemeinschaften in und an den Gewassern wichtige Indikatoren fir die Bewertung des

Gewasserzustandes sind. Grundsatzlich gilt fur alle Gewasser ein Verschlechterungsverbot.
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Begriindung

5. Bauleitplanungen und Satzungen der Stadt Hohenleuben

Far die Stadt Hohenleuben liegen mit Stand 03/2024 die in der nachfolgenden Tabelle

aufgefuhrten rechtskraftigen bzw. in Aufstellung befindlichen Bauleitplane und Satzungen

vor:

Planbezeichnung

Bebauungsplan Wohngebiet ,In den
Schafbirken*®

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,An der
Weidaer Strale“

vorhabenbezogener Bebauungsplan
Sondergebiet ,SportschieRstatte Am
weillen Stein*

1. Anderung vorhabenbezogener
Bebauungsplan Sondergebiet
~Sportschielstatte Am weilRen Stein’

vorhabenbezogener Bebauungsplan
Wohngebiet ,In den
Ziegelscheunenackern®

Ergénzungssatzung Briickla ,An der
Ortsstrale*

Bebauungsplan Dorfgebiet Brickla ,Am
Kihnberge*

Gestaltungssatzung der Stadt
Hohenleuben

1. Anderung Bebauungsplan Wohngebiet
,In den Schafbirken®

Erganzungssatzung WaldstralRe

Bebauungsplan Wohnpark Reichenfels

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Seniorenwohngemeinschaft an der
Windmuhlenstrafie*

Datum der
Bekanntmachung
26.06.1994

06.04.1994

24.08.2001

16.11.2012

26.01.1994

8.11.1996

15.05.1998

Bemerkungen

potenziell 2 freie Grundstlcke

bisher keine Realisierung erfolgt

realisiert

realisiert

noch ein freies Grundstiick

noch ein freies Grundstiick

noch 3 freie Grundstlicke

Bekanntmachung ist nicht erfolgt,
deswegen keine Rechtskraft

Die Anderung war 1996 vorgesehen,
wurde jedoch nicht weitergefiihrt und
nicht zur Satzung erhoben.
Aufhebung soll erfolgen.

Planung wurde im Jahr 2000
begonnen, jedoch aufgrund fehlender
Aussicht auf Erfolg der Realisierung
nicht weitergefiihrt.

Aufhebung soll erfolgen.

Kein Aufstellungsbeschluss
vorhanden, im Jahr 1995 wurde
lediglich eine landesplanerische
Anfrage gestellt.

Derzeit in Aufstellung

Tab. 2: Ubersicht iiber Bebauungspléne und Satzungen der Stadt Hohenleuben
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6. Planungsleitbild und Ziele zukunftiger Stadtentwicklung

Aufgabe des Flachennutzungsplanes ist die Formulierung Ubergeordneter Ziele und
Leitbilder als entwicklungsplanerische Handlungsgrundlage fir einen Planungshorizont bis
zum Jahr 2040

Als Schwerpunkte der zukinftigen Gemeindeentwicklung wurden planungsbegleitend zur
Aufstellung des Vorentwurfs des Flachennutzungsplanes durch die politischen Gremien der
Stadt Hohenleuben in Zusammenarbeit mit dem Planungsburo die im Folgenden skizzierten
Planungsziele identifiziert. Das Ubergeordnete Leitbild fur die kunftige Stadtentwicklung ist
eine durchgrunte Kleinstadt mit einem guten Angebot an Arbeitsplatzen und sozialer
Infrastruktur, begleitet von einem sanften Tourismus im Umland von Hohenleuben. Das
Kernthema der kinftigen Stadtentwicklung von Hohenleuben stellt in erster Linie der
Umgang mit dem in der Stadtmitte gelegenen JVA-Gelande dar. Aufgrund von
Verzoégerungen im Planverfahren fir den Neubau der JVA in Zwickau, die unter anderem die
Einrichtung in Hohenleuben ersetzen soll, kdnnen aktuell keine Aussagen dazu getroffen
werden, wann die endgultige SchlieBung der JVA erfolgt und das Areal fir eine Umnutzung
zur Verfigung steht. Neben dem unklaren Zeithorizont stellt dartiber hinaus der nicht
vorhandene Flachenzugriff ein Hindernis flr konkrete Planungen dar. Trotz mehrfacher
Anfragen hat sich der Freistaat Thiringen als Flacheneigentiimer bisher nicht zu méglichen
geplanten Nachnutzungen gedullert.

Fir die Stadt Hohenleuben ist eine stadtebaulich vertragliche und dem Standort
angemessene Nachnutzung des zentral in der Stadtmitte gelegenen JVA-Gelandes fir eine
zuklnftige positive Stadtentwicklung jedoch unabdingbar. Es liegt im Interesse der Stadt
Hohenleuben, das Gelande des ehemaligen Schlosses - jetzt JVA - dergestalt zu
Uberplanen, dass damit eine stadtebauliche Aufwertung des Stadtkerns erreicht werden
kann. Vor diesem Hintergrund wird das Gelande im Entwurf des Flachennutzungsplans als
Gemeinbedarfsflache ausgewiesen, um hier nach Rickbau der JVA-Gebaude
entsprechende Einrichtungen gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB schaffen zu kénnen. Die auf
diese Weise geschaffenen baulichen Nutzungen sollen in groRe parkartige Griinrdume
eingebettet werden. Diese Ausweisung dokumentiert das Entwicklungsziel der Gemeinde,
die Flache des ehemaligen Schlosses mit ehemaligem Schlosspark mit Einrichtungen fur die
Bevolkerung der Stadt im Sinne des Gemeinwohls und der stadtebaulichen Inwertsetzung zu

entwickeln.
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Hinsichtlich der Thematik Tourismus soll insbesondere das Areal um das Museum an der
Burgruine Reichenfels gemeinsam mit dem Tourismusverband vermarktet werden, um ein

insgesamt gutes Kulturangebot in der Region zu etablieren.

6.1 Demografie und soziale Infrastruktur

Die in Tharingen im landlichen Raum nahezu flachendeckende riicklaufige Entwicklung der
Bevolkerung driickt sich in Hohenleuben im Zeitraum von 2004 bis 2012 mit einem
Rickgang der Bevolkerung von 7,5 % und mehr aus (vgl. LEP 2025, Karte 1).

Im Zeitraum von 2012 bis 2022 ist die Gesamtbevoélkerung kontinuierlich von 1.628
Personen auf 1.442 Personen gesunken; dies entspricht einem Bevolkerungsrickgang von

186 Personen bzw. ca. 11,4 %.

Die Stadt Hohenleuben bietet mit der ortsansassigen Grundschule, einer Kindertagesstatte,
einem vorhandenen Nahversorger sowie Einrichtungen fur Sport und Freizeit vielfaltige
positive Standortfaktoren und stellt grundsatzlich einen attraktiven Wohnstandort,

insbesondere auch fur Familien mit Kindern, dar.

Hohenleuben

Abb. 5: Ausschnitt aus der Karte 1 — Entwicklung der Bevélkerung Thiringer Gemeinden des
Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025 (ohne Mal3stab). Die in der Karte nicht
enthaltene rdumliche Einordnung der Stadt Hohenleuben wurde ergénzt.
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GemalR Daten des Thuringer Landesamtes fir Statistik weisen sowohl die natirliche
Bevdlkerungsentwicklung (das Verhaltnis von Geburten zu Sterbefallen) sowie die
Entwicklung der Wanderungsbewegungen (das Verhaltnis von Zu- und Fortzigen) uber den

betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 jeweils einen negativen Saldo auf.

Die JVA schrankt jedoch die Aussagekraft der Statistik zu den Wanderungsbewegungen ein.
Die jahrlichen Zu- und Fortziige bewegen sich in einer Bandbreite von ca. 120 bis Uber 200
pro Jahr. Laut Aussage der Stadtverwaltung kommt diese im Verhaltnis zur
Gesamtbevdlkerung hohe Anzahl an Zu- und Fortziigen dadurch zustande, dass ein Anteil
der Insassen in der Bevolkerungsstatistik fir Hohenleuben erfasst wird. Da die Anzahl der in
der Bevolkerungsstatistik berticksichtigten Insassen jedoch einer stetigen Fluktuation
unterliegt und durch die Stadtverwaltung riickwirkend nicht exakt nachvollzogen werden
kann, ergibt sich durch diese lokale Besonderheit die Frage, inwiefern die vorliegenden
Bevolkerungszahlen und Wanderungsstatistiken die demographische Situation der
tatsachlichen Einwohner von Hohenleuben abbildet. Nach Aussage der Stadtverwaltung
werden derzeit mit Stand Februar 2024 184 Insassen der JVA statistisch als Einwohner

Hohenleubens erfasst.

Eine Auswertung der vorliegenden Statistiken zur Bevolkerungsstruktur lasst jedoch auch in
Hohenleuben die im Iandlichen Raum Thiringens Ublichen Entwicklungstendenzen erkennen.
So kommt es in Hohenleuben zu einem allgemeinen Riickgang der Bevolkerung in der Gruppe
der Bevolkerung im erwerbstatigen Alter (15-65 Jahre) bei einem gleichzeitigen Anstieg der
Gruppe der Senioren. In Bezug auf die im Ort lebenden Kinder und Jugendliche ist kein
eindeutiger Trend erkennbar, der Anteil der Altersgruppen ,unter 6 Jahre® und ,,6-15 Jahre® an
der Gesamtbevdlkerung schwankt Uber den gesamten Betrachtungszeitraum von 2012 bis
2022.

Im Jahr 2022 stellte sich die prozentuale Verteilung der Altersgruppen in der Stadt

Hohenleuben in der Gesamtschau wie folgt dar:

e Unter 6 Jahre: 2,8 %

e 6-15Jahre: 7,8 %

e 15-65 Jahre: 62,1 %
e Uber 65 Jahre: 27,3 %

Nach aktuellem Stand ist die Auflésung der JVA Hohenleuben geplant, der genaue Zeitpunkt

der Schlielung ist jedoch aufgrund von Verzégerungen im Planverfahren des JVA-Neubaus
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in Zwickau momentan nicht absehbar. In diesem Zusammenhang ist mit Blick in die Zukunft
zu beobachten, inwiefern sich die Schlieung auf die statistischen Daten und insbesondere
auf die im Stadtgebiet registrierten Wanderungsbewegungen und die allgemeine
Bevolkerungszahl auswirken wird.

Die 1. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung (1. GemBv) des Thiringer Landesamtes
fur Statistik (TLS) prognostiziert in diesem Zusammenhang, dass die Gesamtbevdlkerung
der Stadt Hohenleuben bis zum Jahr 2040 auf insgesamt 1.090 Einwohner zurtickgehen
wird, was einem Rulckgang von fast 25 % gegenuber der beim TLS angegebenen
Bevolkerungszahl aus dem Jahr 2022 (1.442 Einwohner) entspricht.

Nutzt man fir diese Betrachtung jedoch die der Stadtverwaltung vorliegenden, tatsachlichen
Bevolkerungsdaten aus dem Februar 2024 (1.478 Einwohner gesamt, davon 184 Personen
JVA-Insassen) als Ausgangspunkt, so ergibt sich ein Riickgang von 1.294 auf 1.090
Einwohner, was einem prozentualen Bevélkerungsriickgang von ca. 16 % entspricht. Der
tatsachliche Rickgang der Bevdlkerungszahl in Hohenleuben dirfte also in der Realitat

weniger stark verlaufen, als vom TLS prognostiziert.

Bezuglich der Bevdlkerungsstruktur werden ebenfalls gravierende Veranderungen
vorausgesagt. Der Anteil der Personen zwischen 20 bis unter 65 Jahren wird sich innerhalb
des Prognosezeitraums (2020 bis 2040) von 57,6 % auf 49,5 % verringern. Der
Bevolkerungsanteil an Personen Uber 65 Jahren wird hingegen von 27,3 % auf 37,6 %

anwachsen.

Vor diesem Hintergrund ist es besonders wichtig, die Versorgung des Stadtgebietes mit
Einrichtungen der medizinischen und sozialen Infrastruktur sicherzustellen. Aktuell umfasst
die medizinische Versorgung in Hohenleuben eine Praxis flr Allgemeinmedizin sowie eine
Logopéadische Praxis im Ortsteil Brickla. Eine Apotheke befindet sich in Hohenleuben in der
Dr.-Julius-Schmidt-Strale in zentraler Lage. Uber eine eigene Pflegeeinrichtung verfliigen
Hohenleuben und der Ortsteil Bruckla nicht. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich

im ca. 20 Fahrminuten entfernten Mittelzentrum Greiz.
Planungsziele:

- Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Hohenleuben soll durch gezielte Planung
— soweit mdglich — beeinflusst werden. Im Stadtgebiet arbeitende Arbeitskrafte
sollen die Mdéglichkeit erhalten, im Ort ihren Wohnsitz zu nehmen und den

prognostizierten Bevolkerungsverlusten soll entgegengewirkt werden.
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- Im Konsens zu dem Leitsatz des LEP 2025 zur Verbesserung von kinder- und
familienfreundlichen Rahmenbedingungen ist Hohenleuben als kinder- und
familienfreundlicher Ort mit hoher Qualitat als Wohn- und Lebensstandort weiter
zu entwickeln. Hierzu gehoren eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnraum,
eine auf den taglichen Bedarf abgestimmte infrastrukturelle Ausstattung, ein
vielfaltiges Kultur-, Gesundheits-, Betreuungs-, Erholungs- und Freizeitangebot.

- Gleichzeitig sind mit Hinblick auf die Bevolkerungsgruppe der Uber 65-jahrigen
Angebote fir medizinische Versorgung und soziale Infrastruktur zu sichern sowie
die Barrierefreiheit des 6ffentlichen Raumes sowie 6ffentlicher Einrichtungen
weiterzuentwickeln. Einen malfgeblichen Beitrag hierzu soll auch die auf dem
JVA-Gelande geplante Flache flir den Gemeinbedarf leisten, indem an dieser
Stelle die Ansiedlungen von sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienenden
Gebauden und Einrichtungen ermdglicht werden soll. Darlber hinaus sind

bedarfsgerechte Wohnangebote fir diese Altersgruppe zu schaffen.

6.2 Wohnen

Die demografische Entwicklung erfordert die Bereitstellung eines bedarfsangepassten
Wohnbauflachenangebotes im Kontext des zunehmenden Anteils der Bevélkerungsgruppe
,2aber 65“ und dem prognostizierten allgemeinen Bevolkerungsriickgang, vor allem auch
durch eine planerische Lenkung der Entwicklung des Wohnungs- und Gebaudebestands.
Weitere Faktoren und Trends, die Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben, sind die
Zunahme der Wohnflache pro Person und der immer gréRer werdende Anteil an
Singlehaushalten. Dementsprechend ist ein differenziertes, bedarfsorientiertes Angebot an
Wohnformen zu schaffen, welches ebenfalls im Einklang mit den Zielen der
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung und einer Verringerung des Flachenverbrauchs
steht. In diesem Zusammenhang verzichtet die Stadt Hohenleuben auf die Ausweisung von
zusatzlichen Wohnbauentwicklungsflachen fur den Ein- und Zweifamilienhausbau.
Stattdessen weist der Entwurf des Flachennutzungsplanes in Anbetracht des in Kapitel 6.1
dargelegten Anstiegs des Bevolkerungsanteils der Gber 65-jahrigen und dem Mangel an
entsprechenden bedarfsgerechten Wohnformen eine Wohnbauentwicklungsflache fir die
Schaffung einer Seniorenwohngemeinschaft aus. Darlber hinaus wird sich die Stadt

Hohenleuben intensiver mit dem Thema Innenentwicklung beschéaftigen und ein Leerstands-
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und Baullckenkataster erstellen, um auf entsprechende Nachfragen zur Deckung des

stadtischen Eigenbedarfs zu reagieren.
Planungsziele:

- Ausweisung einer Wohnbauentwicklungsflache fir eine
Seniorenwohngemeinschaft, um dem vorhandenen Defizit an bedarfsgerechtem
Wohnraum vor dem Hintergrund des weiter voranschreitenden demographischen
Wandels Rechnung zu tragen.

- Leerstehende sowie potenziell leerstehende Wohnbausubstanz sowie Baullicken
werden erfasst und als ,Kataster* dokumentiert und fortgeschrieben. Das
.Kataster” bildet die Grundlage zur strategischen Steuerung der

Wohnbauflachenentwicklung.

6.3 Gewerbe und Industrie

Flachen fir gewerbliche Nutzungen nehmen einen Anteil von ca. 1,2% an der Gesamtflache
der Stadt Hohenleuben ein. Als gewerbliche Bauflache weist der Entwurf des
Flachennutzungsplans lediglich den ca. 8 ha grof3en Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,,An der Weidaer Strafl’e* aus. Der Bebauungsplan erlangte im Jahr 1994
Rechtskraft, bis heute ist jedoch noch keine Gewerbeansiedlung erfolgt. Aufgrund der
zukunftig durch Auflosung des Standorts der JVA wegfallenden Arbeitsplatze erhalt die Stadt
Hohenleuben das Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes fir das Gewerbegebiet an
der Weidaer Stralde dennoch aufrecht. Zur Schaffung neuer Arbeitsplatze ist es das Ziel der

Stadt, in diesem Gebiet auch weiterhin Gewerbeansiedlungen zu ermdglichen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange hat
die Industrie- und Handelskammer (IHK) Ostthdringen in ihrer Stellungnahme vom
13.12.2023 die folgenden erganzenden Hinweise zur Gewerbesituation in Hohenleuben
vorgebracht, die auch die Thematik in Bezug auf Klein- und Kleinstunternehmen weiter

prazisieren:

,Die Stadt beherbergt aktuell 63 Mitgliedsunternehmen der IHK Ostthiiringen. Dabei handelt
es sich vor allem um Klein- und Kleinstunternehmen, schwerpunktméaflig aus den
Branchengruppen Dienstleistungen und Handel.

Die Darstellung der gewerblichen Baugebiete erfolgt anhand der tatséchlichen értlichen
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Gegebenheiten und auf Basis eines bestehenden Bebauungsplanes. Eine Neudarstellung
gewerblicher Baugebiete soll nicht erfolgen. Dies erscheint in Anbetracht der nicht
vorhandenen zentral-6rtlichen Funktion der Stadt, den bestehenden Fldachenreserven, der
Struktur und GréBe der anséssigen Unternehmen sowie der aktuellen und bisherigen
Nachfragesituation nach Gewerbeflachen im Stadtgebiet angemessen und hinreichend
begriindet.

Grol3e Teile des historischen Stadtgebietes und auch des dorflichen Ortsteils Briickla sollen
als gemischte Baufldchen dargestellt werden. Diesem Ansatz stimmen wir ausdrticklich zu,
da hierdurch eine Durchmischung von Wohnen und Arbeiten, d.h. vertrdglichem Gewerbe
ermdéglicht wird, die in diesem Stadtbereich und der dérflichen Ortslage seit jeher vorhanden

und auch heute noch typisch ist.”

Darlber hinaus befinden sich die drei folgenden Gewerbestandorte im Stadtgebiet von
Hohenleuben, die im Flachennutzungsplan nicht als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen
sind, da sie dem Planungsziel der Stadt Hohenleuben - der Konzentration der gewerblichen
Entwicklungen auf das rechtskraftige Gewerbegebiet - nicht entsprechen. Nichtsdestotrotz
gilt fir die dort genehmigten Nutzungen ein Bestandsschutz, eine Weiterentwicklung der

gewerblichen Nutzungen an den teilweise exponierten Standorten ist jedoch nicht méglich.

Bertschstralle

Bei der Gemengelage an der Bertschstralie nordlich der Ortslage Hohenleuben handelt es
sich um eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe. Auf dem Gelande wohnen nicht
betriebszugehorige Personen, seit Ende 2023 befindet sich die Druckerei der ,Elster-Post®
am Standort. Dartber hinaus werden die Gewerbehallen im sudlichen Teil des Areals als
Lagerflachen genutzt. Aufgrund der exponierten Lage des Standorts im Aul3enbereich ohne
direkten Siedlungszusammenhang sieht die Stadt Hohenleuben von einer Ausweisung des

Areals als Bauflache ab, um eine Weiterentwicklung dieses Siedlungssplitters zu vermeiden.

Baustoffhandel an der Windmd(ihlenstral3e

Die Errichtung des ,Baumarkt Knupfer* an der WindmuhlenstralRe erfolgte im Jahr 1993. Fir
das Areal existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Sortiment des Marktes umfasst
unter anderem Brennstoffe (Briketts), Baustoffe (Sand, Splitt, Kies), Tierfutter, Werkzeuge,
Eisenwaren und Gartenartikel (z.B. Samereien, Rasenmaher). Die bestehende und
genehmigte Nutzung soll auch kinftig erhalten werden kénnen, eine Weiterentwicklung bzw.

weitere Ansiedlung gewerblicher Nutzungen am stdlichen Ortsrand widerspricht jedoch den
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Planungszielen der Stadt Hohenleuben. Aus diesem Grund erfolgt an dieser Stelle die

Ausweisung des Gelandes als Flache fur die Landwirtschaft.

Neumarkt/ehemaliges Betonwerk

Bei dem seit den 1960er Jahren bestehenden Gewerbestandort handelt es sich um ein
ehemaliges Betonwerk, welches derzeit als BrennstoffgroRhandel genutzt wird. Ergénzend
wird auf der sudlichen Lagerflache temporar eine mobile Steinbrechanlage betrieben, deren
Nutzung unter Zugrundelegung der TA Larm den seltenen Ereignissen zuzuordnen ist. Der
Gewerbestandort wird im Bestand nordlich und nordwestlich durch bestehende
Wohnbauflachen sowie sudlich durch die Wohnbauentwicklungsflache fir die
Seniorenwohngemeinschaft umgeben. Vor diesem Hintergrund ist es das Entwicklungsziel
der Stadt Hohenleuben, den Abstand zum stidlich gelegenen Plangebiet durch VergréRerung
der stdlich den Gewerbestandort begrenzenden Griinflache sowie zur umgebenden
Bestandsbebauung durch Ausweisung als gemischte Bauflache dem Trennungsgebot des
§ 50 BImSchG zu folgen. Damit soll der Standort auch aufgrund der sensiblen Lage zur

Bestandswohnbebauung nicht als reiner Gewerbestandort entwickelt werden.

Eine Verbesserung der Bedeutung der Stadt Hohenleuben als Gewerbestandort kann
dahingehend erfolgen, dass mit einem attraktiven und vielfaltigen Wohnraumangebot sowie
einer Attraktivitatssteigerung im Bereich des Lebensumfeldes (Nahversorgung, Freizeit,
Erholung, Einrichtungen des Gemeinbedarfs) Anreize flir Unternehmen und Dienstleister und

geschaffen werden, sich in Hohenleuben anzusiedeln.
Planungsziele:

- Der rechtskraftige Bebauungsplan ,An der Weidaer StralRe“ wird aufrecht
erhalten. Die kunftige SchlieRung der JVA geht mit dem Verlust von
Arbeitsplatzen einher. Das rechtskraftige Gewerbegebiet soll fir die
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben und damit verbunden Neuschaffung von
Arbeitsplatzen genutzt werden.

- Vorhandene Gewerbenutzungen im AuRenbereich, welche Siedlungssplitter
darstellen, werden im Flachennutzungsplan nicht als gewerbliche Bauflachen
ausgewiesen, da eine Verfestigung oder Weiterentwicklung dieser
Siedlungssplitter nicht erwtinscht ist. Stattdessen sollen die kinftigen
gewerblichen Entwicklungstendenzen gezielt auf das Gebiet des rechtskraftigen

Bebauungsplanes ,An der Weidaer Stral3e“ gelenkt werden.
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- Grolde Teile von Hohenleuben und Bruckla werden als gemischte Bauflachen
ausgewiesen, um der dort bestehenden Nutzungsmischung aus Wohnen und
Klein- sowie Kleinstgewerbe Rechnung zu tragen. Es ist das Planungsziel der
Stadt Hohenleuben, diese historisch gewachsene Nutzungsmischung auch fir die
Zukunft zu sichern.

- Mittels einer Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat in der Stadt
Hohenleuben soll dem Fachkraftemangel entgegengewirkt und Hohenleuben fir
zuziehende Arbeitskrafte als attraktiver Wohn- und Arbeitsort weiterentwickelt

werden.

6.4 Offentlicher Freiraum, Erholung und Tourismus

Die Stadt Hohenleuben liegt innerhalb des im Regionalplan Ostthiringen ausgewiesenen
Vorbehaltsgebiets Tourismus und Erholung ,Thiringer Vogtland®. Der grote
Anziehungspunkt fur Touristen ist die ca. 1 km westlich des Ortskerns von Hohenleuben
gelegene Burgruine Reichenfels. Im Umfeld der Burgruine befinden sich dartiber hinaus ein
Museum und ein Hotel. In Kooperation mit dem Tourismusverband plant die Stadtverwaltung
von Hohenleuben eine erhdhte Vermarktung des Areals um die Burgruine und das Museum,
um die Bedeutung der Gesamtanlage als touristische Destination fiir die Region weiter zu
starken. An weiteren Beherbergungsmaoglichkeiten neben dem Hotel an der Burgruine sind

im Stadtgebiet lediglich eine Pension und eine Ferienwohnung vorhanden.

Durch die Gemarkungen Hohenleuben und Brickla verlaufen die Routen des
Radwanderwegs ,Osterburgroute“ sowie des Fernwanderwegs ,Saaletalsperren-Ostsee”.
Beide Routen fuhren an der Burgruine Reichenfels entlang und unterstreichen damit, dass
die Burgruine die primare touristische Destination im Gebiet um Hohenleuben darstellt.

Es ist das Entwicklungsziel der Stadt Hohenleuben, die an der Ruine Reichenfels
vorbeifihrenden Rad- und Wanderrouten zu nutzen, um Besucherinnen und Besucher in die
Stadt zu locken. Aktuell bietet das Stadtzentrum wenig Attraktivitat und wird durch das Areal
der JVA dominiert. Vor diesem Hintergrund méchte die Stadt das mit dem Wegzug der JVA
entstehende Potenzial zur Attraktivitatssteigerung des Stadtkerns nutzen.

Neben den beiden namentlich erwahnten Routen verlaufen weitere lokale Rad- und
Wanderwegeverbindungen in Richtung der umliegenden Orte, wie beispielsweise Triebes,
Mehla, Loitsch oder Dértendorf. Im Entwurf des Flachennutzungsplans sind die

entsprechenden Rad- und Wanderwegeverbindungen nachrichtlich dargestellit.

i PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN 48




Flachennutzungsplan Hohenleuben - Entwurf Begriindung

Das Angebot und die Qualitat innerdrtlicher Freirdume sowie deren Verknipfung mit dem
umgebenden Landschaftsraum sind ein wichtiger Faktor fir die Lebensqualitat in einem Ort.
Die Einbindung eines Ortes in das landschaftsraumliche Gefuge kann zudem fur die Wahl
des Wohnortes eine wichtige Rolle spielen. Insbesondere fir junge Familien stellen fulRlaufig
erreichbare Freirdume mit Erholungsfunktion (z.B. Kinderspielplatz) sowie attraktive
Verbindungen in den umgebenden Landschaftsraum eine hohe Qualitat dar. An
innerortlichen offentlichen Freirdumen sind das Areal um den ,Froschteich® im Bereich der
WindmduhlenstralRe sowie der Spielplatz in der Karl-Marx-Straf3e zu nennen. DarUber hinaus
befinden sich im Nordosten des Siedlungsbereiches von Hohenleuben zwei Sportplatze.
Maogliche Naherholungsziele auRerhalb der Ortslage stellen der ca. 1 km dstlich gelegene
Stausee der Talsperre Hohenleuben sowie das stidostlich von Hohenleuben gelegene
Waldbad dar.

Die aktuell noch genutzte Justizvollzugsanstalt nimmt einen Groliteil an der Flache des
Stadtkernes von Hohenleuben ein. Um der Entstehung eines moglichen stadtebaulichen
Missstandes infolge der in Zukunft geplanten Nutzungsaufgabe der Anstalt vorzubeugen, hat
die Stadtverwaltung Hohenleuben das Entwicklungsziel definiert, das JVA-Gelande durch die
Ansiedlung von Gemeinbedarfsnutzungen umzunutzen. In Verbindung mit der Einbettung
dieser baulichen Nutzungen in grof3e parkartige Griinrdume soll auf diesem Wege langfristig

ein neuer Offentlicher Freiraum im Zentrum von Hohenleuben geschaffen werden.
Planungsziele:

- Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Landschaftsraumes aus dem Ort heraus wird
weiter verbessert. Es wird ein Netz fu3laufiger und moglichst barrierefreier
Wegeverbindungen zur ErschlieBung von groRraumigen Naturrdumen, wie
beispielswiese dem SchloRberg oder der Talsperre, entwickelt.

- Die vorhandenen Rad- und Wanderwege werden langfristig gesichert. |hr
Ausbauzustand wird erhalten und bei Erfordernis verbessert. Die Zuganglichkeit
der Sehenswurdigkeiten wird gesichert.

- Die Ful®- und Radwegeverbindung zwischen dem Zentrum von Hohenleuben und
der Burgruine Reichenfels soll aufgewertet werden. Die Burgruine weist durch den
nahegelegenen Haltepunkt der Bahn eine gute Anbindung an den
schienengebundenen OPNV auf, sodass Uber eine attraktive Wegeverbindung

Besucherinnen und Besucher in die Stadtmitte ,gelockt® werden kénnen.
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- Zu Erholungszwecken in Abstimmung mit Land- und Forstwirtschaft festgelegte
Wege werden ganzjahrig in einem fur FuRganger nutzbaren baulichen Zustand
erhalten.

- Zur weiteren Verbesserung der Wohnqualitat in dem dicht bebauten Ortskern
werden die bestehenden 6ffentlichen Freirdume gesichert und aufgewertet. Durch
Umnutzung des bisherigen JVA-Gelandes wird langfristig in Verbindung mit der
Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen ein neuer 6ffentlicher Freiraum im
Stadtkern von Hohenleuben geschaffen.

- Die Durchgriinung des o6ffentlichen Raumes wird bei der Siedlungsentwicklung

beachtet.

7. Wohnbauflachenbedarfsanalyse

Der Flachennutzungsplan bericksichtigt die raumlichen Bedurfnisse der Stadt Hohenleuben
fur einen Planungshorizont von ca. 10 bis 15 Jahren und stellt die Grundlage fir daraus
abzuleitende Bebauungsplane dar. Mal3stab fur die Darstellung der Bodennutzung im
Flachennutzungsplan ist gemaf dem geltenden Stadtebaurecht die Voraussehbarkeit der
diesbezlglichen Bediirfnisse. In diesem Zusammenhang besteht die Notwendigkeit, eine
zahlenmaRige Abschatzung des Flachenbedarfs bzw. der Flachennachfrage vorzunehmen.
Durch die Auswertung verschiedener Faktoren und Entwicklungen wird versucht, einen
strategischen Ansatz zur Bewaltigung der Fragestellung nach dem zukunftigen Raumbedarf
zu verfolgen. Legt man ausschlieBlich die vom Thuringer Landesamt fur Statistik vorliegende
Bevdlkerungsprognose zugrunde, so ist davon auszugehen, dass es keinen Bedarf an
zusatzlichem, Uber den Status Quo hinausgehenden Bedarf an Wohneinheiten geben durfte.
Die Stadtverwaltung sieht sich jedoch mit stetigen Anfragen nach Bestandsgebauden und
Baugrundstlcken konfrontiert. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Prognose der kunftigen
Nachfrage nach Wohnraum unter der Zugrundelegung der Entwicklung der gemeindlichen
Haushaltszahlen sowie der statistisch erfassten Fertigstellungen von Wohngebauden.

Als Grundlage der weiteren Abschatzung eines Bedarfs an zusatzlichen Wohnbauflachen
erfolgt eine Analyse der bereits im Bestand vorhandenen Entwicklungspotenziale im
Stadtgebiet. Diese umfassen Baullicken, Leerstande und noch unbebaute Grundstlicke
innerhalb der Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungsplane und Satzungen geman § 34
Abs. 4 BauGB.
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AbschlieRend erfolgt eine Gegeniberstellung der errechneten Wohnraumnachfrage und im
Bestand vorhandenen Entwicklungspotenziale. Aus dieser Gegenuberstellung lasst sich
schliel3lich der Bedarf zur Ausweisung neuer Wohnbauentwicklungsflachen im

Flachennutzungsplan ableiten.

71 Bevolkerungsentwicklung

Die demografische Entwicklung hat erhebliche Auswirkungen auf fast alle Lebensbereiche
und wird als ein entscheidendes Kriterium fiir die weitere Entwicklung von Stadten und
Gemeinden eingeordnet. Das Thuringer Landesamt fir Statistik verzeichnet mit Stand
31.12.2022 in der Stadt Hohenleuben eine Einwohnerzahl von 1.442 Personen

(siehe Tab. 1). Bei den Altersgruppen ,6 — 15 Jahre® und ,65 und mehr” ist Gber den
Betrachtungszeitraum ein geringfligiger Zuwachs zu verzeichnen. Die Anzahl der Personen
im erwerbsfahigen Alter zwischen 15 und 65 Jahren nimmt nahezu Uber den kompletten
Betrachtungszeitraum kontinuierlich ab, verzeichnet jedoch in den Jahren 2021 und 2022
wieder einen leichten Aufschwung. Der Anteil der Altersgruppe ,unter 6 Jahre® unterliegt

geringflgigen Schwankungen, stellt sich jedoch in der Gesamtschau als ricklaufig dar.

Jahr unter 6 6-15 15-65 65 und mehr Gesamt
31.12.2012 54 95 1.115 364 1.628
31.12.2013 57 94 1.082 374 1.607
31.12.2014 64 90 1.053 382 1.589
31.12.2015 70 83 1.005 379 1.537
31.12.2016 72 79 948 375 1.474
31.12.2017 59 85 934 383 1.461
31.12.2018 62 85 900 378 1.425
31.12.2019 63 91 874 375 1.403
31.12.2020 54 91 865 378 1.388
31.12.2021 43 109 894 385 1.431
31.12.2022 41 112 895 394 1.442

Tab. 3: Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen (Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik)
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Uber den gesamten Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 liegt ein
Bevolkerungsrickgang von 186 Personen vor. Dies entspricht einem Bevolkerungsrickgang
von ca. 12 % uber den Betrachtungszeitraum. Die naturliche Bevolkerungsentwicklung
(Geburten- und Sterberate) weist nahezu durchgehend einen Sterbeliberschuss auf und ist

mit einem Gesamtsaldo von -112 als negativ zu bewerten (siehe Tab. 4).

Jahr Lebendgeborene Gestorbene uberschuss der
Geborenen/Gestorbenen

31.12.2012 8 19 -11
31.12.2013 14 14 0
31.12.2014 8 11 -3
31.12.2015 13 19 -6
31.12.2016 6 20 -14
31.12.2017 3 11 -8
31.12.2018 9 24 -15
31.12.2019 10 23 -13
31.12.2020 5 22 -17
31.12.2021 5 19 -14
31.12.2022 5 16 -11
Summe 86 198 -112

Tab. 4: Darstellung der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung (Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik)

Ebenfalls negativ verhalt es sich bei der Entwicklung der Wanderungsbewegungen uber die
Gemeindegrenze. Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 ist lediglich in den Jahren
2021 und 2022 ein Uberschuss an Zuziigen zu verzeichnen und in der Gesamtschau ergibt

sich ein negativer Wanderungssaldo von -102 Personen (siehe Tab. 5).
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Jahr Zuzige Fortzlige Jberschuss der
Zuzige/Fortzluige
31.12.2012 175 181 -6
31.12.2013 166 188 -22
31.12.2014 169 184 -15
31.12.2015 146 192 -46
31.12.2016 124 174 -50
31.12.2017 139 142 -3
31.12.2018 144 162 -18
31.12.2019 132 145 -13
31.12.2020 134 136 -2
31.12.2021 203 148 55
31.12.2022 214 196 18
Summe 1.746 1.848 -102

Tab. 5: Darstellung der Wanderungsbewegungen uber die Grenzen der Stadt (Quelle: Thiringer

Landesamt fur Statistik)

In Anbetracht dieser Entwicklung sowie vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung in Thuringen wird von Seiten des Thiringer Landesamtes fur Statistik davon
ausgegangen, dass die Zahl der Einwohner in Hohenleuben in Zukunft weiter schrumpfen
wird.

Die 1. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung (1. GemBv) prognostiziert fir die Stadt
Hohenleuben fir das Jahr 2040 eine Einwohnerzahl von 1.090 Personen

(siehe Tab. 6). Aufgrund der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung und dem
Wanderungssaldo ist davon auszugehen, dass eine Stabilisierung der Bevolkerungszahl

ohne Zuwanderung von auf3en nicht moglich sein wird.
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Prognostizierte Bevoélkerungsentwicklung
Jahr Bevé?kerun szahl (bezogen auf die tatsachliche
9 Bevélkerungszahl 2022)
2025 1.300 -131
2030 1.220 -211
2035 1.150 -281
2040 1.090 -341

Tab. 6: Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung gemaf der 1. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung

(Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik)

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass die beim Landesamt flr Statistik verfligbaren
Daten nach Angabe der Stadtverwaltung Hohenleuben auch einen Anteil der Insassen der
JVA erfassen. Aus diesem Grund ist insbesondere bei den in den Tabellen 3 und 5
aufgeflihrten Zahlen eine Abweichung von den realen Einwohnerzahlen anzunehmen. Die
der Stadtverwaltung vorliegende aktuellste Bevolkerungszahl vom Februar 2024 liegt bei
1.478 Einwohnern. Davon entfallen 184 Personen auf die Insassen der JVA, somit
verbleiben 1.294 tatsachliche Einwohner. Nichtsdestotrotz wird davon ausgegangen, dass
diverse aus den Zahlen des TLS ableitbare Trends, beispielsweise die Zunahme einzelner
Bevolkerungsgruppen, unabhangig von dieser Abweichung belastbar sind. Da eine
rickwirkende Korrektur der Bevdlkerungsdaten des TLS durch Herausnahme der JVA-
Insassen nicht méglich ist, werden in den nachfolgenden statistischen Betrachtungen mit

Modellcharakter die unverfalschten Daten des TLS weitergenutzt.

7.2  Wohnungsbestand und Wohnungsbau

Der Wohnungsbestand in der Stadt Hohenleuben ist durch einen hohen Anteil (knapp 89 %)
an Gebauden mit 1 oder 2 Wohnungen gekennzeichnet. Hierdurch wird der kleinstadtische
resp. dorfliche Charakter des Ortes verdeutlicht (siehe Tab. 7).
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Gebéude Gebaude mit | Gebdude mit .
Betrachtungs- Wohngebaude
mit 1 2 3 oder mehr | Wohnheime
raum insgesamt
Wohnung Wohnungen Wohnungen
290 106 51 0 447
Hohenleuben
64,87 % 23,71 % 11,42 % 100 %
Landkreis 18.143 5.827 4.562 2 28.534
Greiz 63,58 % 20,42 % 15,99 % 0,01 % 100 %
355.514 93.881 86.389 398 536.182
Thiiringen
66,31 % 17,51 % 16,11 % 0,07 % 100 %

Tab. 7: Bestand an Wohngebauden am 31. Dezember ab 2011, Stand 31.12.2022 (Quelle: Thiringer

Landesamt fur Statistik)

Gemal Zensus bestand der Wohnungsbestand im Jahr 2011 Gberwiegend aus

freistehenden Gebduden, die von ihren Eigentimern bewohnt werden (siehe Tab. 8 und 9).

Eigentumsform Anzahl Gebaude Anteil in %
Privatperson 422 92,14 %
Gemeinschaft von

. . 13 2,84 %
Wohnungseigentumern
Juristische Personen 23 5,02 %
Summe 458 100 %

Tab. 8: Bestand an Wohngebauden mit Eigentumsform, Stand 09.05.2011 (Quelle: Thiringer

Landesamt fur Statistik)

Bauweise Anzahl Gebgude Anteil in %
Freistehend 289 63,1 %
Doppelhaushalfte 26 5,68 %
Gereihtes Haus 116 25,33 %
Sonstige 27 5,89 %
Summe 458 100 %

Tab. 9: Bestand an Wohngebauden nach Bauweise, Stand 09.05.2011 (Quelle: Thiringer

Landesamt fur Statistik)
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Knapp 60 % des Gebaudebestandes mit Wohnraum stammt im Gemeindegebiet aus der
Bauphase vor 1950 (276 von 458 Gebauden gemaf Zensus 2011). Weitere 108 Gebaude
mit Wohnraum wurden im Zeitraum zwischen 1950 und 1989 errichtet, sodass ca. 84 % des
Gebaudebestandes mit Wohnraum Altbestand mit teilweise erheblichem Sanierungsbedarf
darstellen. Gemindert wird dieser Sanierungsbedarf jedoch durch die hohe Zahl des selbst
genutzten Wohneigentums. In selbst genutztes Wohneigentum wird in der Regel mehr
investiert als in eine Mietwohnung. Jedoch ist in diesem Zusammenhang zu bedenken, dass
Gebaude aus den 1950er und 60er Jahren nicht mehr den heutigen Standards entsprechen,
insbesondere unter energetischen Gesichtspunkten. Zudem ist eine Modernisierung meist

teurer als Abriss und Neubau.

Bei der Betrachtung der Statistiken zu Baufertigstellungen fallt auf, dass im Zeitraum von
2012 bis 2022 nahezu keine Bautétigkeit stattfand. Uber den gesamten
Betrachtungszeitraum von 10 Jahren wurden lediglich 2 Wohnungen errichtet

(siehe Tab. 10).

Unter den Baufertigstellungen wird die Errichtung von Neubauten sowie der Wiederaufbau

zerstorter Gebaude statistisch erfasst.

Baufertigstellungen von Wohngebéuden

Jahr darunter mit 1 und 2
Gesamt Wohnungen
Wohnungen

2012 - - -

2013 - - -

2014 - - -

2015 - - -

2016 - - -

2017 - - -
2018 1 1 1

2019 - - -
2020 1 1 1
2021 - - -

2022 - - -

Tab. 10: Baufertigstellungen neuer Wohngebaude und Wohnungen im Zeitraum von 2012 bis 2022 (Quelle:
Thuringer Landesamt fur Statistik)
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7.3 Entwicklung der HaushaltsgrofRen

Die Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3en im Stadtgebiet stellt einen
Ausgangspunkt der Ermittlung des potenziellen Wohnbauflachenbedarfs dar. Da im Rahmen
des Zensus 2011 konkrete Erhebungen zu den Haushaltszahlen erfolgten, werden diese
Daten als Grundlage der weiteren Betrachtungen herangezogen.

In den Ergebnissen des Zensus wird fur die Stadt Hohenleuben im Jahr 2011 eine
durchschnittliche Haushaltsgrof3e von 2,38 Personen je Haushalt bei einer Gesamtzahl von
712 Haushalten angegeben. Fur das Jahr 2022 liegen keine Daten zur Anzahl der Haushalte
oder durchschnittlichen HaushaltsgréfRe auf der Ebene der Stadt Hohenleuben vor.
Hilfsweise wird stattdessen die im Rahmen des Mikrozensus fur den Landkreis Greiz
ermittelte durchschnittliche HaushaltsgroRe von 1,95 Personen je Haushalt fiir die weitere
Betrachtung herangezogen. Bezogen auf die Gesamtbevdlkerung im Jahr 2022, 1.442
Personen, ergibt sich ungefahr eine Gesamtzahl von 740 Haushalten (siehe Tab. 11).
Verglichen mit dem Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden ist auf dieser

Grundlage eine Uberhang von 71 Wohnungen im Jahr 2022 feststellbar.

Stadt Hohenleuben
Jahr . Personen je
Einwohner Wohnungen Zahl der Haushalte
Haushalt
2011 1.693 804 712 2,38
2022 1.442 811 740 1,95

Tab. 11: Darstellung der Entwicklung der Haushalte in der Stadt Hohenleuben zwischen 2011 und 2022

Aufgrund der in Kapitel 7.1 erlauterten, durch die JVA verursachten Ungenauigkeit der
Einwohnerdaten liegt der rechnerisch ermittelte Uberhang an Wohnungen wahrscheinlich
uber dem realen Bestand. Nichtsdestotrotz wird aber in der Realitat ebenfalls ein nicht zu
vernachlassigender Uberhang an ungenutzten Wohnungen im Gebaudebestand vorhanden
sein.

Fir den angestrebten Planungshorizont des Flachennutzungsplanes, das Jahr 2040, existiert
eine Prognose zur Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgréRen bisher lediglich auf
der Ebene des Freistaats Thuringen. Im Rahmen der Anschlussrechnungen zur

3. regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung aus dem Jahr 2023 wird fur das Land

Thdringen fir das Jahr 2040 eine durchschnittliche Haushaltsgrée von 1,89 Personen je
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Haushalt prognostiziert. Fir das Jahr 2022 sagte diese Berechnung einen Wert von 1,93
Personen je Haushalt voraus. Der tatsachliche Wert flr den Landkreis Greiz aus dem Jahr
2022 weicht also nur geringfligig von der Prognose ab.

Im Rahmen der 1. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung wurde fir die Stadt
Hohenleuben fir das Jahr 2040 eine Bevdlkerungszahl von 1.090 Personen prognostiziert.
Gemeinsam mit der vorausgesagten durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 1,89 Personen
je Haushalt ergibt sich fir die Stadt Hohenleuben im Jahr 2040 eine Gesamtzahl von ca. 577
Haushalten. Durch Gegenuberstellung mit dem tatsachlichen Wohnungsbestand im Jahr
2022 (811 Wohnungen), ergibt sich aus der Betrachtung der durchschnittlichen
HaushaltsgroRen ein erheblicher Uberhang von Wohnungen und es ist kein quantitativer
Mehrbedarf bis zum Jahr 2040 darstellbar.

7.4 Entwicklung der Bautatigkeit

Da es sich bei der oben erlauterten Berechnung um eine statistische Vorausberechnung
handelt, deren Genauigkeit sich nicht mit Sicherheit voraussagen lasst, erfolgt zusatzlich
eine Auswertung der statistisch erfassten Baufertigstellungen im Zeitraum von 2012 bis 2022

sowie davon abgeleitet eine Prognose der kiinftigen Bautatigkeit.

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Wohnungen ] ]
insgesamt

Tab. 12: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Quelle: Thiringer Landesamt
fur Statistik)

Insgesamt wurden innerhalb des Betrachtungszeitraums lediglich 2 Baufertigstellungen von
Wohnungen statistisch erfasst. Nach Aussage der Stadtverwaltung Hohenleuben herrscht
jedoch eine stetige Nachfrage nach Baugrundstiicken durch potenzielle Bauherren. Diese
real vorhandene Nachfrage schlagt sich jedoch aufgrund mangelnder Verfugbarkeit von

Baugrundstlicken in bestehenden Baugebieten nicht in der Statistik nieder.

Die Anzahl der im gleichen Zeitraum erteilten Baugenehmigungen fallt mit insgesamt 4
Stlick geringfligig héher aus, wobei der Groldteil der Baugenehmigungen in den letzten 3

Jahren des Betrachtungszeitraumes erteilt wurde.
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2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Wohnungen

insgesamt

Tab. 13: Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Quelle: Thiringer Landesamt
fur Statistik)

Auf Grundlage der insgesamt geringen Anzahl von Baufertigstellungen und -genehmigungen
im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 I&sst sich statistisch keine zu erwartende
Nachfrage nach Wohnraum fiir den Zeitraum bis 2040 ableiten. Dem gegenlber steht jedoch
die tatsachlich vorhandene Nachfrage in Form von Burgeranfragen fur Baugrundstucke bei

der Stadtverwaltung.

7.5 Perspektiven fiir das Wohnen im Alter

Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt bzw. gesamten ostdeutschen Durchschnitt ziehen
Uber 50-jahrige in Thuringen seltener um. Ein Grund dirfte (It. Wohnungsmarktbericht Kap.

5.3.1, Seite 85) im héheren Anteil an Wohnungs- bzw. Hauseigentimern liegen.

Die Alteren suchen oftmals die Nahe vor allem zu Familie und Freunden, um informelle und
praktische Hilfen in Anspruch nehmen zu kénnen. Bei Umbaumaflinahmen des
selbstgenutzten Wohneigentums steht zunehmend die Herrichtung der Immobilie fir einen
moglichst langen Verbleib im Alter im Vordergrund. Gerade aufgrund des relativ hohen
Anteils selbstgenutzten Wohneigentums im Stadtgebiet wird die Neigung zum

Wohnortwechsel bei den alteren Bewohnern als gering einzuschatzen sein.

Unter diesem Aspekt ist es in Hinblick auf den Wohnbauflachenbedarf ebenfalls relevant, die
Art des neu geschaffenen Wohnraumes mit dem altersgerechten Bedarf der Bevolkerung
abzustimmen. Anhand der demographischen Entwicklung in Thuringen ist infolge der immer
weiter fortschreitenden Singularisierung der Haushalte absehbar, dass die Nachfrage nach
kleinen Wohnungen im Geschosswohnungsbau zunehmen wird, da diese Wohnungen
insbesondere von Senioren nachgefragt werden. Ein Blick auf den Gebaudebestand der
Stadt Hohenleuben lasst in diesem Zusammenhang den Schluss zu, dass im
Gemeindegebiet dahingehend aktuell noch ein Nachholbedarf besteht, da lediglich ca. 11%

der Wohngebaude in diese Kategorie fallen und an die Bedurfnisse von Senioren
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angepasster Wohnraum (barrierefreie Wohnungen, Wohnheime) innerhalb der

Gemarkungen Hohenleuben und Brulckla nicht vorhanden ist. (siehe Tab. 7).

Dem gegenuber steht der prognostizierte Anstieg des Bevolkerungsanteils der Senioren auf

Uber ein Drittel der Gesamtbevdlkerung (siehe Tab. 14).

0 bis unter 20 Jahre 20 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und mehr
absolut Prozent absolut Prozent absolut Prozent
2020 200 14,49% 800 57,97% 380 27,54%
2030 170 13,93% 620 50,82% 430 35,25%
2040 140 12,84% 540 49,54% 410 37,62%

Tab. 14: Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2040 nach Altersgruppen (Quelle: Thiringer

Landesamt fur Statistik)

Mit dem Anstieg des Bevolkerungsanteils der Senioren wird ebenfalls eine Betrachtung der
potenziellen Pflegebedurftigkeit erforderlich. So wird aktuell in der gangigen Praxis im
Bereich der Altenpflege davon ausgegangen, dass in Deutschland durchschnittlich ca.

5,05 % der Uber 65-jahrigen stationar pflegebedurftig werden. Bezogen auf den in Tabelle 14
fur das Jahr 2040 prognostizierten Anteil der Bevolkerungsgruppe uber 65 ergibt sich auf

dieser Grundlage ein Bedarf von ca. 21 Pflegeplatzen.

Um dem aktuell vorhandenen Defizit an barrierefreien Wohnungen und Sonderwohnformen
fur Senioren entgegenzuwirken, arbeitet die Stadt Hohenleuben derzeit an der Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errichtung einer
Seniorenwohngemeinschaft im Bereich der Windmiihlenstra’e am stdlichen Ortsrand der

Ortslage Hohenleuben.

7.6 Zusammenfassung der statistischen Rahmenbedingungen

Die Auswertung der aktuellen statistischen Daten in den letzten Kapiteln hat gezeigt, dass
die natirliche Bevolkerungsentwicklung einen Rickgang von ca. 12 % innerhalb des
Zeitraumes von 2012 bis 2022 aufweist. Dieser ist sowohl auf zu geringe Geburtenzahlen als
auch auf den negativen Wanderungssaldo zurlckzufuhren.

Dem auch kinftig zu erwartenden Bevoélkerungsriickgang kann somit in erster Linie dadurch
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entgegengewirkt werden, dass Familien und jungen Menschen in der

Familiengrindungsphase entsprechend bedarfsgerechter Wohnraum angeboten wird.

Gleichwohl muss zusatzlich das Angebot an seniorengerechtem Wohnraum im
Gemeindegebiet gestarkt werden, da in diesem Wohnraumsegment ebenfalls eine immer
weiter steigende Nachfrage zu erwarten ist.

Aus der aktuell prognostizierten Entwicklung der Einwohnerzahlen in Verbindung mit der
voraussichtlichen Entwicklung der Privathaushalte (Verringerung der durchschnittlichen
HaushaltsgroRen) 1asst sich statistisch kein quantitativer Mehrbedarf an Wohnungen bis zum
Jahr 2040 ermitteln. Die Auswertung von erteilten Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen lasst aus statistischer Sicht ebenfalls keine nennenswerte Nachfrage

nach neuen Baugrundsticken erwarten.

7.7 Entwicklungspotenziale im Bestand

Nach der Ermittlung des innerhalb des Planungshorizontes zu erwartenden
Wohnbauflachenbedarfs erfolgt die Analyse der im Stadtgebiet vorhandenen
Entwicklungspotenziale im Bestand. Hierzu zahlen neben Baullicken und leerstehenden
Immobilien ebenfalls ungenutzte Baugrundstiicke in rechtskraftigen Bebauungsplan- und
Satzungsgebieten. Die in den Kapiteln 7.7.1 bis 7.7.3 aufgeflihrten Entwicklungspotenziale

sind in den Beiplanen 2.1 und 2.2 zum Flachennutzungsplan dargestellt.

7.7.1 Bauliicken

Mit Stand Marz 2024 wurden in den Gemarkungen Hohenleuben und Brickla die folgenden

Baulticken untersucht:

Nummer Lage Bemerkungen Realisierbarkeit
Hohenleuben Hausgarten zu Wohnhaus
1 Flur 3
Flurstick 335/3
Hohenleuben Hausgarten zu Wohnhaus
2 Flur 3

Flurstiick 343/1
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Begriindung

Hohenleuben
Flur 3
390

Hohenleuben
Flur 3
Flurstiick 333/3

Hausgarten zu Wohnhaus

Hohenleuben
Flur 3
Flurstiick 395/2

Hausgarten zu Wohnhaus

Hohenleuben
Flur 3
Flurstiicke 316,
3171

Hausgarten zu Wohnhaus

Hohenleuben
Flur 3
Flurstick 323/3

Hausgarten zu Wohnhaus

Hohenleuben
Flur 3
Flurstiick 322

Hausgarten zu Wohnhaus

Hohenleuben
Flur 3
Flurstick 402/5

10

Hohenleuben
Flur 3
Flurstlick 402/10

11

Hohenleuben
Flur 3
Flurstiick 1108/2

Garten

12

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 112

Gemeindeeigene Flache, eingeschrankte
Bebaubarkeit durch Stellplatze und Brunnen
auf dem Grundstlick, soll als Flache fir
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen genutzt

werden

nein

13

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 56

Hausgarten zu Wohnhaus

14

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 619/5

Hausgarten zu Wohnhaus

15

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 619/6

Garten

PLANUNGSGRUPPE 91 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - STADTPLANER - ARCHITEKTEN

62




Flachennutzungsplan Hohenleuben - Entwurf

Begriindung

16

Hohenleuben
Flur 4
619/7

Garten

17

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 618/36

Wiese

18

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 618/34

19

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 618/3

Grundstlick ist mittlerweile bebaut

nein

20

Hohenleuben
Flur 4
Flurstick 97/1

Garten zu Wohnhaus

21

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 86

Wiese

22

Hohenleuben
Flur 4
Flurstiick 86

Wiese

23

Briickla
Flur 2
Flurstiick 154/4

Haugarten zu Wohnhaus

24

Briickla

Flur 1
Flurstlicke 17/1
und 18/5

25

Brickla
Flur 1
Flurstiick 12

26

Briickla
Flur 1
Flurstlick 6

27

Brickla
Flur 1
Flurstiick 42

Garten zu Hofanlage

Tab. 15: Ubersicht tiber die in Hohenleuben und Briickla untersuchten Bauliicken
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Die im gesamten Stadtgebiet erfassten Baullicken umfassen insgesamt 27
Innenentwicklungspotenziale. Nach Auswertung der Ersterfassung entfallen 2
Innenentwicklungspotenziale aus dem Flachenpool. Hierbei handelt es sich um die
Potenziale mit den Nummern 12 und 19. Beim Potenzial 19 handelt es sich um ein
Grundstuick, das seit kurzem bebaut ist. Im Rahmen der Ersterfassung auf Grundlage eines
Luftbildes war die Bautatigkeit auf diesem Grundstlck nicht ersichtlich. Bei der Flache mit
der Nummer 12 handelt es sich um eine unbebaute gemeindliche Flache, die jedoch bereits
mit im Stadtgebiet bendtigten Stellplatzen belegt ist und aufgrund vorhandener Brunnen eine
grundsatzlich eingeschrankte Bebaubarkeit aufweist. Perspektivisch soll die Flache fiur die
Realisierung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen genutzt werden. Dementsprechend
verbleiben 25 Baullicken als Flachenpotenziale, die perspektivisch fir eine

Innenentwicklung zur Verfligung stehen kénnten.

7.7.2 Leerstande

Im Rahmen einer im Februar 2024 durchgefiihrten Leerstandserfassung, die als Grundlage
fur die Erstellung eines kiinftigen Leerstandskatasters dienen soll, wurden innerhalb der
Ortslagen Hohenleuben und Briickla insgesamt 20 leerstehende Wohnhauser und 23
leerstehende Wohnungen in Mehrfamilienhausern erfasst. Unter Berlicksichtigung des
Wohnungsbestandes im Jahr 2022 (811 Wohnungen) entspricht dies einer Leerstandsquote
von ca. 5,7 %. Der immer weiter fortschreitende demographische Wandel und insbesondere
der damit verbundene Umzug von Senioren in bedarfsgerechte Singlewohnungen oder
Sonderwohnformen werden dazu flihren, dass kiinftig immer mehr Bestandsgebaude dem
Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen werden. Die Erstellung und stetige Fortschreibung
eines Leerstandskatasters dient in diesem Zusammenhang dem Monitoring der 6rtlichen
Leerstandssituation und ist ein sinnvolles Werkzeug bei der Lenkung von Nachfragen nach
Wohnraum auf Bestandsobjekte. Um auch eine entsprechende qualitative Steuerung der
Nachfrage nach Wohnraum gewahrleisten zu kdnnen, werden auch Aspekte wie
Barrierefreiheit und WohnungsgrofRen bei der Erstellung des kiunftigen Leerstandskatasters

fur die Stadt Hohenleuben und den Ortsteil Bruckla bertcksichtigt.
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7.7.3 Bauplatze in Bebauungsplan- und Satzungsgebieten gemaR § 34 Abs. 4 BauGB

Erganzend zur Analyse des Gebaudebestands und der Erfassung von Baulticken ist zur
Beurteilung des Wohnbauflachenbedarfs ebenfalls eine Betrachtung der Auslastung der
Bauflachen erforderlich, fir die bereits durch Bebauungsplane oder Satzungen geman § 34

Abs. 4 BauGB Baurecht geschaffen wurden.

Bezeichnung

Wohngebiet ,In den Schafbirken® 2 freie Grundstlcke

vorhabenbezogener Bebauungsplan 1 freies Grundstuck

Wohngebiet ,In den Ziegelscheunenackern®

Erganzungssatzung Brickla ,An der 1 freies Grundstulick
Ortsstrale*
Dorfgebiet Briickla ,Am Kiihnberge* 3 freie Grundstlicke

Tab. 16: Ubersicht zu den im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes vorhandenen rechtskréftigen

Bebauungsplanen und Satzungen gemaf § 34 Abs. 4 BauGB

Innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplan- und Satzungsgebiete befinden sich nach
Auswertung der Stadtverwaltung insgesamt noch 7 offene Bauplatze. In allen oben
genannten Bebauungsplan- und Satzungsgebieten wurde mit der Umsetzung begonnen,

jedoch ist keines der Gebiete vollstandig ausgelastet.

7.7.4 Zusammenfassung der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale

Insgesamt wurden innerhalb des Stadtgebietes von Hohenleuben 75 mdégliche

Innenentwicklungspotenziale identifiziert. Diese setzen sich wie folgt zusammen:

o Baullcken: 27 potenzielle Baugrundstlicke betrachtet

o Davon 25 als nutzbar bewertet
o 7 freie Bauplatze innerhalb von Bebauungsplan- und Satzungsgebieten
e Leerstande: 43 leerstehende Wohneinheiten

o Davon 23 leerstehende Hauser und 20 Wohnungen

An dieser Stelle weist die Stadt Hohenleuben darauf hin, dass das Gelande der JVA zum
jetzigen Zeitpunkt nicht in die Erfassung der Innenentwicklungspotenziale eingeflossen ist,

da der Zeitpunkt der Auflosung der JVA derzeit nicht absehbar ist. Darlber hinaus hat sich
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der Freistaat Thiringen als Eigentimer bisher nicht gegenltber der Stadtverwaltung der
Stadt Hohenleuben positioniert, was mit dem Gelande nach Nutzungsaufgabe, auch aus

eigentumsrechtlicher Sicht, geschehen soll.

7.8 Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Wie in den vorangegangenen Kapiteln erlautert, l1asst sich rechnerisch auf Grundlage der
Bevdlkerungsentwicklung und -prognosen kein quantitativer Wohnbauflachenbedarf bis
zum Jahr 2040 ermitteln. Bei Betrachtung des Szenarios der sinkenden durchschnittlichen
HaushaltsgroRRe ergibt sich verglichen mit dem tatsachlichen Wohnungsbestand im Jahr
2022 ein erheblicher Uberhang. Erganzend weist Hohenleuben ein signifikantes
Innenentwicklungspotenzial auf. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes
wurden insgesamt 75 Innenentwicklungspotenziale in Form von Baullcken, Leerstanden
und freien Bauplatzen in bestehenden Satzungsgebieten erfasst. Aufgrund dieser
Rahmenbedingungen verzichtet die Stadt Hohenleuben auf die Ausweisung grolflachiger
Entwicklungsflachen fir den Neubau von Einfamilienhausern. Stattdessen ist es das Ziel, die
immer wieder an die Stadtverwaltung herangetragene Nachfrage nach Baugrundstiicken
durch die Erstellung eines Leerstandskatasters und ein entsprechendes
Flachenmanagement gezielt auf die identifizierten Innenentwicklungspotenziale zu lenken.
Grundlegend verfligt Hohenleuben Uber positive Standortfaktoren, die eine Ansiedlung
junger Familien begulinstigen, wie beispielsweise das Vorhandensein einer Kindertagesstatte
und einer Grundschule. Ebenso ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan fir das
Gewerbegebiet ,An der Weidaer StralRe* Entwicklungspotenzial fir die Ansiedlung von
Unternehmen und der damit verbundenen Schaffung neuer Arbeitsplatze vorhanden.

Die teilweise Uberalterung, fehlende Instandhaltung, die teilweise unmittelbar an
Verkehrsstra’en angrenzende Lage von Bestandsobjekten sowie die fehlende Forderung
der Neunutzung alter Bausubstanz sowie auf Neubau abzielende individuelle Vorstellungen
von Wohnen stellen in diesem Zusammenhang jedoch eine nicht zu unterschatzende
Herausforderung dar. Im schlimmsten Fall fuhren diese Faktoren zur Abwanderung von
Bevolkerung in Orte mit einem Angebot an Neubaugrundstiicken und beschleunigen den
Bevolkerungsrickgang in Gemeinden ohne solches Angebot.

Obwohl im Rahmen der Wohnbauflachenbedarfsanalyse kein quantitativer Bedarf an neuen
Wohnbauflachen festgestellt werden konnte, so wurde jedoch vor dem Hintergrund des

demographischen Wandels ein Defizit an qualitativ angepasstem Wohnraum fur die
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Bevolkerungsgruppe der Uber 65-jahrigen festgestellt. In diesem Zusammenhang plant die
Stadt Hohenleuben die Neuausweisung einer Wohnbauflache fur die Errichtung einer
Seniorenwohngemeinschaft. Diese Neuausweisung stellt die einzige im Entwurf des

Flachennutzungsplanes ausgewiesene Entwicklungsflachen flir Wohnungsbau dar.

8. Inhalte des Flachennutzungsplans
8.1 Bauflachen — Art der baulichen Nutzung

»,Im Flachennutzungsplan kénnen ... die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der
allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Baufldchen)“ (BauGB, § 5 Abs. 2, vgl. auch
BauNVO, § 1 Abs. 1) dargestellt werden (vgl. auch Kap. 1.1 und 1.2 in dieser Begriindung).
Mit der Darstellung von Bauflachen wird die auf die vorbereitende Bauleitplanung

(Flachennutzungsplan) folgende verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) vorbereitet.

Eine der Grundpflichten der Stadt ist im Rahmen der Bauleitplanung die Beriicksichtigung
der ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse* (vgl. § 1 Abs. 6
Satz 1 Nr. 1 BauGB). Demzufolge sind im FNP die unterschiedlichen Bauflachen
grundséatzlich einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die dem
Wohnen dienenden sowie sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden
werden (§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz und § 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Darlber hinaus ist der Planungsgrundsatz, nach dem die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, in benachbarten Nutzungsgebieten um nicht

mehr als 5 dB(A) differieren sollen, bei der Ausweisung von Bauflachen zu beachten.

Die Darstellung geplanter Bauflachen orientiert sich an dem prognostizierten resp. aus dem
aufgrund der realen Entwicklung und Nachfrage abzuleitenden Bedarf. Die im Folgenden
dargestellten Entwicklungsstandorte werden im Hinblick auf ihre Einfligung in die jeweils
gegebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen bewertet. Die Auswirkungen der

Entwicklungsstandorte auf Natur und Landschaft werden im Umweltbericht untersucht.

Die nachfolgende Darstellung der Bau- und Entwicklungsflachen differenziert sich in

folgende Arten der baulichen Nutzung:

- Wohnbauflachen

- Flachen fur den Gemeinbedarf
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Hinweis: Die Nummerierung entspricht der Nummerierung im Beiplan 1.

Nr. Entwicklungsflache Nutzung Flache
ca. in Hektar
1 Seniorenwohngemeinschaft an der Wohnbauflache 0,6
WindmihlenstralRe
2 Nachnutzung des JVA-Gelandes Flache fir den 3,6

Gemeinbedarf

Tab. 18: Auflistung der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsfiédchen

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse der Wohnbauflachenbedarfsanalyse in Kapitel 7
werden im Entwurf des Flachennutzungsplanes keine Entwicklungsflachen fir den Bau von
Ein- und Zweifamilienhausern ausgewiesen. Stattdessen wird dem festgestellten Mangel an
bedarfsgerechten Sonderwohnformen fir Senioren durch die Ausweisung der
Entwicklungsflache Nr. 1 fir die Errichtung einer Seniorenwohngemeinschaft Rechnung
getragen. Fur die Entwicklungsflache Nr. 1 ,Seniorenwohngemeinschaft an der
WindmduhlenstraRe“ befindet sich bereits ein vorhabenbezogener Bebauungsplan in
Aufstellung.

Darlber hinaus ist fur die Stadt Hohenleuben eine stadtebaulich vertragliche und dem
Standort angemessene Nachnutzung des zentral in der Stadtmitte gelegenen JVA-Gelandes
fur eine zukunftig positive Stadtentwicklung unabdingbar. Vor diesem Hintergrund wird das
JVA-Gelande im Entwurf des Flachennutzungsplans als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen,
um hier nach Ruckbau der JVA-Gebaude entsprechende Einrichtungen geman

§ 5 Abs. 2 BauGB schaffen zu kénnen.

Bestehende Splittersiedlungen werden im Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen
dargestellt, da ihre Verfestigung nicht erwiinscht ist. Stattdessen erfolgt eine Zuordnung der
Siedlungssplitter zur den jeweiligen Splitter umgebenden dominierenden Freiflachennutzung
(Flachen flr die Landwirtschaft, Grinflachen oder Waldflachen). Die in den Gemarkungen
Hohenleuben und Briickla erfassten Splittersiedlungen sind im Beiplan 6 zum

Flachennutzungsplan und in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.
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Begriindung

Nr.

S$1

S2

S3

S4

S5

S6

S7

Bezeichnung

Bertschstralte

Schlossmiihle

Ehemalige Schuhfabrik

Baustoffhandel an der
WindmuhlenstralRe

Westlich Zeulenrodaer
Stralle

Ostlich Zeulenrodaer
Stralte

Stral’e nach Mehla

Vorhandene Nutzungen

Wohnhauser, Lagerplatze, Gewerbe (Druckerei)
Wohnen, Energieerzeugung (Miihle),

Nebenerwerbslandwirtschaft, Ingenieurbiiro

Ehemalige Schuhfabrik derzeit ungenutzt, Wohnhaus
westlich der Schuhfabrik
.Baumarkt Kniipfer* Baustoffe-Brennstoffe

Wohnhauser

LKW-Werkstatt mit Wohnhaus

Wohnhaus

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Flachen fir die
Landwirtschaft

Flachen fur die
Landwirtschaft

Waldflachen

Flachen fur die
Landwirtschaft
Grinflache mit

Zweckbestimmung
Lprivate Garten“

Flachen fir die
Landwirtschaft

Flachen fir die
Landwirtschaft

Tab. 19: Auflistung der im Stadtgebiet erfassten Splittersiedlungen (die Nummerierung entspricht der
Nummerierung im Beiplan 6)

8.2

Wohnbauflachen

Die Ausweisung der neuen Wohnbauflache an der Windmuhlenstral3e orientiert sich an ihrer

stadtebaulichen Einbindung in das vorhandene stadtebauliche Geflige sowie einer

Anbindung an bestehende Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur.

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene potenzielle Wohnbauflache wurde im Hinblick

auf ihre standortliche Eignung anhand folgender Kriterien untersucht:

Raumliche Lage:

- Anbindung an bestehende Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur

- Abrundung der bestehenden Ortslage

- Einbindung in den Landschaftsraum

- Okologische Bedeutung der Flache — Ausgleichserfordernis

- Land- und forstwirtschaftliche Betroffenheit
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Begriindung

Fachplanungen:

- Immissionsschutz — Altlasten

- Hochwasserschutz

- Natur- und Landschaftsschutz

- Sonstige entgegenstehende Fachplanungen

Flache 1 ,,Seniorenwohngemeinschaft an
der WindmiihlenstraBe“- 0,6 ha

- verkehrliche ErschlieRung von Stden mdglich

- Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Parallelverfahren

- Ackerfeldblock betroffen

- fuBlaufige Wegeverbindung in Richtung
Norden und Stadtzentrum

- nahegelegener o6ffentlicher Freiraum
im Bereich des Pfarrteichs

- keine Schutzgebiete oder Altlastenverdachts-
flachen betroffen

- Flachenverfugbarkeit gegeben

Im Vorfeld der Ausweisung der Entwicklungsflache im Bereich der Windmuhlenstralie

erfolgte die Betrachtung verschiedener Standortalternativen. Konkret wurden die potenzielle

Eignung des JVA-Gelandes und des gemeindlichen Grundstuicks sudoéstlich der Grundschule

evaluiert.

Standortalternative JVA-Geldnde

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage im Stadtkern sowie der nicht notwendigen

Neuinanspruchnahme von Flachen ware das JVA-Gelande objektiv betrachtet der

bestgeeignete Standort fir die Ansiedlung der Seniorenwohngemeinschaft. Aufgrund der

bereits im Jahr 2022 durch ortsansassige Burgerinnen und Birger, die ihre letzte

Lebensphase an ihrem Heimatort verbringen méchten, an die Stadtverwaltung

herangetragenen Nachfrage nach bedarfsgerechtem Wohnraum fir Senioren kann der

derzeit terminlich nicht absehbare Umzug der JVA nicht abgewartet werden. Darlber hinaus

ist der durch die Stadt gewlinschte Zugriff auf die Flache nach wie vor ungewiss. Auch auf

mehrmalige Nachfrage hat die Stadt Hohenleuben bis heute keine Auskunft von den
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verantwortlichen Stellen dazu erhalten, was nach Nutzungsaufgabe mit dem Areal
geschehen soll. Vor diesem Hintergrund stellt das JVA-Gelande nicht den bestgeeigneten
Standort fir die Entwicklung und kurzfristige Bereitstellung von bedarfsgerechtem

Wohnraum flir Senioren dar.

Standortalternative Schulgeldnde an der Zeulenrodaer Stral3e

Abb. 6: Kennzeichnung des betrachteten Alternativstandorts im Bereich der Zeulenrodaer Stral3e
auf dem Luftbild.

Bei der betrachteten Alternativflache im Bereich der Zeulenrodaer Strale handelt es sich um
eine Flache im Eigentum der Gemeinde, die Flachenverfiigbarkeit wirde bei einer
Projektierung an diesem Standort also kein Problem darstellen. Dartber hinaus ware der
Standort durch seine Lage stadtebaulich integriert, ca. 300 Meter entfernt vom Standort
befindet sich eine Bushaltestelle in der nordwestlich gelegenen Karl-Marx-Stral3e. Jedoch
scheidet dieser Standort nach tiefergehender Betrachtung aufgrund seiner Lage und dem
Grundstuckszuschnitt aus. Mit einer Flache von ca. 3.100 m? ware die Flache nach
Gegenuberstellung mit entsprechenden Referenzobjekten nicht gro® genug fur die
Errichtung einer entsprechenden Wohneinrichtung mit den zugehdérigen
ErschlieBungsanlagen und Freirdumen. Hinzu kommt, dass im Bereich des
seniorengerechten Wohnens serielles und modulares Bauen den aktuellen Markttrend
abbildet. Auf diese Weise kdnnen die entsprechenden Planungs- und Baukosten gering
gehalten werden, um den kiinftigen Bewohnern realistisch bezahlbaren Wohnraum anbieten

zu konnen. Fur den betrachteten Alternativstandort an der Zeulenrodaer Stralle ware den
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Recherchen der Stadt Hohenleuben nach eine auf den Standort zugeschnittene Planung
erforderlich, die mit entsprechend hoheren Kosten in der Realisierung verbunden ware. Aus
diesem Grund kommt die Flache aus heutiger Sicht nicht als realistischer Standort fur die

geplante Seniorenwohngemeinschaft in Frage.

Die im Entwurf des Fldchennutzungsplanes ausgewiesene Entwicklungsflache
~>eniorenwohngemeinschaft an der WindmuhlenstraRe® stellt nach abschlieRender
Betrachtung der moglichen Standortalternativen in den Augen der Stadtverwaltung von
Hohenleuben den einzigen im notwendigen Zeitrahmen umsetzbaren Standort zur Schaffung
von bedarfsgerechtem Wohnraum fir Senioren dar. Durch die Planung werden keine
Schutzgebiete beeintrachtigt. Im stadtebaulichen Kontext grenzt die Entwicklungsflache an
das bereits vorhandene Wohngebiet an der Windmuhlenstraflte an und bisher untergenutzte
Erschliefungsanlagen kénnen besser ausgenutzt werden. Dartber hinaus schlief3t die
Entwicklungsflache das Siedlungsgeflige in Richtung Siiden ab und bei einem
entsprechenden kinftigen Bedarf ware eine entsprechende erganzende Abrundung der
Ortslage 6stlich angrenzend an die Flache aus stadtebaulicher Sicht denkbar. Entlang des
westlichen Randes des Plangebietes verlauft ein FuBweg in Richtung Stadtzentrum, eine
gute fuBlaufige Verbindung in Richtung der Kernstadt ist somit vorhanden. Zudem befindet
sich nordwestlich der Entwicklungsflache im Bereich des Pfarrteiches ein offentlicher
Freiraum, der den kinftigen Bewohnern der Seniorenwohngemeinschaft als

Naherholungsraum dienen kann.

Mit der im Entwurf des Flachennutzungsplanes ausgewiesenen Entwicklungsflache Nr. 1
~Seniorenwohngemeinschaft an der WindmuhlenstraRe® wird ausschliellich Wohnraum fur
Senioren geschaffen, die Herleitung des Bedarfs hierfir erfolgte in Kapitel 7 dieser
Begrindung. Zur Deckung der dartiber hinaus bestehenden Nachfrage nach Bauplatzen fir

Einfamilienhduser sollen die erfassten Innenentwicklungspotenziale genutzt werden.

8.3 Gemischte Bauflachen

Im Flachennutzungsplan wird unter Bezugnahme auf den vorhandenen Siedlungscharakter
sowie die jeweils bestehende allgemeine Art der baulichen Nutzung der norddstliche Teil der
Ortslage Hohenleuben als gemischte Bauflachen ausgewiesen. Die in diesen Bereichen

gewachsenen kleinstadtischen Strukturen mit Hofanlagen und einer Nutzungsmischung aus
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Wohnen und einzelnen Gewerbebetrieben sollen nachhaltig gesichert werden. Dartber
hinaus werden die Gemengelagen in den Bereichen Weiherstralle und am Neumarkt als
gemischte Bauflachen ausgewiesen. Bei dem Areal im Bereich Neumarkt handelt es sich im
Bestand um einen seit den 1960er Jahren bestehenden Gewerbestandort. Urspringlich
handelte es sich hierbei um ein Betonwerk, heute wird das Gelande jedoch als
Brennstoffgrolthandel genutzt. Erganzend wird auf der sidlichen Lagerflache temporar eine
Steinbrechanlage betrieben, deren Nutzung unter Zugrundelegung der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) den sogenannten seltenen Ereignissen
zuzuordnen ist. Der Gewerbestandort wird im Bestand ndordlich und nordwestlich durch
bestehende Wohnbauflachen sowie stdlich durch die Entwicklungsflache fur die
Seniorenwohngemeinschaft umgeben. Vor diesem Hintergrund ist es das Entwicklungsziel
der Stadt Hohenleuben, den Abstand zur sidlich gelegenen Entwicklungsflache durch
Vergrélierung der sidlich den Gewerbestandort begrenzenden Grinflache sowie zur
umgebenden Bestandsbebauung als gemischte Bauflache dem Trennungsgebot des

§ 50 BImSchG zu folgen. Damit soll der Standort auch aufgrund der sensiblen Lage zur

Bestandswohnbebauung nicht als reiner Gewerbestandort entwickelt werden.

Im Ortsteil Briickla ist der stidliche Teil der Ortslage, der historisch gewachsene Ortskern, in
dem sogar noch einige Vierseithéhe erhalten sind, als gemischte Bauflache ausgewiesen.
Auch diese dorftypischen Strukturen sollen kunftig erhalten bleiben.

Am sudwestlichen Ortsausgang von Brickla ist im Flachennutzungsplan eine groRRere
unbebaute gemischte Bauflache ausgewiesen. Hierbei handelt es sich nicht um eine im
Rahmen des Flachennutzungsplanes ausgewiesene Entwicklungsflache, sondern um die
innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Kihnberge®
gelegenen Flachen, der in diesem Bereich ein Dorfgebiet als Art der baulichen Nutzung

festsetzt.

Entwicklungsflachen fur neue gemischte Bauflachen werden im Flachennutzungsplan nicht

ausgewiesen.

Es ist das Entwicklungsziel der Stadt Hohenleuben, die historisch einzelnen
Siedlungsbereichen gewachsene Nutzungsmischung weiterhin zu erhalten und auch kunftig
zu fordern. Die die gemischten Bauflachen pragenden stadtebaulichen Strukturen mit
stralRenzugewandtem Wohnhaus und ruckwartigen Wirtschaftsgebauden erméglichen

daruber hinaus die Aufrechterhaltung der in diesen Bereichen typischen Mischung von
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Wohnen und Handwerk / Gewerbe und bieten zugleich kleinen Betrieben und Start-ups
Chancen im Sinne der Foérderung der regionalen Wirtschaft. Auch wenn die traditionellen
Mischgebietsstrukturen teilweise nicht mehr vorhanden sind, so lassen sich gemischte
Bauflachen in der verbindlichen Bauleitplanung zu einem Mischgebiet, Dorfgebiet oder
dorflichen Wohngebiet entwickeln. Insbesondere in den als gemischte Bauflachen
ausgewiesenen Bereichen entspricht die historische stadtebauliche Struktur mit
strallenzugewandten Wohngebauden, rickwartigen Wirtschaftsgebauden und grof3en
Garten einem dorflichen Wohngebiet mit Nutzungen, welche in einem Wohngebiet nicht

zulassig waren.

8.4 Gewerbliche Bauflachen

Wie in Kapitel 5.3 beschrieben, nehmen gewerbliche Bauflachen einen Anteil von ca. 1,2 %
an der Gesamtflache der Stadt Hohenleuben ein. Im Flachennutzungsplan wird lediglich eine

gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Bei der gewerblichen Bauflache noérdlich der Ortslage, an der Westseite der Weidaer Stralie,
handelt es sich um das ca. 8 ha grof3e Areal des seit 1994 rechtskraftigen Bebauungsplanes
~Weidaer Stralte“, welches noch ganzlich unbelegt ist.

Da das rechtskraftige Gewerbegebiet an der Weidaer Stralle noch vollstandig fir
Gewerbeansiedlungen zur Verfugung steht, werden im Flachennutzungsplan keine Uber den
Bestand hinausgehenden Entwicklungsflachen fur gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Es
ist das Entwicklungsziel der Stadt Hohenleuben, kiinftige gewerbliche Entwicklungen auf das

Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes zu fokussieren.

8.5 Sondergebiete

Die Darstellung von Sondergebieten erfolgt in der Regel flr Gebietskategorien, welche nicht
dem Katalog der §§ 2 — 9 BauNVO zuordenbar sind. Die BauNVO unterscheidet nach
~Sondergebieten, die der Erholung dienen® (§ 10 BauNVO) und ,Sonstigen Sondergebieten®
(§ 11 BauNVO). Grundsatzlich ist bei der Ausweisung von Sondergebieten die jeweilige Art
der Nutzung als ,Zweckbestimmung® festzuschreiben, wodurch die beabsichtigte
Entwicklung der Flache konkret bestimmt wird und somit eine Einschatzung der

Auswirkungen ermaoglicht.
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Nachfolgend aufgeflihrte, im Bestand vorhandene Flachen sind entsprechend ihrer
besonderen Art der Nutzung als ,Sonstige Sondergebiete® mit ihrer jeweiligen konkreten

Zweckbestimmung im Flachennutzungsplan dargestellt:

Sondergebiet SP - ;Sportschie3statte Am weillen Stein”

Nordwestlich der Ortslage, westlich angrenzend an die Weidaer Stral3e, ist der
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Sportschie3statte Am weilten Stein®
der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung entsprechend als Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung ,Sportschielistatte Am weillen Stein“ ausgewiesen.

Sondergebiet CJD — Jugendhilfeeinrichtung CJD Heinrichstift

Das Gelande der Einrichtung des Christlichen Jugenddorfwerks Deutschland (CJD) nérdlich
der Ortslage Hohenleuben an der Erich-Weinert-Stralde ist im Sinne der Bestandssicherung
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,CJD Heinrichstift* im Flachennutzungsplan

ausgewiesen.

Sondergebiet Tour — Tourismus ,Burgruine Reichenfels mit Beherberqung und Gastronomie®

Das Areal um die Burgruine Reichenfels einschlief3lich Museum und Hotel ist im
Flachennutzungsplan als Sondergebiet Tourismus ausgewiesen. Planungsziel ist die
Bundelung der im Stadtgebiet vorhandenen touristischen Potenziale in diesem Gebiet. Wie
in Kapitel 5 beschrieben, strebt die Stadtverwaltung Hohenleuben in diesem Zusammenhang

eine Kooperation mit dem Tourismusverband an.
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8.6  Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf,

Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Die Ausstattung einer Kommune mit sozialen, kulturellen, sportlichen und
gesundheitsorientierten Einrichtungen bildet einen bedeutenden Standortfaktor bei der Wahl

als Wohnstandort.

Die der Allgemeinheit dienenden Einrichtungen fur den Gemeinbedarf sind im
Flachennutzungsplan der Planzeichenverordnung entsprechend flachenhaft dargestellt und

durch ein Symbol mit ihrer entsprechenden Zweckbestimmung gekennzeichnet:

Flachen fiir den Gemeinbedarf:

e Freiwillige Feuerwehr Hohenleuben - Weiherstralle

e Museum, Museumsdepot - im ehemaligen Amtsgericht

¢ Kindertagesstatte Leubazwerge des Deutschen Roten Kreuzes - Gartenstralle
e Staatliche Grundschule Hohenleuben - Karl-Marx-Stralle

o Stadtverwaltung der Stadt Hohenleuben - Markt

e Stadtkirche Hohenleuben - Kirchplatz

Sportflachen sind ein wichtiger Bestandteil der kommunalen Freizeit- und Erholungsplanung.
Ihre Verflgbarkeit am Ort kann ein Standortfaktor fir die Wahl des Wohnstandorts sein. Im
Flachennutzungsplan werden die folgenden Nutzungen nachrichtlich als Flachen fur Sport-

und Spielanlagen mit ihrer jeweiligen Zweckbestimmung dargestellt:

Fldchen fiir Sport- und Spielanlagen:

e Sportplatz — Oststralle
e Sportplatz — auRerhalb der Ortslage, sudlich der Feuerwehr
e Waldbad Hohenleuben — Waldstralle 25

Neue Gemeinbedarfsflachen oder Flachen fur Sport- und Spielanlagen auf bisher
unbebauten Flachen werden im Flachennutzungsplan nicht ausgewiesen. Mit dem
Entwicklungsziel der Umnutzung des bestehenden JVA-Gelandes weist der Entwurf des
Flachennutzungsplans jedoch das gesamte Areal der JVA als Flache fir den Gemeinbedarf

aus.
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Flache 2 ,,Nachnutzung des JVA-Geldndes“-
3,6 ha

- Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstandes durch Rickbau der
ortsbildbeeintrachtigenden Bausubstanz
der JVA

- Neugestaltung des Stadtzentrums

- Starkung der sozialen Infrastruktur in
Hohenleuben

Mit der Ausweisung der Entwicklungsflache Nr. 2 verfolgt die Stadt Hohenleuben das
Entwicklungsziel, 6ffentlich nutzbare Einrichtungen zu schaffen, welche in Anlehnung an den
ehemaligen Schlosspark in parkartig gestaltete Griinanlagen eingebettet werden sollen. Die
Uberplanung des ehemaligen Schlosses - aktuell JVA - soll dergestalt erfolgen, dass auf
diese Weise eine stadtebauliche Aufwertung des Stadtkerns erreicht werden kann. Da der
Uberplanung eines solch groRen Areals eine entsprechend durchdachte Rahmenplanung
zugrunde liegen muss, erfolgt die Ausweisung der Flache fur Gemeinbedarf im Entwurf des
Flachennutzungsplanes zunéachst in allgemeiner Form mit den Zweckbestimmungen Anlagen
fur soziale, kulturelle und gesundheitliche Zwecke, um die grundsatzliche
Entwicklungsabsicht der Stadtverwaltung zu dokumentieren. Zur weiteren Ausgestaltung der
Uberplanung des JVA-Gelandes strebt die Stadt Hohenleuben im ersten Schritt die
Kooperation mit einer Hochschule an. Im Rahmen eines Studienprojektes kdnnten auf diese
Weise beispielsweise verschiedene Entwicklungsperspektiven flr das Areal entwickelt und

eine entsprechende Rahmenplanung abgeleitet werden.

8.7 Verkehrsflachen

Uberértlich und 6rtlich bedeutsame Verkehrsflachen stellen die direkte Verbindung zu
benachbarten Siedlungsrdumen dar. Im Flachennutzungsplan werden diese Flachen fir den
Uberdrtlichen Verkehr und die értlichen Hauptverkehrsziige als nachrichtliche Ubernahme

dargestellt.
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8.7.1 Ortliche und iliberdrtliche HauptverkehrsstraBen

Die LandesstralRe 1083 verlauft als regional bedeutsame Stra3enverbindung in Nord-Sid-
Richtung durch die Gemarkung von Hohenleuben. Der Strallennverlauf der L 1083 sowie die
durch Brickla verlaufende HaupterschlieBungsstralle sind im Flachennutzungsplan

nachrichtlich dargestellit.

8.7.2 Ruhender Verkehr

In der Stadt Hohenleuben kann das Angebot an Kfz-Stellplatzen als ausreichend betrachtet
werden. Bendtigte Stellplatze sind in der Regel auf den privaten Grundstiicken in
ausreichendem Malie vorhanden. Im Bereich Reichenfelser Stralie/Siedlung befindet sich
ein offentlicher Parkplatz, der im Flachennutzungsplan als Teil der ihn umgebenden

Wohnbauflachen dargestellt ist.

¢ Parkplatz Ruine Reichenfels, als Teil des Sondergebietes dargestellt

8.7.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist fiir mobilitdtseingeschrankte Personen
haufig die einzige Verbindung nach ,auRen® resp. fur Berufspendler ohne eigenes Kfz ein

notwendiges Mittel der Mobilitat.

Die Stadt Hohenleuben verfligt Uber einen Haltepunkt, der sich teilweise auf der
Nachbargemarkung Dortendorf befindet und besitzt somit eine Anbindung an den
schienengebundenen OPNV. Der Haltepunkt befindet sich ca. 1,7 km auRerhalb stidwestlich
der Ortslage und ist dadurch fuRlaufig nur sehr eingeschrankt erreichbar und aus diesem
Grund wahrscheinlich unattraktiv flir Berufspendler. Ein Park and Ride-Parkplatz im Umfeld
des Haltepunkts konnte dabei helfen, dieses Defizit auszugleichen. In Bezug auf den
Tourismusschwerpunkt um die Burgruine Reichenfels kann die Lage des Haltepunkts als
gunstiger bewertet werden, hierbei betragt die Entfernung zwischen dem Haltepunkt
Hohenleuben und der Burgruine lediglich ca. 15 Gehminuten.

Das Stadtgebiet wird durch die Linie RB 13 der Erfurter Bahn bedient, die tagsiber in einem

2-Stunden-Takt auf der Strecke Gera-Hohenleuben-Triebes-Zeulenroda-Hof verkehrt.
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Zusatzlich zur Zuganbindung wird die Stadt Hohenleuben durch eine Buslinie der Personen-
und Reiseverkehrs GmbH Greiz (PRG) bedient. Innerhalb der Ortslage Hohenleuben sind
zwei Bushaltestellen (an der Grundschule und am Markt) und im Ortsteil Bruckla eine

Bushaltestelle (6stlich der Ortslage, an der L 1083) vorhanden.
Die folgende Buslinie verkehrt in Hohenleuben:
e Linie 28 Zeulenroda — Hohenleuben — Hohenodlsen — (Gera) (PRG)

Bei Betrachtung der Fahrplantabellen fallt auf, dass die Linie 25 nur die Haltestelle ,Markt” in
Hohenleuben sowie die Haltestelle ,Briickla“ bedient. An Wochentagen wird der Halt in den
Zeiten zwischen 4 und 19 Uhr stiindlich bedient, wobei einzelne Fahrten nur an Schultagen
oder in den Ferien stattfinden. Samstags verkehren gegenwartig drei Fahrtenpaare in der
Relation Zeulenroda - Hohenleuben - Hohendlsen - Gera; sonn- bzw. feiertags gibt es keine

Bedienung.

Grundsatzlich ist ersichtlich, dass in den spateren Abendstunden keine Busse mehr im
Stadtgebiet verkehren. In Anbetracht der hohen Entfernung des Haltepunkts vom Stadtkern
ist es insbesondere an Wochenenden somit nur schwer moglich, Kultur- oder
Abendveranstaltungen in den umliegenden Orten zu besuchen, wenn nicht liber ein privates

Kraftfahrzeug verfugt wird.

8.8 Flachen und Einrichtungen fiir die technische Infrastruktur / Hauptversorgungs-

und Hauptabwasserleitungen
8.8.1 Wasserversorgung

Der Zweckverband Wasser/Abwasser Zeulenroda (ZV WAZ) betreibt die Wasserversorgung
der Stadt Hohenleuben und Ortsteil Briickla. Die zur Wasserversorgung im Stadtgebiet
verlaufenden Versorgungsleitungen werden im Flachennutzungsplan nicht dargestellt. In
seiner Stellungnahme vom 30.11.2023 gibt der Zweckverband die folgenden

weiterfuhrenden Informationen zur Wasserversorgung:

~Zum Absatz Wasserversorgung ist anzumerken, dass der Anschlussgrad an die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung mehr als 99 % betrégt. Bei den nicht erschlossenen Grundstiicken

handelt es sich um Einzelstandorte im Bereich des Bahnhof. Eine ErschlieBung dieser
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Einzelstandorte ist aus verschiedenen Griinen (u.a. Kosten, Sicherung der

Trinkwasserqualitét) nicht vorgesehen.*”

Darlber hinaus gibt der Zweckverband den Hinweis, dass die im Vorentwurf des

Flachennutzungsplanes flur eine zusatzliche Wohnbebauung vorgesehenen Flachen gepruift
wurden. Hier seien bei Konkretisierung der Plane jeweils gesonderte Anfragen bezliglich der
ErschlieBung an den Zweckverband zu stellen, zunachst bestinden jedoch keine Einwande

gegen diese Flachen.

8.8.2 Abwasserbeseitigung und Abfallentsorgung

Die Abwasserbeseitigung obliegt analog zur Trinkwasserversorgung dem ZV WAZ. Die Stadt
Hohenleuben ist abwasserseitig an die ostlich der Ortslage gelegene Klaranlage
angeschlossen. Im Flachennutzungsplan ist die Flache der Klaranlage als Flache fir die
Abwasserbeseitigung mit der entsprechenden Zweckbestimmung dargestellt. Dartber hinaus
findet sich Ostlich der Ortslage eine Pumpstation flr Abwasser, die im Flachennutzungsplan

ebenfalls dargestellt ist.

Zur Abwasserbeseitigung gibt der Zweckverband in seiner Stellungnahme vom 30.11.2023

die folgenden Hinweise:

.Im Absatz Abwasserbeseitigung ist zu ergénzen, dass ca. 98 % der Einwohner der Stadt
Hohenleuben (ohne Briickla) an die zentrale Abwasserbehandlungsanlage angeschlossen
sind. Ein GrofBteil der Abwésser wird dabei mittels zwei Abwasserpumpstationen zur
Kléranlage (ibergeleitet. Diese befinden sich éstlich bzw. stidwestlich der Ortslage
(Dorfwiesenbach und Reichenfelser Stral3e). Ein Teil der bisher nicht angeschlossenen
Einwohner soll noch bis 2030 einen Anschluss erhalten.

Fiir den Ortsteil Briickla, welcher derzeitig noch (iber mechanische und teilweise
vollbiologische Kleinkldranlagen entwéssert, ist der Anschluss an eine &ffentliche
Abwasserbehandlungsanlage vorgesehen. Entsprechend der aktuellen
Abwasserbeseitigungskonzeption des Zweckverbandes Wasser/Abwasser Zeulenroda soll
dies in vier Bauabschnitten in den Jahren 2034-2037 erfolgen. Da bisher noch keine
konkreten Planungen existieren, ist noch nicht entschieden, ob Brlickla eine eigene

Kléranlage erhélt oder ob die Abwésser zur KA Hohenleuben (ibergepumpt werden.”
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Die Abfallentsorgung erfolgt zentral durch den Abfallwirtschaftszweckverband Ostthuringen,

der als Entsorgungstrager die Stadt Gera und den gesamten Landkreis Greiz bedient.

8.8.3 Regenerative Energieerzeugung

Innerhalb der Gemarkung der Stadt Hohenleuben sind nach aktuellem Stand keine Flachen
fur die Erzeugung erneuerbarer Energien ausgewiesen. Auch im sachlichen Teilplan
Windenergie des Regionalplanes Ostthiringen aus dem Jahr 2020 wurden keine
Vorranggebiete flr Windenergie innerhalb der Gemarkung Hohenleuben festgesetzt.
Unabhangig von Ubergeordneten Planungen steht die Stadtverwaltung von Hohenleuben der
Ansiedlung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie offen gegentber.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes weist derzeit noch keine Sonderbauflachen fir die
Errichtung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen aus. Nach Ricksprache mit dem
Landratsamt Greiz wird die Stadt Hohenleuben nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens
des Flachennutzungsplans zeitnah eine Potenzialanalyse durchfihren, um mogliche
Eignungsflachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen zu identifizieren. Die Ergebnisse der
Potenzialanalyse werden anschlieend im Rahmen von Anderungen in den
Flachennutzungsplan eingearbeitet, indem entsprechende Flachenausweisungen fur
identifizierte Eignungsflachen erfolgen.

Eine weitere Form der regenerativen Energiegewinnung neben Wind- und Solarenergie sind
Biogasanlagen. Diese kommen jedoch in den Gemarkungen Hohenleuben und Brickla
aufgrund der nicht gegebenen landwirtschaftlichen Pragung nicht in Frage. Bei beiden
Gemarkungen handelt es sich um landwirtschaftlich benachteiligte Gebiete. Ein effektiver
Anbau fir die Nutzung von Biogasanlagen bendétigt einen fir Energiepflanzenanbau besser

geeigneten Boden.

8.8.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 23.11.2023 darauf
hin, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen ist, dass in allen
Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der

Telekommunikationslinien der Telekom vorgesehen werden mussen.
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8.9 Griunflachen

Die Grunflachen innerhalb des Gemeindegebietes dienen insbesondere der
wohnungsnahen, siedlungsbezogenen Freizeit- und Erholungsnutzung. Grunflachen
besitzen zudem wichtige stadtebauliche Funktionen. Sie gliedern den Siedlungsraum und
haben eine grole Bedeutung fiir den Klima- und Biotopschutz. Mit der Darstellung von
Grunflachen im Flachennutzungsplan erfolgt deren langfristige Sicherung mit dem Ziel einer
integrierten Entwicklung von Siedlung und Freiraum. Die stadtebauliche Zielstellung fur die
im Flachennutzungsplan dargestellten Griinflachen erfolgt tGber die Festlegung ihrer
jeweiligen Zweckbestimmung. Grunflachen ohne zeichnerische Angabe einer
Zweckbestimmung sind unter der allgemeinen Kategorie ,Sonstige Grinflachen /

Siedlungsgriin® zusammengefasst.

8.9.1 Offentliche Parkanlagen und Friedhofe

Parkartig gestaltete Freiflachen an 6ffentlichen Gebauden oder Gemeinbedarfseinrichtungen
werden im Flachennutzungsplan nicht dargestellt, da diese Griinflachen der jeweiligen
Hauptnutzung untergeordnet sind. Ein grof3er, zusammenhangender Griinbereich mit
Parkcharakter befindet sich im Siden der Ortslage Hohenleuben im Umfeld des

,Froschteichs®.

Friedhofe haben insb. fur altere Menschen eine zunehmend wichtige Funktion als
Aufenthalts- und Erholungsraume. Der Friedhof in Hohenleuben befindet sich am sidlichen

Ortsrand zwischen FriedhofstraRe und Zeulenrodaer Strafie.

8.9.2 Dauerkleingarten, private Garten und Streuobstwiesen

Dauerkleingarten mit einem entsprechenden Rechtsstatus sowie Streuobstwiesen sind im
Stadtgebiet der Stadt Hohenleuben nicht vorhanden. An den Réndern der Ortslagen
Hohenleuben und Brickla sowie innerhalb des Siedlungszusammenhanges finden sich
zusammenhangende grofl¥flachige Gartennutzungen auf riickwartigen Grundstlcksflachen.
Diese Grunflachen sind im Flachennutzungsplan mit der Zweckbestimmung ,private Garten*

ausgewiesen.
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8.9.3 Spielplatze

Im Stadtgebiet von Hohenleuben sind drei Spielplatze vorhanden. Zwei davon befinden sich
westlich der Ortslage im Umfeld der Burgruine Reichenfels. Der dritte Spielplatz liegt im
Bereich zwischen Karl-Marx-Stralde und Neumarkt, gegenuber der Grundschule. Die
Standorte der Spielplatze sind im Flachennutzungsplan mit dem entsprechenden

Planzeichen dargestellt.

8.10 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

Die im Stadtgebiet von Hohenleuben vorhandenen Stand- und FlieRgewasser sind im
Flachennutzungsplan dargestellt. Das gréfite Standgewasser innerhalb der Gemarkung
Hohenleuben stellt die im Osten der Gemarkung gelegene Talsperre Hohenleuben dar. Bei
den vorhandenen FlieRgewassern handelt es sich um die Gewasser 2. Ordnung ,Leuba“ und
»1riebes”.

Im Sudwesten und Osten der Ortslage sind dartber hinaus jeweils angrenzend an eine
Pumpstation zwei bestehende Regenriickhaltebecken nachrichtlich dargestellt. Im Umfeld
der Talsperre Hohenleuben sind an zwei Standorten Flachen flr die Wasserwirtschaft mit
der Zweckbestimmung , TFW* ausgewiesen. In diesen Bereichen befinden sich Anlagen der
Thuringer Fernwasserversorgung. Bei dem nordlichen Standort handelt es sich um das
Betriebsgelande der Thiringer Fernwasserversorgung mit Dienstgebaude, Garagen und
Betriebsgebaude. Innerhalb der sudlich der Talsperre ausgewiesenen Flache befindet sich
der zur Talsperre gehérende Zuflusspegel mit Messstrecke, Pegelhaus und Messsteg.

Per Rechtsverordnung festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind im Stadtgebiet nicht

vorhanden.

8.11 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaftliche Nutzflachen haben einen Anteil von 54,77 % an der Gesamtflache des
Gemeindegebiets (vgl. hierzu Tab. 1 in dieser Begriindung). Als bestehende Kleinstrukturen
innerhalb dieser Flachen werden im Flachennutzungsplan Feldgehdlze als Waldflachen
dargestellt (gemaR § 2 Abs. 2 ThirWaldG gehdren Feldgehdlze zu Wald).
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Etwa 26 % der Gemarkungsflache besteht aus Wald im Sinne des ThurWaldG. GemalR § 2
Abs. 1 TharWaldG ist ,Wald ... jede Grundflache, die mit Waldbdumen oder Waldstrduchern
bestockt und durch ihre Grél3e geeignet sowie dazu bestimmt ist, die folgenden Nutz-,

Schutz- und Erholungsfunktionen zu libernehmen, insbesondere

der Holzproduktion zu dienen,

2. die gunstigen Wirkungen auf Klima, Boden, Wasserhaushalt und Luftreinhaltung zu
steigern,

3. der heimischen Tier- und Pflanzenwelt einen Lebensraum zu bieten oder

der Erholung fiir die Bevélkerung gerecht zu werden.”

GemalR § 2 Abs. 2 ThirWaldG gehdéren zum Wald auch ,,Waldblé3en, Waldwege,
Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Leitungstrassen, Waldwiesen, Wilddsungsflachen
und Holzlagerplatze im Wald, von Wald umschlossene Teiche, Moore und Heiden, Grdben

und andere Fléchen wie Feldgehdlze ..."

Die im Stadtgebiet von Hohenleuben bestehenden Flachen fir die Landwirtschaft sowie
Waldflachen sind im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt. Im Norden der
Gemarkung Hohenleuben befindet sich das im Regionalplan Ostthiringen festgesetzte
Vorbehaltsgebiet Waldmehrung wm-17 ,stidwestlich Thalbdrgel”. GemaR Textteil des
Regionalplanes ist in diesen Gebieten der Aufforstung und der Waldsukzession Vorrang
einzurdumen. Um diesem Ziel Rechnung zu tragen sind die innerhalb des Vorbehaltsgebiets

Waldmehrung liegenden Flachen im Flachennutzungsplan als Waldflachen ausgewiesen.

8.12 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Mit der Darstellung neuer Bauflachen werden — sofern es sich nicht um Gebiete der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB handelt — grundséatzlich Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet. Die Belange von Natur und Landschaft finden durch den § 1a BauGB

Berucksichtigung in der Flachennutzungsplanung.

Das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht ist in § 18 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022, BGBI. | S. 2240) geregelt. Dieser besagt,
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dass Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung
oder Aufhebung von Bauleitplanen zu erwarten sind, durch Ausgleichs- oder

ErsatzmalRhahmen zu kompensieren sind.

Ein Eingriff liegt vor, wenn eine Anderung der Gestalt oder Nutzung von Flachen mit der
Folge vorgenommen wird, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt werden kann. Fur die Eingriffe, die ein
Bebauungsplan vorbereitet, sind in diesem die AusgleichsmalRnahmen festzusetzen. Bei der
Ausweisung von Bauflachen tritt vor allem die Neuversiegelung als Konflikt hervor. In
Abhangigkeit von der 6kologischen Wertigkeit der Standorte ist die Eingriffsintensitat durch

Versiegelung unterschiedlich zu bewerten.

Die mit den Planungszielen des Flachennutzungsplanes zusatzlich dargestellten
Eingriffsflachen werden im Rahmen des Ausgleichsflachenkonzeptes im Umweltbericht zum
Flachennutzungsplan bewertet und Vorschlage fur Kompensationsmaf3nahmen werden
aufgezeigt. Dieser ,Ausgleichsflachenpool® wird in die Darstellungen des

Flachennutzungsplanes integriert.

8.13 Kennzeichnungen gemaR § 5 Abs. 3 BauGB: Altlasten und Altlastenverdachts-
standorte

Gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB sollen im Flachennutzungsplan fur bauliche Nutzungen

vorgesehene Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,

gekennzeichnet werden. Dabei sind die Altlastenverdachtsflachen entsprechend

nachfolgender Kriterien zu differenzieren:

o Auf Verdachtsflachen, die auflierhalb von fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen liegen, erstreckt sich die Kennzeichnungspflicht gem. § 5 Abs, 3 Nr. 3
BauGB nicht.

¢ Beiden Verdachtsflachen, die in fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen
liegen, ist zu prifen, ob eine erhebliche Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen
vorliegt. Nur in diesem Fall wird die Kennzeichnungspflicht gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3
BauGB ausgeldst.

Im Stadtgebiet von Hohenleuben liegen 9 im Thiringer Altlasteninformationssystem
(THALIS) erfasste Altlastenverdachtsstandorte vor, die im Beiplan 3 dargestellt werden. Bei

der Flache mit der Nummer 4 ,Tankstelle im Gefangnis®, weist der Entwurf des
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Flachennutzungsplans durch die Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf eine neue
bauliche Nutzung als Entwicklungsziel aus. Vor diesem Hintergrund ist dieser Altstandort
nachrichtlich im Flachennutzungsplan dargestellt. Daruber hinaus befindet sich im Bereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Sondergebiet ,Sportschiellstatte Am weillen Stein® die
stillgelegte Deponie Hohenleuben ,Am Weinberge“. Hierbei handelt es sich um eine Deponie
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG). Um sicherzustellen, dass der Deponiestandort
kinftig nicht in Vergessenheit gerat, ist die Deponie nachrichtlich im Flachennutzungsplan
dargestellt. Die Nummerierung der Flachen und Standorte in der nachfolgenden Tabelle

entspricht der Nummerierung im Beiplan 3:

Nr. "I;I;I.ALIS- Bezeichnung Lage Art

1 13271 Wascheunion Bahnhofstral’e 10 Altstandort

2 13272 Kfz-Werkstatt Gerstner WeiherstraRe 1 Altstandort

3 13267 ehemalige Tankstelle Breitscheidplatz 9 Altstandort

4 13268 Tankstelle im Gefangnis GartenstralRe 4 Altstandort

5 13269 neue Tankstelle im Jugendhaus (Container) Altstandort

6 13266 ehemalige Hihnerfarm Reichenfelser Stralle 44 Altstandort

7 13270 Schuhfabrik Carl-HaRner (ZEHA) Reichenfels 9 Altstandort

8 13263 Steinbruch und Burgruine Reichenfels - Altablagerung
9 13264 An der Buschwiese Altablagerung
10 Deponie Hohenleuben ,Am Weinberge* stillgelt.agte

Deponie

Tab. 19: Ubersicht tiber die im Stadtgebiet vorhandenen Deponie- und Altlastenverdachtsstandorte

8.14 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 5 Abs. 4 und 4a BauGB

Gemal § 5 Abs. 4 BauGB sollen im Flachennutzungsplan Planungen und sonstige
Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind, sowie
nach Landesrecht denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen Anlagen gekennzeichnet

werden.
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8.14.1 Bau- und Bodendenkmale

Folgende, in der Denkmalliste des Freistaats Thiringen als Einzelanlagen eingetragene

Kulturdenkmale sind im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt:

Lage Objekt

Kirchplatz Evangelische Stadtkirche mit Ausstattung, Gruft und Kriegerdenkmal
Kirchplatz Altarbild ,Kalvarienberg*“

Kirchplatz Gefallenendenkmal

Gruft und Reussische Grablege

um Reichenfels

Denkmalensemble Landschaftspark Reichenfels mit Schlossberg, Burgruine,
Steinbriicke, steinernem Kreuz, Sandsteintor, Forsthaus, Pachterhaus, Museum,
Rasenlabyrinth, ehemaliges Wasserwerk

Reichenfels Museum Reichenfels (Teil des Denkmalensembles)
Reichenfels Burgruine und Steinbriicke Reichenfels (Teil des Denkmalensembles)
Reichenfels LDreiherrenstein®, Grenzstein (Teil des Denkmalensembles)

Dr.-Julius-Schmidt-Strafte 5

Manufaktur

Karl-Marx-Stralle

Wasserturm mit Wasserbehalter

Markt 2

Pfarrgehoft

Reichenfels 9

ehemalige Schuhfabrik Carl HaRner, Verwaltungs- und Produktionsgeb&ude

Briickla 40

Gehoft

Briickla 44

Gehoft

Tab. 20: Ubersicht (iber die Kulturdenkmale

Begriindung

In seiner Stellungnahme vom 17.01.2024 weist das Thiringer Landesamt fur Denkmalpflege
und Archéologie darauf hin, dass das Kulturdenkmal Evangelische Stadtkirche sowie das
Denkmalensemble Burgruine Reichenfels gegentber der Regionalen Planungsgemeinschaft
Ostthuringen als Kulturdenkmale mit erhdhter Raumwirkung angezeigt sind. Der
Evangelischen Stadtkirche wird aufgrund des hohen Turmes eine Raumwirkung nach allen
Himmelsrichtungen zugesprochen, das Denkmalensemble Burgruine Reichenfels entfaltet
seine Raumwirkung insbesondere, aber nicht ausschlieRlich, zum Tal der Triebes. Aus
Richtung Nordost ist in diesem Zusammenhang eine Beeintrachtigung der Raumwirkung
beider Denkmale durch die Gebaude der JVA festzustellen. Insbesondere der Kirchturm tritt
gegenuber den in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen massiven Bauwerken der JVA in

den Hintergrund. Das im Entwurf des Flachennutzungsplans formulierte Entwicklungsziel, die
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Umnutzung des JVA-Gelandes fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs in Verbindung mit
parkartigen Grinstrukturen, leistet durch den in diesem Zusammenhang geplanten Rickbau
der JVA-Gebaude einen Beitrag zur Verbesserung der Raumwirkung der Denkmale.

Die Stadt Hohenleuben wird dartiber hinaus den rechtskraftigen Bebauungsplan
Gewerbegebiet ,An der Weidaer Strale“ dahingehend betrachten, dass aufgrund der
exponierten Lage des Plangebietes durch entsprechende gestalterische Festsetzungen
beeintrachtigende Wirkungen auf die Umgebung, insbesondere die Umgebung von

Kulturdenkmalen, minimiert werden kénnen.

8.14.2 Schutzausweisungen gemal Bundesnaturschutzgesetz und Thiiringer

Naturschutzgesetz

Das folgende Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts befindet sich teilweise im
Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes und wird nachrichtlich im Flachennutzungsplan

dargestellt:
e Landschaftsschutzgebiet ,Burgruine Reichenfels®
Naturdenkmale und Flachennaturdenkmale gemaR § 28 BNatSchG

Die folgenden Naturdenkmale und Flachennaturdenkmale sind nachrichtlich im

Flachennutzungsplan dargestellt:

e Flachennaturdenkmal Nr. 42 ,Leubagrund bei Loitsch®

e Flachennaturdenkmal Nr. 44 ,Weinbergbruch®

e Naturdenkmal Nr. 55 ,Grof3e Eiche in der Strafanstalt"

e Naturdenkmal Nr. 53 ,Eiche am Schafsteich”

e Naturdenkmal Nr. 135 ,Linde am Schafsteich in Hohenleuben®
e Naturdenkmal Nr. 137 ,Buche in der Feldflur bei Brickla“

Geschiutzter Landschaftsbestandteil gemaR § 29 BNatSchG

Der geschitzte Landschaftsbestandteil Nr. 48 ,Am Schlossberg® im Bereich der Burgruine
Reichenfels im Westen des Geltungsbereiches ist nachrichtlich im Flachennutzungsplan

dargestellt.
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Begriindung

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG

Die im Folgenden dargestellten Biotope wurden im Rahmen der Offenlandbiotopkartierung

erfasst. Die Ergebnisse dieser Kartierungen bildeten die Grundlage fur die nachrichtliche

Ubernahme der geschiitzten Biotope in den Flachennutzungsplan.

Biotope der Offenlandkartierung gemafl Nummerierung im Flachennutzungsplan:

Nr. im FNP Biotoptyp

B1 2211 — naturnaher Bach

B2 2511 — kleines Standgewasser, strukturreich

B3 2512 — kleines Standgewasser, mittlere Strukturdichte

B4 2513 — kleines Standgewasser, strukturarm

B5 2522 — grolRes Standgewasser, mittlere Strukturdichte

B6 3213 - Binsensumpf

B7 3220 — GrolR3seggenried

B8 3230 — Landréhricht

B9 4222 — Mesophiles Grunland, frisch bis maRig trocken

Nr. im FNP Biotoptyp

B 10 4223 — Mesophiles Griinland, frisch bis maRig feucht

B 11 4230 — Feucht-/Nassgriinland, eutroph

B 12 4710 — Staudenflur/brache/Ruderalflur frischer Standorte

B 13 4721 — Sumpfhochstaudenflur

B 14 4733 — Sonstige Staudenflur/Brache/Ruderalflur auf trockenem Standort

B 15 6211 — Feldgeholz auf Feucht-/Nassstandort

B 16 6214 — Sonstiges Feldgehdlz, naturnah

B17 6221 — Gebusch auf Feucht-/Nassstandort

B 18 6372 — Baumreihe, Obstbestand

B 19 6510 — Streuobstbestand auf Griinland

B 20 6540 — Streuobstbestand auf Kraut-/Staudenflur/Brache

B 21 6550 — Streuobstbestand auf stark verbuschtem Unterwuchs

B 22 8101 — geschitzte Lockergesteinsgruben und Steinbriiche mit
Bewuchs < 30%

B 23 Hohlweg

Tab. 21: im Flachennutzungsplan dargestellte Biotope der Offenlandkartierung
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9. Verwendete Literatur und Quellen

Freistaat Thiringen
Tharinger Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr

Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025. Thuringen im Wandel.

Erfurt 2014

Freistaat Thiringen
Tharinger Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr
Tharinger Wohnungsmarktbericht — Beobachtung und Ausblick.
Erfurt 2012

Freistaat Thuringen
Die Thiringer Nachhaltigkeitsstrategie 2011
Erfurt 2012

Freistaat Thiringen
Die Thuringer Nachhaltigkeitsstrategie 2018
Erfurt 2018

Gesellschaft fir Okologie und Landschaftsplanung mbH (GOL)
Landschaftsplan Weida
Weida 2010

Regionale Planungsgemeinschaft Thuringen (Hrsg.):
Regionalplan Ostthiringen.
Gera 2012

Regionale Planungsgemeinschaft Thiuringen (Hrsg.):
Regionalplan Ostthuringen. Teilplan Windenergie
Gera 2020

Regionale Planungsgemeinschaft Thuringen (Hrsg.):
Regionalplan Ostthuringen, 2. Entwurf 2023
Weimar 2019

Thuringer Landesamt fur Statistik
https://statistik.thueringen.de

Tourismusverband Vogtland e.V.

https://www.vogtland-tourismus.de/de/poi/see/talsperre-hohenleuben-
leubatalsperre/49759909/

Urlaubsland-Tharingen

https://www.urlaubsland-thueringen.de/fluesse-seen/talsperre-hohenleuben/
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Flachennutzungsplan Hohenleuben - Entwurf Begriindung

WEKA info verlag gmbh — Chronik der Stadt Hohenleuben
https://www.total-lokal.de/pdf/07958 _info.pdf

Hinweis: Die in der Begriindung zum Flachennutzungsplan aufgefihrten gesetzlichen Grundlagen werden hier
nicht nochmals aufgefihrt.
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