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Stellungnahme zur Aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Hohenleuben, Fas-

sung vom Oktober 2023
Frithzeitige Beteiligung der Beh6rden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mail vom 17.1.2023 bat uns das, mit der Planung beauftragte, Biro um Stellungnahme zum
oben genannten Satzungsentwurf. Mit Schreiben vom 20.11.2023 wurden nachgeforderte Unter-

lagen nachgereicht. Innerhalb des Landratsamtes Greiz wurden nachfolgend aufgefiihrte Behor-

den und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt:

- Buro Landrat/ Wirtschaft, Fremdenverkehr
- Amt far Umwelt / Untere Naturschutzbehorde, Untere Wasserbehorde, Untere Immissions-

schutzbehorde, Untere Bodenschutzbehorde
- Kreisbauamt/ Untere Denkmalschutzbehérde, Tiefbau (Trager der Kreisstrallen)
- Untere Bauaufsichtsbehorde / Kreisentwicklung
- Amt fur zentrale Verwaltung, Schule, Kultur und Sport

Die AuRerungen der Fachbereiche entnehmen Sie bitte den in der Anlage beigefiigten Steliung-
nahmen. Die Stellungnahme des Amtes fir Umwelt liegt aufgrund des Umfangs der

Aligemeineg Sprechzeiten Di 0900~ 12.00 und 14.00 - 17.00 Uhr Uber diese Zeiten hinaus haben die einzeinen Amter weitere Sprechzeiten. VOGT
Do 0800 -12.00 und 14 00 — 18.00 Unr Sie kénnen telefonisch erragt werden. ND



vorzunehmenden Untersuchungen und dem Grad der Betroffenheit noch nicht vor. Diese wird
Ihnen baldmaéglichst nachgereicht.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag
s

g,

Apteilungslei’t\er

Anlagen
- It. Text



Landratsamt Greiz

Untere Bauaufsichtsbehotrde
02.01.2024

Stellungnahme zur Aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Hohenleuben,
Vorentwurf vom Oktober 2023

Kreisentwicklung
Bearbeiter:  Frau Gaedtke
Telefon: 03661 — 876 404

Ubergeordneten Planungen (Gliederunaspunkt 4)

« Die Baugebiete Ml Schlossmiihle und SO Beherbergung liegen im Vorranggebiet Freiraum-
sicherung FS 24 ,Unteres Weidatal und Nebentaler. Vorranggebiete stellen verbindliche, nicht
abwagbare Ziele der Raumordnung dar, sodass die Baugebietsausweisungen als VerstéfRe
gegen die Ziele der Raumordnung zu bewerten sind.

» Die im geltenden Raumordnungsplan Ostthiringen als Vorbehaltsgebiet Waldmehrung wm-17
,sUdwestlich Thalbirgel* und im Entwurf des ROP als Vorbehaltsgebiet Freiraumpotential fp-25
,nordlich Hohenleuben* festgelegte Flache wird im Vorentwurf nicht berlicksichtigt. Vorbehalts-
gebiete stellen Grundsatze der Raumordnung dar. Sie treffen Aussagen zur Entwickiung,
Ordnung und Sicherung des Raumes. Sie sind Vorgaben fur den Flachennutzungsplan und
mussen als solche in dessen Abwagungs- und Ermessensentscheidung einflieRen. Die
Darstellung kann demzufolge nur aus nachvoliziehbaren Griinden nicht ibernommen werden.
Die Grinde mussen dargelegt werden.

Bauleitplanungen und Satzungen nach BauGB (Gliederunaspunkt 4.4)

¢ Die thematische Zuordnung der Bauleitplanungen und Satzungen der Stadt Hohenleuben zum
Gliederungspunkt 4 - Ubergeordnete Planungen - ist nichtzutreffend, denn Bauleitplanungen
und Satzungen nach BauGB sind keine Ubergeordneten Planungen. Sie betreffen den eigenen
Wirkungskreis der Gemeinden und sind insofern Gegenstand der vorbereitenden
Bauleitplanung. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennutzungsplan gehdren sie
auf den Priifstand.

» Unter Punkt 4.4 der Begriindung sind die rechtskraftigen Satzungen des Baurechts aufgefihrt.
Wir gehen davon aus, dass mit dem ,Schafbirkenweg” bezeichneten Bebauungsplan der
Bebauungsplan ,In den Schafbirken* gemeint ist.

Es ist zu prufen, ob sich die Angaben in der Tabelle 2 der Begriinung bzw. die Flachen E und F
des Beiplans B 1 zur Erganzungssatzung ,Briickla“ und dem Bebauungsplan ,Dorfgebiet
Briickla® auf die fir den Ortsteil Brickla wirksamen Satzungen ,An der OrtsstralRe”
(Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB) und ,Am Kiihnberge“ (Bebauungs-
plan) beziehen. Die Bebauungsplane und Satzungen sind zur eindeutigen ldentifizierung
entsprechend ihres korrekten Titels zu benennen.

In der Anlage geben wir eine tabellarische Aufstellung Uber die in unserem Erfassungssystem
ALB- Bauverwaltung als rechtswirksam erfassten Bauleitplanungen und Satzungen der Stadt
Hohenleuben bei.
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+ Die tabellarische Aufstellung im Anhang unserer Stellungnahme enthalt auch alle laufenden
Aufstellungsverfahren, in denen das Landratsamt Greiz (und mutmaRlich weitere von der
Planung betroffene Behérden) nach § 4 BauGB beteiligt wurde. Uberwiegend liegen diese
Verfahren viele Jahre zurlick, sodass die Verfahren wohl als aufgegeben gelten. Im Rahmen
der Flachennutzungsplanung erfolgt eine umfassende Auseinandersetzung mit den, in den
nachsten 15 Jahren beabsichtigten Planungen. In diesem Zusammenhang sollten auch die
Altplanungen auf den Prifstand kommen und ggf. klarstellende Aufhebungsbeschliisse gefasst
werden.

e Fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,In den Ziegelscheunenackern® besteht ein
Planungsbeddirfnis. Die Durchfiihrung von Vorhaben in VEP ist daran gebunden, dass ein
Vorhabentrager vorhanden ist, der sich zur Durchfihrung der Vorhaben innerhalb einer Frist
verpflichtet hat. Der abgeschlossene Durchfiihrungsvertag ist seit langen abgelaufen.

Ohne Durchfiihrungsvertrag ist der VEP nicht rechtswirksam (BauGB-Kommentar Ernst/
Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger § 12 Rn. 92). Die Zulassung von Vorhaben im
Geltungsbereich der Satzung ist demzufolge derzeit nicht moglich. ZweckmaRigerweise wird
der Vorhaben- und ErschlieRungsplan im Anderungsverfahren nach BauGB in einen
Bebauungsplan umgewidmet, ggf. im vereinfachten Verfahren.

Planungsleitbilder (Gliederunaspunkt 5)

¢ In der Begrindung (Punkt 5.1, 2. Absatz) wird in den Raum gestellt, dass die zentrumsnah
gelegene Justizvollzugsanstalt (JVA) einen negativen Standortfaktor beztglich der
Standortauswahl junger Familien darstellen konnte.

Die Aussage wurde losgeldst von weiteren Standortfaktoren getroffen und ist somit nicht
einordenbar. Andere, hier nicht genannte negative Standortfaktoren, kénnen ebensolchen
Einfluss haben, etwa langanhaltender Leerstand von Wohnungen, Laden und Gewerbe-
einheiten. Positive Einflussfaktoren, wie die Wirkung der JVA als Arbeitgeber werden auch nicht
entgegengesetzt. Allerdings ist fraglich, ob dem Argument im Rahmen des Flachennutzungs-
plans angesichts des bevorstehenden Umzuges der JVA nach Zwickau Uberhaupt noch
nachgegangen werden muss.

Entscheidend ist vielmehr, dass sich im Rahmen der Flachennutzungsplanung intensiv mit der
sicher entstehenden Brachflache im Herzen Hohenleubens auseinandergesetzt wird.

¢ Nach der Begrindung (Punkt 5.2) werden in Hohenleuben a) ein breites Angebot an
Wohnformen vorgehalten und b) Leerstiande, potentiell leerstehende Wohnbausubstanz sowie
Baullicken erfasst und als Kataster dokumentiert und fortgeschrieben. Tatsachlich wird dazu in
der Begrindung bisher nichts dargelegt. Einzig ein Baullickenkataster in Kartenform liegt vor.

Bereits zur Zensus-Erfassung 2011 lag die Leerstandsquote bei den Wohnungen in
Hohenleuben bei 9,0 % (73 leerstehende Wohnungen von insgesamt 804). Bei abnehmender
Bevolkerungszahl kann davon ausgegangen werden, dass sich die Leerstandsquote in den
letzten 13 Jahren weiter erhéht hat. Die méglichst vollstandige Erfassung aller
Innenentwicklungspotentiale, insbesondere der Leerstiande und der wahrscheinlichen
Leerstande ist fur die Einschatzung der wirklich vorhandenen Baulandreserven und zur
Ausformulierung von Leitbildern und Planungszielen zur Wohnbauentwicklung zwingend
notwendig, denn erst durch die systematische Erfassung riicken diese Flachen als nutzbare
Ressource nachhaltigen Flachenmanagements ins Blickfeld der Akteure.

¢ Wegen des Wegfalls von 189 Arbeitsplétzen (Thiringer Justiz in Zahlen am 31.5.2017) durch
den Umzug der JVA solite den Entwicklungsmoglichkeiten von Gewerbe- und Handwerks-
betrieben eine besondere Aufmerksamkeit zugesprochen werden. Beziglich der aufzu-
stellenden Leitlinien fir Gewerbe und Industrie (Punkt 5.3) sind die bestehenden Standorte
Neumarkt/Friedhofstrale, Baumarkt Windmihlenstralle und das seit 1994 unerschlossen
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daliegende Bebauungsplangebiet \Weidaer Strale"” starker in die Betrachtung einzubeziehen.

Nach der Begriindung sollen Anreize fur Unternehmen geschaffen werden, sich in Hohenleuben
anzusiedeln. Welche Anreize das sein kénnen, ist bisher nicht zu erkennen. Die Verweisung auf
ein besseres Wohnbau- und Lebensumfeldangebot geht an dieser Stelle jedoch fehl.

Im BemUhen um ein attraktiveres Gewerbefldchenangebot soliten die Moglichkeiten der
Ertlichtigung der Gebiete im Bereich Neumarkt/Friedhofstrafte und Windmuhlenstralle im
Vordergrund stehen. Dort sind die wenigen etablierten Betriebe angesiedelt, Verdichtungs- und
Erweiterungspotentiale sowie eine kurze Anbindung an das Uberértliiche Strallennetz sind
vorhanden.

Die Absicht, als Beitrag zur Energiewende anstelle von Gewerbe nunmehr Freiflachen-
photovoltaik (Punkt 5.3) vorzusehen, erfordert die Auseinandersetzung mit Anforderungen an
die jeweils geeignetste Flache. Dies muss nicht unabwendbar die Flache sein, die sich als
ungeeignet fir eine Gewerbegebietsentwicklung herausgestellt hat.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans muss auf gesamtgemeindlicher Ebene
geklart sein, welcher langfristige gesamtgemeindliche Bedarf an Bauflachen, vorliegend fir
erneuerbare Energien bzw. Freiflaichenphotovoltaik besteht und welche Standorte sich im
Gemeindegebiet zur Unterbringung des festgestellten Bauflachenbedarfs am besten eignen.
Das verlangt einen gerechten Ausgleich aller betroffenen Belange und Interessen (§ 1 Abs. 7
BauGB), was auch eine Prifung und Bewertung maéglicher Alternativstandorte innerhalb des
Gemeindegebiets umfasst. Dabei sind Kriterien aus verschiedenen Bereichen zu
bertcksichtigen (Stadtebau, Raumordnung, Energieversorgung, Naturschutz, Landwirtschaft,
Forderung etc.).

Wir verweisen auf das Erfordernis, landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen
Umfang fir andere Nutzungsarten vorzusehen und in Anspruch zu nehmen. Der Grundsatz ist
auch dann von Belang, wenn zwar seit Jahrzehnten férmliches Baurecht besteht, jedoch eine

Inanspruchnahme nicht erfoigte.

Im Rahmen der Konzepterstellung verlangt das Abwagungsgebot einen gerechten Ausgleich
aller betroffenen Belange und Interessen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Dies umfasst auch eine Prifung
und Bewertung moglicher Alternativstandorte innerhalb des Gemeindegebiets. Dabei sind
Kriterien aus verschiedenen Bereichen zu bertcksichtigen (Stadtebau, Raumordnung,
Energieversorgung, Naturschutz und Landschaftsplanung, Landwirtschaft, usw.).

In erster Linie werden fur die Darstellungen im Flachennutzungsplan Sonderbauflachen bzw.
Sondergebiete in Betracht kommen.

Der neu eingefuhrte § 2 EEG 2023 (Erneuerbare- Energien- Gesetz) weist die Errichtung und
den Betrieb von Anlagen erneuerbarer Energien nicht nur als im Gberragenden dffentlichen
interesse liegend und der 6ffentlichen Sicherheit dienend aus, sondern bestimmt zugleich, dass
diese bis zur nahezu treibhausgasneutralen Stromerzeugung als vorrangiger Belang in die
jeweils durchzufithrende Schutzglterabwdgung eingebracht werden sollen. Es stellt sich die
Frage, wie die Vorgabe im Rahmen der Bauleitplanung berlicksichtigt werden kann und muss.

Fur das Planverfahren wollen wir nachfolgenden Umgang mit dem Thema mit auf den Weg
geben:

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung liegt beztglich des Umgangs mit der Vorgabe eine
Einstufung als Abwagungsdirektive nahe (in der Bauleitplanung bereits angenommen
beispielsweise fur Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel § 1a Abs. 2 BauGB,
Trennungsgrundsatz § 50 S. 1 BImSchG). Diese bringt zum Ausdruck, dass den betreffenden
Belangen zwar kein abstrakter gesetzlicher Vorrang im Sinne einer unliberwindbaren Grenze
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zukommt, ihre herausgehobene Bedeutung jedoch in die Abwagung dergestalt einzustellen ist,
dass sie nur durch andere Belange von entsprechend hohem Gewicht Uberwunden werden
kdnnen.

Das ,Uberragende éffentliche Interesse®, zur Errichtung und dem Betrieb von Anlagen erneuer-
barer Energien ist jedoch nicht derart auszulegen, dass andere Belange quasi automatisch in
den Hintergrund gedrangt werden konnen und somit in der Abwagung keine Rolle spielen.

Die Frage, ob sich ein herausgehobener Belang gegeniber anderen durchzusetzen vermag
oder zurlickzustellen ist, bleibt stets einer sorgfaltigen Prifung im jeweiligen Einzelfall
vorbehalten. Als Orientierungsrahmen fur die sach- und fachgerechie Abwagung empfiehlt sich
die Entwicklung eines Kriterienkatalogs. der Ausschlusskriterien, Kriterien mit besonderem
Abwégungserfordernis und Gunstkriterien enthalt.

Beispielseise kann die Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB nicht allein
aufgrund der Bestimmung des § 2 EEG unbeachtet bleiben. Die grol¥flachige Umwidmung von
landwirtschaftlicher Flache ist auch nicht durch die Tatsache gerechtfertigt, dass der Grundsatz,
die Bodenversiegelung gering zu halten, eher weniger betroffen ist.

Mogliche Literatur: ,Gemeinsame Arbeitshilfe Photovoltaik-Freiflachenanlagen des Landes
Brandenburg, Stand August 2023, S. 15 ff; ,Umweltvertragliche Standortsteuerung von Solar-
Freiflachenanlagen” des Umweltbundesamtes, Stand Mai 2022, S. 37 ff.

Nach aktueller Vorstellung im Flachennutzungsplan (Offentlicher Freiraum, Punkt 5.4) soll auf
dem Gelande der JVA nach der absehbar anstehenden Nutzungsaufgabe durch die Justiz eine
Parkanlage entstehen. Nicht ersichtlich ist, inwieweit das Ziel bereits mit der Grundstiicks-
eigentumerin abgestimmt ist. Dem Ziel nach zu urteilen, hat die Eigentimerin des Objekts keine
Nachnutzungsvorgaben bzw. -vorstellungen, sodass die Immobilie in Kiirze brachliegen wird.
Andernfalls ware die Umsetzung gar nicht méglich.

Fur die Stadt ist es zwingend notwendig, dass diese zentrale Flache nicht fir lange Zeit
brachliegt. Immerhin handelt es sich um eine mehr als 3 ha grofle Flache, was mehr als 10 %
des bebauten Stadtgebietes darstelit. Die potentielle Brachflache befindet sich in unmittelbarem
Bereich der Stadtkirche und des Marktes. Demzufolge ist es fur die Stadt unabdingbar, bereits
vor der Nutzungsaufgabe die Folgenutzung auf moglichst breiter Ebene zu diskutieren,
festzulegen und bereits Vorplanungen zu tatigen, moglichst gemeinsam mit der
Grundstlckseigentiimerin.

Es kann nachvollzogen werden, dass dabei historische Gegebenheiten eine Rolle spielen und
somit das Anlegen eines Parks Eingang in die Uberlegungen findet, um somit an das verlorene
Stadtschloss und den dazugehorigen Park zu erinnern. Allerdings steht die GroRe der Flache in
Zentrumslage auch daflr, dort notwendige Infrastrukturen, wie Einkaufsmoglichkeiten, soziale
Einrichtungen oder betreutes Wohnen, ggf. auch nicht stérende und nicht wesentlich stérendes
Gewerbe, vorzusehen.

Wohnbaufidchenbedarf (Punkt 6)

Bezlglich der auf Seite 44 der Begrindung beschriebenen Problematik der Anrechnung der, in
der JVA mit Wohnsitz (nach § 27 Abs. 4 Bundesmeldegesetz) gemeldeten, Insassen und der
damit verbundenen Verfalschung der statistischen Zahlen zur Anzahl der Bewohner, der Ein-
Personen-Haushalte, der Zu- und Fortzlige sei darauf hingewiesen, dass die Angaben unter
Zuhilfenahme der Meldungen im stadtischen Einwohnermeldeamt statistisch bereinigt werden
kénnen. Die Insassen gehdren nicht zur Bevoélkerung Hohenleubens und sind somit fur die
Betrachtung im Flachennutzungsplan nicht mafligebend — was bei der GréRe Hohenleubens
auch mafRgeblich ins Gewicht fallen durfte.
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* Es wird dargelegt, dass die eine stetige Nachfrage nach (Neu)Baugrundstiicken bestiinde, die
wegen fehiender YWohnbauflachen nicht bedient werden kénne. Das wirde durch die geringe
Bautatigkeit von 2 Wohnungen innerhalb von 11 Jahren (2011 bis 2022) belegt. Diese Aussage
ist in sich widerspruchlich und trifft nicht zu, sie kann nur in gro’en Wachstumsregionen richtig
sein, in denen aufgrund der hohen, nicht bedienbaren Nachfrage die Baupreise steigen.

Neubaunachfrage kann demografisch/quantitativ und/oder qualitativ bedingt sein.

Der quantitative Wohnungsbedarf ergibt sich aus der demografischen Entwicklung eines
Raumes bzw. den sich daraus ergebenden Haushalten. Auf Basis dessen kénnen die
Neubedarfe, Ersatzbedarfe sowie Wohnungstberhange getrennt nach Ein- und Zweifamilien-
hausern sowie Mehrfamilienhdusern ermittelt werden.

Von diesem quantitativen Wohnungsbedarf ist die qualitative Zusatznachfrage abzugrenzen, die
sich aus der Entwicklung der Wohnungsnachfrage aufgrund individueller Wohnwinsche und -
bedlrfnisse sowie der wirtschaftlichen Moglichkeiten der Wohnungssuchenden ergibt. Sie
entspricht der Nachfrage nach Wohnraum, die aufgrund mangelnder Qualitdten (zum Beispiel
unpassende Grundrisse, mangelhafter energetischer Zustand, keine zeitgemale Ausstattung)
nicht im regionalen Wohnungsbestand gedeckt werden kann.

¢ Nach der Begriindung, Punkt 6.7.2, sind zum Stand September 2023 keine Leerstande
bekannt. Diese Aussage kann nicht zutreffen. Bereits die TLS-Daten des Zensus 2011 wiesen
in der Stadt Hohenleuben 73 leerstehende Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum aus, was
einer Leerstandsquote von 9,0 % entsprach (Thiringenweit 6,8 %, maximal bis zu 3 % gilt als
.Nullleerstand®). Mit stetig riicklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen und ohne Rickbau
von Wohnraum kann sich dieser Zustand nicht verbessert haben.

Als leerstehend bezeichnet man nutzbare Flache in Gebauden, die zurzeit nicht genutzt

werden, also

— Wohnungen, die sich tatsachlich in der Vermarktung befinden oder die zumindest kurz- bis
mittelfristig aktivierbar sind,

- Wohnungen, die fur den Abriss vorgesehen oder aufgrund ihres baulichen Zustands
unbewohnbar sind und

—  Wohnungen, die kurzfristig (i. S. d. Fluktuationsreserve) als auch dauerhaft leer stehen.

Die Leerstandserhebung ist unbedingt erforderlich. Andernfalls wird man bei der Wohungs-
bedarfsermittiung nicht zu brauchbaren Ergebnissen kommen. Denn Aufgrund der bereits
verstetigten und weiter zu erwartenden rucklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltentwicklung
wird sich die Problematik in den kommenden Jahren weiter verscharfen

Mit fortschreitendem Bevdlkerungsriickgang und abnehmender Anzahl von Haushalten ist
jedoch mit zunehmenden Wohnungsiberhangen, also Leerstanden, zu rechnen. Jede
neugebaute, zusatzliche Wohnung erhéht hier den Leerstand weiter.

Die in Tabelle 11 (Punkt 6.3 - Entwickiung der HaushaltsgréRen) angegebenen Zahlen zu den
Haushalten weichen soweit von den statistischen Zahlen des Thiiringer Landesamtes flir
Statistik (TLS) ab, dass sie nicht akzeptiert werden kénnen, da die Anzahl der Wohnungen und
die Anzah! der Haushalte miteinander gemischt werden.

Tatsachlich wurden im Jahr 2011 804 Wohnungen statistisch erfasst, wovon 73 leer standen
(732 bewohnte Wohnungen). Davon zu unterscheiden ist die Anzahl der Haushalte, die fur das
Jahr 712 betrug. Festzustellen ware, ob die entstehende Differenz von 20 auf die in der JVA
Untergebrachten zurtickgefUhrt werden kann, denn Personen in einer JVA, fihren keinen
eigenen Haushalt. Sie sind wie auch Bewohner von Pflegeeinrichtungen, Erstaufnahme-
einrichtungen oder Kasernen nicht wohnahnlich untergebracht, sondern in Gemeinschafts-
unterkinften und somit aus der Erfassung herauszunehmen.
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Abweichungen zwischen der Anzah! der Wohnungen und der Haushalte kénnen jedoch auch
durch Wohngemeinschaften (mehrere Haushalte je Wohnung) cder gemeldete Nebenwohnsitze
(doppelte Haushaltfihrung) entstehen.

Aufgrund der fortschreitenden Alterung der Bevolkerung wird der Singularisierungstrend auch in
den kommenden Jahren weiter anhalten. Die Zah! der kleinen Haushalte wird in der Folge
nochmal deutlich zunehmen. Dies gilt vor allem fur die Singlehaushaite, die erst gegen Ende
des Prognosezeitraums [2030] ihr Maximum erreichen. (CIMA Institut fir Regionalwirtschaft
GmbH, 2. Wohnungsmarktbericht Thiringen, S. 35)

Von der Annahme, dass der Anteil an Singlehaushalten weiter zunehmen wird, weil diese
hauptsachlich von Senioren nachgefragt werden, wird auch in der Flachennutzungsplanung fir
Hohenleuben ausgegangen (Begrindung Seite 58). Bei der Bedarfsprognose zu
berticksichtigen ist jedoch, dass mit jedem Umzug von Senioren in eine bedarfsgerechte
Singlewohnung eine Familienwohnung leer stehen wird, denn es entsteht kein Mehrbedarf an
Wohnungen, sondern ein Bedarf an anderen Wohnqualitaten (barrierefreies oder
barrierereduziertes Wohnen, Wohnen mit ambulantem Pflegedienst, Sonderwohnformen fur
Senioren wie weitgehend selbstandiges betreutes Wohnen innerhalb einer Wohnanlage).

In der Begriindung, Seite 56, wird offenbar bis zum Ende des Prognosezeitraumes des
Flachennutzungsplans im Jahr 2040 von einem Rickgang der durchschnittlichen
HaushaltgroRen ausgegangen. Angesichts der allgemeinen Trendaussagen fir Thiringen
sollte gepruft werden, ob die fir Hohenleuben getroffene Annahme zutrifft.

Bezlglich der Planungsabsicht, am stdlichen Ortsrand (Windmuhlenstrale) Baurecht fur eine
Pflegeeinrichtung zu schaffen (Begriindung Punkt 6.5), wird ausdricklich nochmals darauf
hingewiesen, dass die vollstationdre Pflege von kranken, alten oder behinderten Menschen in
einem Pflegeheim eine andere Betriebsform darstellt, als das Wohnen mit Pflege, alters-
gerechtes oder betreutes Wohnen.

Bereits auf Ebene der (vorzeitigen) Bebauungsplanung wurde darauf verwiesen, dass fur die
Planung einer Pflegeeinrichtung die Auseinandersetzung mit denkbaren Standortaiternativen
erforderlich ist, Das gilt insbesondere, wenn eine {iberdrtlich bedeutsame Einrichtung entgegen
der Grundséatze der Raumordnung in einem Ort ohne Zentrenfunktion vorgesehen werden soll.

Dabei sollten auch Planungsvorstellungen, die von anderer Seite an die Gemeinde
herangetragen werden, geprift werden. In dem Kontext fehlt weiter die Auseinandersetzung mit
dem innerstadtischen Standort der JVA, deren Nutzungsaufgabe beschlossen ist und deren
Betrieb nach derzeitigem Stand 2025 oder 2026 enden wird

Im Einzelnen wird diesbezlglich auf die entsprechenden AuRerungen der Behérden im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens und unseren Bescheid vom 21.10.2022 zum Bebauungsplan
.Pflegeeinrichtung Windmiihlenstralle“ verwiesen.

Zur Erstellung eines Baullckenkatasters (Punkte 6.7.1 und 6.7.3) geben wir folgende Hinweise:

Die mit Nr. 1 bezeichnete Flache ist keine Baullicke, weil sich die Bebauung entlang der
Bertschstralle im AuRenbereich befindet.

Im Bereich der Hainreuthe/Aumaer Stralle/Gartenstralle befinden sich noch etwa 7 Baullicken,
die nicht als solche erfasst wurden.

Die minderbebaute Flache zwischen Siedlung 4 und 9 stellt eine 90 m lange Bauliicke dar.

Demzufolge sind 4 Grundstiicke als Baulandpotenzial zu bewerten. Bisher ist nur die
,Baullcke 9“ mit einem Bauplatz erfasst.
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m Bebauungsplangebiet ,In den Schafbirken” sind zwei der vier registrierten Bauplatze als
-private Grunflache mit der Zweckbestimmung Gartenland festgeseizt. Sie kommen als
Baulandreserve nur in Betracht, wenn der Bebauungsplan entsprechend geandert wird.

Im Gebiet des Vorhaben- und Erschliefungsplanes ,In den Ziegelscheunenackern* befinden
sich noch 2 unbebaute Baugrundstiicke, im Baullickenkataster ist nur 1 Bauplatz angegeben.

Die Baulandpotentiale sind entsprechend zu beriicksichtigen.

Inhalte des Flachennutzungsplans (Punkt 7)

Allgemein ist festzustellen, dass man sich im Vorentwurf des Flachennutzungsplans nicht
ausreichend mit den nachfolgend benannten Grundséatzen auseinandersetzt.

Erforderlich flr die Aufstellung des Fidchennutzungsplans ist eine vom Willen der Gemeinde, d, h.
der Gemeindevertretung, getragene, zukunftsgerichtete Entwicklungskonzeption. Der
Flachennutzungsplan soll nicht allein auf die vorhandene stadtebauliche Situation (baulicher
Bestand) abstellen, sondern ihm kommt eine planerisch gestaltende und vorsorgende Funktion zu.
Die Ziele und damit die Darstellungen der Art der Bodennutzung richten sich nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde.

Von der Anforderung bezlglich der voraussehbaren Bedurfnisse ist die Frage zu trennen, ob und
inwieweit aus Grunden der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (vgl. insbesondere § 1 Abs. 5 Satz 3, § 1a Abs. 2 BauGB) die erstmalige Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Zwecke vorgesehen werden kann oder sollte. Die Anerkennung des
planerischen Gestaltungsspielraums der Gemeinde ist nicht zugleich die Anerkennung der
erstmaligen Inanspruchnahme von Flachen. Uber diese Frage ist insbesondere nach den
Grundsatzen der Bauleitplanung (§§ 1 und 1a BauGB) unter Beriicksichtigung der jeweiligen
Verhaltnisse zu entscheiden. Insofern sind auch vorhandene und kinftige Brachflachen in die
Betrachtung einzubeziehen, auch oder besonders, wenn sie der Innenentwicklung und dem
Stadtumbau dienen.

Far die Darlegung der stadtebaulichen Ziele aufgrund von voraussehbaren Bedtrfnisse kann die
Zugrundelegung von Prognosen Bedeutung haben. Fiur Entscheidungen auf der Grundlage von
Prognosen ist erforderlich, dass sie in einer der jeweiligen Materie angemessenen und methodisch
einwandfreien Weise erarbeitet werden.

Im Flachennutzungsplanverfahren sollen unterschiedliche Lésungen im Sinne von
Planungsalternativen, die sich in der stadtebaulichen Uberlegung ergeben, untersucht werden.
Sie sind fur die Willensbildung der Gemeinde bedeutsam. Auch Planungsvorstellungen, die von
anderer Seite an die Gemeinde herangetragen worden sind, sollten geprift werden. Im Ubrigen
sind die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten notwendiger Bestandteil
des Umweltberichts.

Aus der gesamtgemeindlichen Perspektive muss sich ergeben, dass ein entsprechender

Baufldchenbedarf besteht und dass der in der Einzelplanung vorgesehene Standort der
bestgeeignete ist, den entsprechenden Bedarf zu decken.

im Einzelnen:

¢ Wohnbauflachen
In den Untersuchungen sollte unterschieden werden zwischen dem Segment der Ein- und

Zweifamilienhauser und der Mehrfamilienhduser oder auch zwischen den Bedarfen fiir Familien
und Single/Senioren, da die diesbeziigliche Bedarfslage innerhalb der Segmente sehr

Seite 7 von 11



unterschiedlich, auch gegenlaufig, ausfallen kann.

Bisher konnte allerdings nicht dargestellt werden, dass ein Neubauflachenbedarf fir ein
Segment der Wohnbebauung vorliegt. Aufgrund der prognostizierten Entwickliung und den zur
Verfugung stehenden Bauflachenpotentialen ist auch nicht ersichtlich, dass dies begriindet sein
kann. Die Darstellung von Entwicklungsflachen fir Wohnungsbau ist demzufolge nicht
berechtigt. Der Fokus der Entwicklung sollte auf den Erhalt, den innerstadtischen Stadtumbau
und der qualitativen Verbesserung der Wohnsituationen gerichtet werden.

Nicht nachvollziehbar ist zudem die Neuausweisung einer Wohnbauflache zwischen der
gewerblichen Bauflache Neumarkt/Friedhofstrae und dem Baumarkt. Die Stadt Hohenleuben
hat kein weiteres Gewerbegebiet entwickelt, sodass der Bereich der einzige, teilweise von
Gewerbe geprégte, ist. In diese Lage hinein eine Wohn- und Pflegeeinrichtung zu planen (sh.
Bebauungsplan im Aufstellungsverfahren) ist wenig attraktiv und kann stadtebaulich nicht
nachvollzogen werden.

Im Ubrigen liegt auf der Hand, dass bei Auseinandersetzung mit dem innerstadtischen Standort
,brachfallende JVA" festgestellt wiirde, dass dieser fir eine bauliche Entwicklung im
Allgemeinen und eine durch soziale/gesundheitliche Zwecke gepréagte bauliche Entwicklung im
Besonderen besser geeignet ware als jede einzelne Aullenbereichsflache. In jedem Fall muss
der Standort JVA in die Betrachtung einbezogen werden.

Gemischte Baufidchen

Die Bestandsflachenausweisung ,gemischte Bauflachen” solite nicht kleinteiliger dargestellt
werden als die Wohnbauflachen, denn Mischgebiete sind dadurch gekennzeichnet, dass sie
sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von (das Wohnen nicht wesentlich stérenden)
Gewerbebetrieben dienen. Der Gebietscharakter bedingt eine quantitativ zu verstehende
Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe, was auch die entsprechende
Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke erfordert. Dem Gewerbe ist entsprechend Raum zu geben.
Empfohlen wird die strallenbegleitende Darstellung von Baugebietsstreifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die meisten der ausgewiesenen Mischbauflachen im
derzeitigen Bestand keinem Mischgebiet entsprechen, da die Mischgebietsstrukturen, die ein
gleichgewichtiges nebeneinander von Wohnen und Gewebe erfordern, bereits nicht mehr
vorhanden sind. Die in der Begrindung beschriebene typische Mischung von Wohnen und
Handwerk/Gewerbe existiert groltenteils nicht mehr. Fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung
des Bestandes sind die tatsachlich ausgelbten Nutzungen entscheidend, nicht die baulichen
Gegebenheiten, die noch auf der urspriinglichen Nutzung beruhen (straRenzugewandtes
Wohnhaus und rickwartiges Wirtschaftsgebaude).

Bestehen nur noch Wohnnutzungen und vereinzelte auch im Wohngebiet zuldssige
Gewerbetreibende (Versicherungsbiros, Dienstleistungen wie Frisér, Biros freiberuflich
Tatiger, ...), hat das zur Folge, dass zur Durchsetzung des Planungsziels ,M" entsprechende
Bebauungsplane aufzustellen sind, um die Ansiedlung von mischgebietstypischem Gewerbe
wieder zu erméglichen.

Gewerbliche Bauflachen

Bezogen auf den rechtswirksamen Bebauungsplan ,Weidaer StraBe* wird zu den Grinden
des Brachliegens nichts gesagt. Fur die Entscheidung Uber die kiinftige Nutzung ist aber das
Erkennen der Ursachen — Lage fur GE ungeeignet, gentigend GE-Flachen vorhanden, kein
Ansiedlungs- oder Erweiterungsinteresse von Gewerbebetrieben, usw. — entscheidend.

Es wird auch nicht deutlich, wie die Stadt Hohenleuben zu dem Ergebnis kommt, dass die
Gewerbeflachen in der Weidaer Strafe fur die Errichtung von PV-Freiflachenanlagen benétigt



werden (Punkt 5.3).Hierfiir ist die Auseinandersetzung mit den voraussehbaren Bediirfnissen
beziglich der Nutzung solarer Strahlungsenergie und/oder der Nutzung von erneuerbaren
Energien insgesamt erforderlich.

Der Gewerbestandort Neumarkt/FriedhofstraBe ist im Bestand zumindest teilweise unter-
genutzt (Lagerhallen, Baustoff- und Erdstofflager, Brachflache). Er wird zwar als gewerbliche
Baufidche ausgewiesen, soll aber wegen der sensiblen Lage zu Wohnbebauung nicht zu einem
vollwertigen Standort entwickelt werden. Auch hier fehlt die Auseinandersetzung mit den Vor-
und Nachteilen des Standorts auch in Bezug auf bessere Planungsalternativen. Insbesondere
stellt sich die Frage, ob und wenn ja wo die gewerbliche Entwicklung Hohenleubens stattfinden
soll, wenn im Bebauungsplangebiet PV- Freiflachenanlagen favorisiert werden und am
Gewerbestandort Neumarkt/Friedhofstralle sowie auf dem derzeitigen JVA- Gelande keine
Entwicklung gewollt ist.

Der Standort Neumarkt/Friedhofstralie liegt verkehrsgiinstig nahe an der Landestrae und ist
verkehrlich bereits durch die Friehofstralle erschossen. Die Ertlichtigung wirde aufgrund der
anthropogenen Vorpragung kaum neue Eingriffe in Natur und Landschaft erfordern. Die Flache
ist deshalb fur die Ausweisung von Gewerbeflachen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

gut geeignet.

Der Wegfall der Arbeitspldtze durch den Umzug der JVA sollte Anlass sein, tUber die
Neuordnung von Gewerbebauflachen nachzudenken. Werden neue Arbeitsplatze benétigt?
Gibt es einen neuen Flachenbedarf? Soll dieser auf den frei werdenden Flachen gedeckt
werden oder anderswo? ...

Sonderbauflachen (Punkt 7.7)

Mit Agrarwirtschaft wird eine Art von Landwirtschaft bezeichnet, die industriespezifische
Produktionsweisen verwendet, um landwirtschaftliche Erzeugnisse in grolem Ausmaf
produzieren zu kénnen. Die Darstellung eines Sondergebietes ,,Agrarwirtschaft“ wirde
demzufolge alle Sektoren der industriellen Landwirtschaft umfassen und als Planungsziel
erklaren. Moglich ist die Festsetzung eines Sondergebiets fur landwirtschaftliche und
gewerbliche Tierhaltungsanlagen. Es solite geprift werden, ob das beabsichtigt ist. Im Falle der
Beflrwortung von industrielle Landwirtschaft sollte Uberpriift werden, ob sie vorgesehenen
Flache fur diesen Zweck grof genug ist.

Der Darstellung bzw. Festsetzung von Sondergebieten fir Tierhaltungsanlagen kommt im
Hinblick auf die Grenzen der Zulassigkeit von landwirtschaftlichen bzw. gewerblichen
Tierhaltungsanlagen im Au3enbereich auf der Grundlage des § 35 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauGB
Bedeutung zu, weil fur nichtlandwirtschaftliche, also gewerbliche Tierhaltungsanlagen, in § 35
Abs. 1 BauGB kein Privilegierungstatbestand besteht. Die Darstellung einer
Sondergebietsflache ist also nicht erforderlich fiir landwirtschaftliche Betriebe. Die Errichtung
und das Betreiben von Landwirtschaftsbetrieben entspricht der Darstellung ,Flache fur die
Landwirtschaft®.

Das Sondergebiet ,,Beherbergung” liegt auf einer im bauplanungsrechtlichen Auflzenbereich
gelegenen Gewerbebrache ohne baurechtlichem Bestandsschutz (ehem. Schuhfabrik). Sie
befindet sich auerhalb und losgeldst von Siediungszusammenhangen. Nach der Begriindung,
Punkt 7.5, soll in dem Sondergebiet ,Beherbergung* ein Frauenhaus entstehen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes stellen einem standig wechselnden Kreis von Gasten zu
gewerblichen Zwecken und gegen Entgelt voriibergehend eine Ubernachtungsmdéglichkeit zur
Verfugung. Es wird keine eigene Hauslichkeit begriindet. Frauenhauser entsprechen nicht
diesem Zulassungsrahmen. Sie kénnen somit nicht auf Flachen entwickelt werden, die im
Flachennutzungsplan als SO Beherbergung ausgewiesen sind.
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Frauenhéduser sind Einrichtungen, die vorrangig Schutz, Fursorge und Obdach fir eine
Ubergangszeit gewahren sollen. Die Errichtung eines Frauenhauses ist als Anlage fir soziaie
Zwecke in Wohn- und gemischten Gebieten zulassungsfahig. Es bedarf also fur die Umsetzung
keiner Darstellung als Sondergebiet. Es kann auch aus sicherheitstechnischen Griinden keine
Zweckmaligkeit erblickt werden, eine solche Einrichtung inmitten eines Walde unterzubringen.

Die Ausweisung des Sondergebiets Beherbergung im Sinne von Ubernachtung und
Gastebewirtung erfordert eine stadtebauliche Begriindung und deren Darlegung.

Die Darstellung eines Sondergebietes Baustoffhandel zur Bestandsicherung eines
Gewerbebetriebs ist nicht zweckmaRig. Die Sicherung erfolgt bereits durch die fortgesetzte
Auslbung der erteilen Baugenehmigung. Im Flachennutzungsplan hingegen werden
Planungsziele dargestelit.

Der vorhandene Baustoffhandel entspricht hinsichtlich seiner Zweckbestimmung einem
Gewebebetrieb, der einem Gebiet nach § 8 BauNVO zugeordnet werden kann. Der bestehende
Betrieb erfordert insofern keine Sondergebietsausweisung. Die Darstellung eines
Sondergebiets setzt auch voraus, dass zu den Baugebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO keine
annédhernde Gleichartigkeit besteht. Da dies vorliegend nicht der Fall ist, kommt als
Baugebietsausweisung nur eine Gewerbegebietsflache in Betracht. Die Darstellung SO
erfordert auch die Auseinandersetzung mit den Belangen der Raumordnung, weil
Sondergebiete nach § 11 BauNVO auch Einkaufszentren mit den entsprechenden Wirkungen
umfassen.

Unter Punkt 7.8.2 sollte eine Aussage getroffen werden, inwieweit Bauflachen vorhanden sind,
fur die eine zentrale Abwasserbeseitigung nach dem Abwasserbeseitigungskonzept des
Zweckverbandes nicht vorgesehen ist. Etwaige Bauflachen sind im Flachennutzungsplan
mittels Planzeichen 15. 1 der Anlage zur Planzeichenverordnung zu kennzeichnen (§5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

Der Vorentwurf zum Flachennutzungsplan ldsst bisher keine Auseinandersetzung mit dem
Thema regenerative Energieerzeugung erkennen. Die Aussagen beschranken sich auf die
Feststellung, dass innerhalb des Stadtgebiets seitens der Regionalplanung keine
Vorranggebiete fir Windkraft ausgewiesen sind und man der Solarenergie offen
gegenuberstehe. Andere Formen der erneuerbaren Energien werden nicht erwahnt. Zu den
Grundsatze der regenerativen Energien verweisen wir auf unsere Steliungnahme oben.

Wir verweisen allerdings darauf, dass fir die Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Freiflachen
in erster Linie Sonderbaufidachen bzw. Sondergebiete in Betracht kommen. Das ergibt sich aus
den spezifischen Anforderungen an die Flachen, die sich wesentlich von denen in Gewerbe-
und Industriegebiet unterscheiden (ErschlieBung, Versiegelung, ...)

Malgeblichen Einfluss auf die Stadtgestalt hat das Areal der JVA. Dieses Uber 3 ha grofke
Areal soll bis auf das ehemalige Amtsgericht als Stadtpark umgestaltet werden (Begriindung
7.8.1). Es kann zwar nachvolizogen werden, dass der Wunsch besteht, sich der Gebaude der
Justizvollzugsanstalt zu entledigen. Insofern liegt die Notwendigkeit der Umgestaltung der JVA-
Flache auf der Hand, denn das Brachliegen der Flachen wiirde seinerseits selbst stadte-
bauliche Missstande groften Ausmafies und hohe Folgekosten erzeugen.

Angemessen zu berlcksichtigen sind jedoch auch die Planungsgrundsétze des BauGB,
insbesondere die nach § 1a Abs. 2 BauGB geltenden Gebote zum Bodenschutz, zum Vorrang
der Innenentwicklung sowie dazu, landwirtschaftliche Flachen nur im notwendigen MaRe in
Anspruch zu nehmen. Das erfordert in erster Linie die Nutzung von Brachflachen, Gebaude-
leerstand und Baullicken. Solang eine solch grolRe und zentral gelegene innerstadtische Flache
keiner baulichen Nutzung zugeflhrt wird, besteht im Rahmen der Interessenabwagung auch
nicht die Moglichkeit, Bauflachen auf der grinen Wiese neu auszuweisen.



Sofern innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gezielt Griinflachen vorgesehen
werden sollen, ist zur Durchsetzung dieses Planungswillens haufig ein Bebauungsplan
aufzustellen, um das Planungsziel verbildlich durchzusetzen. Das ergibt sich daraus, dass im
Innenbereich das Bauen im Rahmen des Einfligungsgebots zulassig ist. Das Planungsziel
,Grunflache” kann demzufolge nur durch Festsetzung in einem Bebauungsplan durchgesetzt
werden.

s Auf Seite 65 der Begriindung wird gesagt, bestehende Splittersiedlungen wirden im
Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen dargestelit. Das trifft jedoch nicht zu, im Vorentwurf
werden zahlreiche Splittersiedlungen als Bauflache, und damit als Entwicklungsfiache
dargestellt (Bereich Bahnhof/ Schlossmuhle als gemischte Bauflache, ehem. Schuhfabrik, die
Sportschie3statte, das CJD, die Burgruine Reichenfels jeweils als Sonderbauflache, weitere
Siedlungssplitte mit Wohnungs- und Gewerbe und Landwirtschaftsbauten).

Die Ausweisung von Splittersiedlungen als Baufldche ist nur stadtebaulich gerechtfertigt, wenn
diese den Grundsatzen der Bauleitplanung entsprechen. Splittersiedlungen sind dem
Aulenbereich zuzuordnen, deren Baulandausweisung driickt eine Entwickiungsabsicht aus.

Die Bauflachen sind in das jeweilige Baulandpotential hinein zurechnen, sodass eine
Ausweisung nur erfolgen kann, wenn entsprechendes Baulandpotential vorhanden ist. Der
Aufwand der ErschlieBung muss ein realistisches Ausmafi annehmen (Herstellung einer Strafie,
die den Kriterien innerhalb der Ortsteile entspricht, zentrale Abwasserentsorgung). Besonders
bei Wohnnutzungen ist dem Grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB (Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile, Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche) Rechnung zu tragen.

Den Grundsatzen des § 1 BauGB wird vorliegend in Bezug auf die Bauflachenausweisungen
von Splittersiediungen Uberwiegend nicht entsprochen. Das betrifft insbesondere die stdlich
von Hohenleuben gelegene Bebauung entlang der Landesstralle, den Bereich Bahnhof/
Schlossmihle, die ehem. Schuhfabrik und die Bebauung entlang der Bertschstrale.

Die Bereiche sollten als Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald dargestellt werden. Mit dieser
Darstellung wird zum Ausdruck gebracht, dass das betreffende Gebiet trotz vorhandener
Siedlungsansatze keiner weiteren baulichen Entwickiung zugefiihrt werden soll, etwa
Ausweisung eines Wohngebietes durch Bebauungsplan. Es gelten die Regelungen des

§ 35 Abs. 4 BauGB Uber ,beglnstigte* Vorhaben, wonach den in Abs. 4 genannten Vorhaben
ein Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht entgegen gehalten
werden kann.

___f;,,f;-".-_

Dinkler
Stellv. Amtsleiter

Aniage:

Her Baul

Qaibm 44 vrmm 14



ALB - Bauverwaltung - Bauleitplanung ( Ort: Hohenleuben)

04.12.2023 Seiie - 1 -
Kennung| Gemeinde Planart Bezeichnung Versagung |Planreife Genehmig. |bek. gem. _>:§mg_|:MI
Gemarkung § 33 K-Anzeige rechtswirks.
01370 Hohenleuben Vorhabenbezogener In den Ziegelscheunenackern 11.01.1994 |26.01.1994 4
Bebauungsplan | ]
Hohenleuben - L
01390 Hohenleuben Bebauungsplan An der Weidaer Strafle 18.10.1993 |06.04.1994
Hohenleuben - o |
101400 _ Hohenleuben Bebauungsplan In den Schafbirken |01.06.1994 |26.06.1994
Hohenleuben N o
01360 Hohenleuben Erganzungssatzung An der Ortsstrafle 30.09.1996 |08.11.1996
Brickla B §
01350 Hohenleuben Bebauungsplan Am Kihnberge 24.03.1995 |15.05.1998
Brickla o -
04880 Hohenleuben Vorhabenbezogener Sportschiellstatte Am Weilten Stein 14.03.2001 |24.08.2001 .
Bebauungsplan | ]
Hohenleuben - I
08940 Hohenleuben Vorhabenbezogener Sportschiefstatte Am Weilten Stein, 1. Anderung 20.10.2012 [16.11.2012 |
Bebauungsplan | 4 m
Hohenleuben i
16410 Hohenleuben ¢rtliche Bauvorschriften - | Gestaltungssatzung Hohenleuben _
| Gestaltung | _
- Hohenleuben - _
09510 Hohenleuben Bebauungsplan In den Schafbirken, 1. Anderung | _,
Hohenleuben
05790 | Hohenleuben Erganzungssatzung Waldstralle l
Hohenleuben
04000 Hohenleuben Bebauungsplan Wohnpark Reichenfels i
| Hohenleuben B - o
20870 Hohenleuben Flachennutzungsplan FNP Hohenleuben
| Brickia, Hohenleuben
02640 | Hohenleuben Vorhabenbezogener Pflegeeinrichtung Windmuhlenstrale 21.10.2022 R R
Bebauungsplan N __
| Hohenleuben _




ALB - Bauverwaltung - Bauleitplanung ( Ort: Hohenleuben)

04.12.2023 Seite - 2 -
Kennung| Gemeinde J_ Pianart Bezeichnung Versagung |Planreife  |Genehmig. |bek.gem. |Aufhebung |

Gemarkung §33 K-Anzeige rechtswirks,
01380 Hohenleuben Vorhabenbezogener In der Hainreute

Hohenleuben

Bebauungsplan

03990

Hohenleuben

Hohenleuben

Erganzungssatzung

Fasanenweg




Landratsamt Greiz Greiz, 20.12.2023
Bliro Landrat
Beteiligungsverwaltung

Bundelungsstelle
Sachgebiet Bauverwaltung und Kreisentwickiung
- im Hause -

Stellungnahme zur Erstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenleuben,
Vorentwurf vom Oktober 2023

Sehr geehrte Frau Gaedtke,

zum Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Hohenleuben, Vorentwurf vom Oktober 2023,
geben wir aus Sicht des Bereiches Bliro Landrat / Beteiligungsverwaltung / Wirtschaftsforderung /

Tourismus folgende Hinweise:

Wirtschaftsférderuna:

Laut aktuellem Bebauungsplan ist eine Fldche von ca. 8 ha nordlich der Ortslage an der Ostseite
der Weidaer Stralle als Gewerbegebiet vorgesehen. Da bisher keine Gewerbeansiedlung erfolgte,
wird eine Nutzung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen erwogen.

Wir geben zu bedenken, dass die Nutzung der Flache flr Solaranlagen jegliches Entwicklungs-
und Expansionspotenzial fir andere Gewerbetreibende einschrankt. Der einmaligen Installation
der Solaranlagen stehen mégliche Synergieeffekte von Gewerbeansiedlungen durch bspw.
langfristige Arbeitsplatzschaffung und —sicherung oder kiirzere Lieferketten gegeniiber.

Die einzige weitere gewerbliche Bauflache, im Stiden der Ortslage befindlich, soll aufgrund der
sensiblen Lage in Nahe des Friedhofs nicht weiterentwickelt, sondern lediglich der Bestand
gesichert werden. Weitere Entwicklungsflachen sollen nicht ausgewiesen werden. In Verbindung
mit der méglichen Nutzung des Gewerbegebietes an der Weidaer Strale fiir Photovoltaikanlagen
ergeben sich damit keinerlei Ansiediungspotenziale fur Gewerbe mit Flachenbedarf und
Neubauten. Dies wéare somit hinderlich fir die angestrebte Verbesserung der Bedeutung von
Hohenleuben als Wirtschaftsstandort durch Neuansiediungen (vgl. Kapitel 5.3).

Es ware zu prifen, ob stattdessen die Flache stdlich der Stralle Neumarkt als Standort fiir
Photovoltaikanlagen geeignet ist.

OPNV:

Nach Uberarbeitung des Textbausteines aus dem Vorentwurf schlagen wir folgende Variante vor
(Anderungen sind rot hervorgehoben):



Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) ist fir mobilitatseingeschrénkte Personen haufig die
einzige Verbindung nach ,aulen” resp. fur Berufspendier ohne eigenes Kfz ein notwendiges Mittel
der Mobilitat.

Die Stadt Hohenleuben verfugt tiber 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 fulaufig nur sehr eingeschrankt erreichbar und aus diesem Grund
wahrscheinlich unattraktiv fur Berufspendler. Ein Park-and-Ride-Parkplatz um Umfeld des
Bahnhofs konnte dabei helfen dieses Defizit auszugleichen. In Bezug auf den
Tourismusschwerpunkt um die Burgruine Reichenfels kann die Lage des Haltepunits als glnstiger
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. Zusétzlich 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 Briickla eine Bushaltestelle (6stlich der Ortslage,

an der L 1083) vorhanden.

Die folgende Buslinie verkehren in Hohenleuben:

« Linie 28 Zeulenroda — Hohenleuben — Hohendlsen ~ (Gera) (PRG)

Bei Betrachtung der Fahrplantabelien fallt auf, dass die Linie 28 nur die Haltestelle ,Markt" in
Hohenleuben sowie die Haltestelle ,Brickia® bedient. An Wochentagen wird der Halt in den Zeiten
zwischen 4 und 19 Uhr stundlich bedient, wobei einzeine Fahrten nur an Schultagen oder in den
Ferien stattfinden. Samstags verkehren gegenwartia drei Fahrtenpaare in der Relation Zeulenroda
— Hohenleuben — Hohendlsen — Gera; sonn- bzw. feiertags gibt es keine Bedienung.
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Grundsaétzlich 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 man nicht Uber ein privates Kraftfahrzeug verfigt.

Tourismus:

In Hohenleuben fihren sowohl Rad- als auch Wanderwege mit teilweise (iberregionaler Bedeutung
entlang und laden Besucherinnen und Besucher aus Nah und Fern ein, diese zu erkunden. Dabei
richtet sich auch ein Augenmerk auf die Ruine Reichenfels, welche an der ,Osterburgroute”
(Radwanderweg) wie auch dem Fernwanderweg ,Saaletalsperren-Ostsee” liegt.

In der Begrindung zum angestrebten Flachennutzungsplan soll das Areal um die Burgruine
Reichenfels (inkl. Museum und Hotel) als Sondergebiet Tourismus ausgewiesen werden. Die
Blndelung des touristischen Potentials im Stadtgebiet sowie eine angestrebte Kooperation mit
dem Tourismusverband kénnten den vorgenannten Rad- und Wanderwegen zuséatzlich positiv

beeinflussen.



Auch soll das Areal der ehemaligen Schuhfabrik Carl Halner im angestrebten
Flachennutzungsplan Eingang finden, da die gegenwartige Eigentiimerin dies gern fur die
Schaffung eines Frauenhauses nutzen méchte. Die Stadt Hohenleuben méchte dies durch den
angestrebten Flachennutzungsplan unterstitzen und als Sondergebiet ,Beherbergung" fir ein
kiinftiges Bauverfahren vorbereiten.

Fur Ruckfragen stehen wir thnen gern zur Verflgung.

Mit freundlichen Griiien
im Auftrag

Steffen Taubert——-
/,‘Leiter Biiro Landrat



Landratsamt Greiz Greiz, 21.12.2022

Amt Zentrale Verwaliung, Schule, Kultur, Sport

Landratsamt Greiz
Abteilung Il

Sachgebiet Kreisentwicklung
z. Hd. Frau Gaedtke

Beteiligung der Behorden gem. § 4 (1) BauGB
Fldchennutzungsplan, Vorentwurf vom Oktober 2023

Gemeinde Hohenleuben

Sehr geehrte Frau Gaedtke,

das Amt 10 des Landratsamtes Greiz erhielt die Moglichkeit, Stellung  zum
Vorentwurf zum Flachennutzungsplans der Gemeinde Hohenleuben, in der Fassung
vom Oktober 2023, zu nehmen und diese dem Sachgebiet Kreisentwicklung

vorzubringen.
Mit Bezug auf thr Rundschreiben vom 20.11.2023 mdchte ich lhnen nachfolgendes

mitteilen.

Hinweise zur Schulentwickiung und —organisation - SG 1/10.1
Hinweise zu Kultur und Sport - SG 1/10.2

Da der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenleuben keinen Einfluss auf die
Schulentwickiung und Schulorganisation nimmt, erfolgt hierzu eine Fehlmeldung.
Auch die Belange des Sports bleiben unberiihrt,

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

. /

P A fan

iy /
/!

Enke l"/
Amt Zentrale Verwaltung,
Schule, Kultur und Sport



Landratsamt Greiz ' Greiz, 28.11.2023
Kreisbauamt

Bindelungsstelle
SG Bauverwaltung und Kreisentwicklung
- im Hause -

CABS-Kennung:

Stellungnahme zur Aufstellung des Flichennutzungsplans der Stadt Hohenleuben,
Fassung vom Oktober 2023

Tiefbau
Bearbeiter: Frau Kraul}
Telefon: 03661 — 4497 463

Durch das geplante Vorhaben werden keine Kreisstralien tangiert.
Seitens des Strallenbaulasttragers fur Kreisstrallen gibt es keine Einwande zum geplanten

Vorhaben.

Denkmalschutz
Bearbeiter: Frau Krauf
Telefon: 03661 — 4497 463

Die Erfassung des Denkmalbestandes im Landkreis Greiz durch das Thiringische Landesamt fir
Denkmalpflege Erfurt ist noch nicht abgeschlossen. Deshalb ist zwingend der aktuelle Bestand der
Bau- und Bodendenkmale beim Thiringischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange abzufragen.

Die Untere Denkmalbehorde des Landkreises Greiz hat keine Einwande gegen den Entwurf des
Flachennutzungsplanes, sofern die Kulturdenkmale nach § 2 ThirDSchG durch das Vorhaben
nicht in ihrem Bestand, Erscheinungsbild und in ihrer Wirkung beeintrachtigt werden.

Nach § 13 Abs. 1 ThirDSchG ist eine Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehtrde notwendig
bei Veranderung eines Kulturdenkmals sowie bei Errichtung, Veranderung und Beseitigung von
Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmals, wenn sich dies auf den Bestand oder das
Erscheinungsbildes des Kulturdenkmales auswirken kann.

Bei Erdarbeiten muss mit dem Auftreten von Bodenfunden (Scherben, Knochen,
Metaligegensténde Steinwerkzeuge u. 4.) sowie Befunden (auffallige Haufungen von Steinen,
Markante Bodenverfarbungen, Mauerreste) gerechnet werden.

In diesem Fall sind die Arbeiten einzustellen und unverziglich das Thiringische Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologie in Weimar bzw. die Untere Denkmalschutzbehérde des
Landratsamtes Greiz zu unterrichten (§ 16 ThurDSchG). Eventuelle Fundstellen sind bis zum
Eintreffen der zustandigen Behdrde abzusichern, die Funde im Zusammenhang im Boden zu
belassen. Die Arbeiter vor Ort sind auf diese gesetzlichen Bestimmungen hinzuweisen.

Bernstein
Amtsleiter



Landratsamt Greiz Greiz, 11. Jan. 2024
Amt fir Umwelt

Untere
Bauaufsichtsbehc‘)rde
Bundelungsstelle 12, JAN, 2044
63.1 SG Bauverwaltung und Kreisentwicklung E
INGANG

- im Hause -

Stellungnahme zur Aufstellung des Flaichennutzungsplans der Stadt Hohenleuben,
Vorentwurf vom Oktober 2023 (Kennung 20870)

Immissionsschutz, Abfallwirtschaft, Chemikalienrecht

Bearbeiter: Frau Griinert
Telefon: 03661/876 607

Der hier vorgelegte Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Hohenleuben
(Stand: Oktober 2023) dient der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Hohenleuben fir einen Planungshorizont bis zum Jahr 2040. Der Geltungsbereich des
Flachennutzungsplanes umfasst das Stadtgebiet der Stadt Hohenleuben sowie die Ortslage

des sldlich gelegenen Ortsteils Briickla.

Der vorgelegte Planentwurf wurde durch die untere Immissionsschutzbehérde (UIB)
insbesondere hinsichtlich der Einarbeitung bestehender verbindlicher Planungen, bekannter
Planungsabsichten (B-Planungen) sowie auf die Vermeidung planungsrechtlicher
Spannungen im Sinne des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) gepriift.

Nach § 50 BImSchG sind u.a. zur Beplanung vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und Auswirkungen durch schwere Unfalle im Sinne
des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Dies sollte, auch
wenn es sich vorliegend nur um eine Planung in den Grundziigen handelt, bereits auf Ebene

der Flachennutzungsplanung berlicksichtigt werden.
Zu der vorgelegten Entwurfsplanung gibt es folgende Anmerkungen:

Der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG wird unter Pkt. 7.1 der Begriindung zwar
textlich formuliert, anhand der Planunterlage wird jedoch nicht deutlich, dass dieser auch
ausreichend beriicksichtigt wurde. Die Belange der Stérfall-Verordnung (12. BlmSchV)
bleiben in der gesamten Planunterlage ganzlich unerwéahnt.

Die Ausfihrungen unter Pkt 3.2.1 und 3.2.3 des Umweltberichts sind teilweise nicht
schlussig oder schlichtweg falsch. Die Angabe, dass die dargesteliten Entwicklungsflachen
die gleiche Nutzung aufweisen wie die angrenzenden Flachen (Pkt. 3.23, S. 80), ist
irrefhrend und nicht zutreffend. Wie nachfolgend naher erlautert, bleibt insbesondere das
Trennungsgebot des §50 BImSchG und mégliche Konflikte im Umweltbericht
unbertcksichtigt. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung solite im Sinne des § 50

BImSchG und der o.g. Ausfiihrungen vordergriindig auf die sinnvolle und vertragliche
1



Zuordnung von Flachen und Nutzungen zueinander Bezug genommen werden und im
Umweltbericht entsprechend erlautert und begriindet werden.

Entwicklungsfldche 1 (Wohnbaufléche) - \Weidaer Strafe"

Die vorgesehene Entwicklungsflache 1 l&uft unter Beriicksichtigung des aktuell noch
rechtskraftigen B-Plans ,Gewerbegebiet "An der Weidaer StraRe", der nérdlich an die Flache
angrenzt, dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG zuwider, da dadurch zukiinftig
entstehende Gemengelagen beglnstigt werden. Die Entwicklungsfliche wird aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht dementsprechend abgelehnt.

Die Flache des vorgenannten B-Plan ist davon unabhéngig bis heute nicht gewerblich
besiedelt worden. Es handelt sich um landwirtschaftliche Nutzflichen. Die geplante
Entwicklungsflache verstarkt damit das mégliche Konfliktpotential zwischen Wohnnutzung
und Landwirtschaft unnétig.

Aus dem Inhalt der Gesamtplanung lasst sich zudem ableiten, dass im Plangebiet
perspektivisch sehr viel mehr Wohnraum zur Verfugung stehen wird, als tatsachlich benétigt
werden wird. Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung dieser Erweiterungsflache
Uberhaupt nicht nachvoliziehbar.

Entwicklungsflache 2 (Wohnbaufidche) — .Aumaer StraRe“

Die vorgesehene Entwicklungsflache befindet sich auf Grunland; die geplanten
Wohnbauflachen riicken unweigerlich an landwirtschaftliche Nutzflachen heran. Die geplante
Wohnbauflachenerweiterung  verstarkt das  potentielle  Konfliktpotential  zwischen
Wohnnutzung und Landwirtschaft. Die Schaffung von weiterem Wohnraum dient dort
augenscheinlich  auch  keinem  Baullicken- oder  Siedlungsanschluss. Diese
Entwicklungsflache ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht zu befirworten.

Entwicklungsfldche 3 (Wohnbaufldche) — .\ WindmhlenstraRke®

Die geplante Erweiterungsfiache, die teilweise das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen
VBP ,Pflegeeinrichtung WindmuhlenstraRe* umfasst, entspricht nicht dem Trennungsgebot
des § 50 BImSchG. Aus dem Aufstellungsverfahren des vorgenannten VBP ist bekannt, dass
dort eine Wohn-/Pflegeeinrichtung im Sinne eines allgemeinen Wohngebiets nach BauNVO
entstehen soll. Westlich des Plangebietes grenzen gemischt genutzte Baugebiete mit offener
Bebauung aus (berwiegend Wohn- und Nebengeb&duden an. Nérdiich des Plangebietes
erstreckt sich eine gewerblich genutzte Fidche (,Lagerplatz Friedhofstrale*) mit
Lagerplatzen fur z.B. Bau-/Erdstoffe und Holz, zwei Hallen vor allem zum Abstellen von
Wohnmobilen und einer mobilen Shredderanlage fiir Bauschutt und Betonteile. Stidlich des
Plangebietes ist ebenfalls eine gewerbliche Bebauung (kleinerer Baumarkt) vorhanden.
Ostlich schlieRen sich Ackerflachen an. Die Landesstrake L1083 verlauft in einer Entfernung
von minimal 175 m slGdostlich des Plangebiets. Eine weitere Entwicklung von
Wohnbauflachen am vorgesehenen Standort ist mit Blick auf den § 50 BImSchG
abzulehnen.

Gewerbliche Bauflichen

Die gewerbliche Bauflache auf dem Gebiet des rechtskraftigen B-Plans Gewerbegebiet "An
der Weidaer Strae", die nordlich der geplanten Entwicklungsflache 1 (Wohnbauflache) liegt,
widerspricht unter  Berlicksichtigung der geplanten Entwicklungsflache 1 dem
Trennungsgebot des § 50 BImSchG, da dadurch zukiinftig entstehende Gemengelagen
beglnstigt werden (siehe Ausfiihrungen oben).

Die gewerbliche Bauflache im Stiden der Ortslage ist im Hinblick auf das Trennungsgebot
des § 50 BImSchG ebenfalls nicht zu befiirworten. Obwoh! auf Seite 94 des Umweltberichts
die ,sensible Lage" dieser gewerblichen Bauflache innerhalb der Ortslage erkannt wird, bleibt
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dies bspw. bei Ausweisung der Entwicklungsfliche 3 vollkommen unbeachtet. Auf die
Ausfihrungen zur Entwicklungsflache 3 wird sinngemaR verwiesen. Die auf Seite 77 der
Begrindung unter Pkt. 7.9.3 als ,Abstandsgriin® betitelten Griinstrukturen sind aus unserer
Sicht nicht geeignet, diesen Fehlentwicklungen ausreichend gegenzusteuern.

Sondergebiet Baustoffhandel

Es steht auch hier zu beflrchten, dass das geplante Sondergebiet und die nérdiich
angrenzende Entwicklungsflache 3 (Wohnbauflache) nicht dem Trennungsgebot des § 50
BImSchG genigen. Dies gilt auch fur die etwaige Planung von gewerblichen Bauflachen an
gleicher Stelle, sofern eine Sondergebietsplanung .Baustoffhandel®  aus
bauplanungsrechtlichen Griinden nicht umsetzbar ist.

Sondergebiete Agrarwirtschaft

Das im Westen der Ortslage Hohenleuben ausgewiesene Sondergebiet Agrarwirtschaft wird
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht befurwortet, da unmittelbar angrenzend
Wohnbauflachen ausgewiesen werden und dies Nutzungskonflikte zwischen Wohnnutzung

und Landwirtschaft verstarkt.

Sonstige Flachen

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung sind keine grundlegenden
immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotentiale erkennbar.

Sonstige und redaktionelle Hinweise:

Auf Seite 65 des Umweltberichtes heillt es, dass die Uiberwiegend an den Grenzen des FNP
vorkommenden Walder im Suden und Westen als Schutzwélder ausgewiesen sind. Sidlich
Brickla géabe es einen Wald mit Larmschutzfunktion. Es ist unkiar, welcher Wald hier
gemeint ist und nach welchen MaRstdben dort nachweislich eine Larmschutzfunktion

vorhanden sein soll.

Der unteren Immissionsschutzbehorde sind fir die beiden gewerblichen Bauflachen keine
zugrundeliegenden (Bau-)Genehmigungen oder dergleichen zum zuléssigen Betriebsumfang

bekannt.

Unter Pkt. 2.3 der Begrindung (Gesetzliche Grundlagen) ist unter Nr. 4 die aktuelle Fassung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu benennen; aktuell ist es das Bundes-
Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023

(BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist.

Die Tabelle 2 unter Pkt. 4.4, Seite 42 der Begriindung ist unvolistandig. Es fehlt der in
Aufstellung befindliche VBP ,Pflegeeinrichtung WindmihlenstralRe®.

Bodenschutz, Altlasten
Bearbeiter: Frau Nahr
Telefon: 03661/876 630

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB sollen dem
Vorhabentrager Hinweise zur weiteren Planung sowie zum Umfang der Umweltprifung

gegeben werden,

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt die beabsichtigte Bodennutzung der Gemeinde dar
und bildet die Grundlage fur die raumliche Entwicklung. Hinsichtlich des Schutzgutes Boden
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als Lebens- und Produktionsgrundlage sind im FNP Aussagen zu dessen Schutz zu treffen.
Folgende Mdglichkeiten sind gegeben:

- Bedarfsgerechte Ausweisung von Bauflachen (Heranziehung der Bevolkerungs-
prognose): Entwicklung Siedlungsinnenbereich, Minimierung Neuversiegelung -
flachensparendes Bauen

- Boden mit geringer Funktionserfullung fur Bebauung vorsehen (Bodenfunktionen
nach §2 Abs. 2 BBodSchG)

- Boden mit hoher Funktionserfillung sind zu erhalten

- Flachen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des Bodens sind auszuweisen.

Ein Schwerpunkt muss die Priifung der Vertraglichkeit der Standorte fiir geplante Nutzungen
hinsichtlich des Bodenschutzes sein. Dazu ist eine detailiete Boden- und
Bodenfunktionsbewertung notwendig, bei der die Eignungen der Bdéden fur bestimmte
Nutzungen herausgestellt werden und die auf den Erhalt seltener und hoch bewerteter
Boden ausgerichtet ist. Zudem muss im Bereich hoher Reliefenergien vor allem in den
Randbereichen des Planungsgebietes die Erosionsneigung landwirtschaftlich genutzter
Flachen bewertet werden. Erosionsgefdhrdete Flachen solliten von einer Bebauung
freigehalten  werden, koénnen aber u. U. sinnvoll in die Planung von
Kompensationsmalnahmen einbezogen werden.

Die Bewertung der Flachen hat unter Anwendung des Bodenfunktionsbewertungssystems
des Landes Thuringen zu erfolgen. Dazu liegen Bewertungskarten unter Kartendienst des
TLUBN | Tharinger Landesamt far Umwelt, Bergbau und Naturschutz (thueringen.de) vor.
Unter den Ebenen Geologie und Boden - Boden - Bewertungsdaten finden sich
Kartenwerke zur Bewertung der natirlichen Bodenfunktionen sowie eine Gesamtbewertung
fur die Raum- und Bauleitplanung. Erganzend kénnen auch die Daten der Bodenschatzung
genutzt werden, die von der Oberfinanzdirektion des Landes Thiringen und dem
Landesvermessungsamt zur Verfligung gestelit werden (digital unter Thiringen Viewer
(thueringen.de). Unter Themen- Kartenebenen- Basisdaten- Liegenschaftskataster (ALKIS)-
Einzelllayer - Bodenschatzung sind die Schéatzdaten mit den entsprechenden
Klassenzeichen hinterlegt.

Fur die Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden ist im vorzulegenden Umweltbericht eine
detaillierte standortbezogene Beschreibung und Bewertung des Bodens und seiner
Funktionen entsprechend §2 Abs. 2 BBodSchG durchzufithren. Hinweise zum Inhalt des
Umweltberichtes sind dem Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB,
erarbeitet von der Bund- / Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO) zu entnehmen.
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO) - Verdffentlichungen / Bodenschutz
in der Planung (labo-deutschland de)

Besondere Relevanz im vorliegenden Planungsverfahren kommt den in §2 Abs.2 Nr. 1
BBodSchG genannten natlrlichen Bodenfunktionen/ -teilfunktionen

e Lebensraum fur Pflanzen (mit den Kriterien Standortpotential fir natirliche
Pflanzengesellschaften- Biotopentwicklungspotential und natirliche Bodenfrucht-
barkeit)

¢ Funktionen des Bodens im Naturhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium

e Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

zu.

Diese Funktionen sind in der Umweltpriifung vorrangig zu bewerten, da mit den
hauptsé&chlich auftretenden Wirkfaktoren Bodenabtrag, Versiegelung, Auftrag/ Uberdeckung,



Verdichtung  ggf. auch  Stoffeintrage und  Grundwasserstandsinderungen  die
schwerwiegendsten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden einhergehen.

Dabei sind auch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Bestandteilen des
Naturhaushaltes zu berlicksichtigen.

Hinsichtlich notwendiger KompensationsmaRinahmen ist eine vorrangige Prifung von
MalRnahmen zur Aufwertung bzw. Wiederherstellung von Bodenfunktionen (Entsiegelung,
Beseitigung  von  Schadverdichtungen,  Oberbodenauftrag/  Rekultivierung  etc))
durchzufiihren. Diese lassen sich mit den Ausgleichsmafinahmen nach Naturschutzrecht

auch kombinieren.

Bearbeitungshinweise:

FNP- Bearindunag:;

Auf Seite 21 unter Nr.9 ist die korrekte Zitierung der Neufassung der BBodSchV (BGBI.I Nr.
43 vom 16.Juli 2021) erforderlich.

Die Aussagen unter Punkt 5.1 zur Bevélkerungsprognose gehen davon aus, dass sich die
Einwohnerzahl in Hohenleuben von 1442 im Jahr 2022 auf 1090 im Jahr 2040 (d.h. um 25%)
verringert. Dabei verringert sich der Anteil der Altersgruppe der 20- 65- jahrigen bei
gleichzeitiger Erhdhung des Anteils der Altersgruppe Uber 65- jahrigen. In diesem Kontext ist
die Ausweisung von zwei grofflachigen neuen Wohnbaufldchen (ca. 7 ha) unplausibel,

Unter Punkt 6 Wohnbauflachenbedarfsanalyse wird ebenfalls erwshnt, dass im
Betrachtungszeitraum der letzten10 Jahre nur 2 () Wohnungen errichtet wurde, somit fast
keine Bautétigkeit stattfand. Demgegenlber stehen noch 10 Baullicken mit Potential zur
Errichtung von Wohnraum. Zudem sind in den ausgewiesenen B-Plangebieten noch 9
Grundstiicke vorhanden. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass ausreichend
Flachen zur mittelfristigen Bebauung in den nachsten 10- 15 Jahren zur Verfigung stehen.
Der Planungswille der Gemeinde =zur Schaffung neuer Wohnbauflachen als
Angebotsplanung ist zwar begrindet, ist aber aufgrund des Modellcharakters der
Berechnung unserer Ansicht nach véllig Uberdimensioniert. Aus Sicht des Bodenschutzes/
Schutz vor Versiegelung wird das Vorhaben in dem vorgelegten Umfang abgelehnt. Der
Vorhabentrager sollte sich auf eines der beiden geplanten groen Wohnbauflachen (Weidaer
Stralle oder Aumaer Stralle) beschranken und diese flachenmaRig minimieren. Aus
bodenschutzrechtlicher Sicht ist das geplante Gebiet an der Aumaer StraRe fir eine
Ausweisung zu bevorzugen, da dort die vergleichsweise schlechteren Boden anzutreffen
sind- die dazu beigezogenen Acker- und Griinlandzahlen liegen hier Uberwiegend zwischen
33 und 38, wahrend die auf der geplanten Flache an der Weidaer Strale durchweg bei 40
liegen. Die Erweiterung des Plangebietes an der Windmuhlenstrale betrifft Ackerflachen mit
Ackerzahlen von 41 bzw. 43, somit also im Vergleich zum Umfeld eher bessere Béden.
Durch die bereits laufende Planung fur eine Pflegeeinrichtung kann der Ausweisung der
angrenzenden Wohnbauflache 3 jedoch nur wenig entgegengesetzt werden.

Die Uberplanung des Geléndes der JVA als innerértliche Parkanlage wird — vorausgesetzt
die Flachen werden komplett entsiegelt — ausdriicklich befurwortet. Durch die Entsiegelung
der Flachen auf dem Héhenrticken wird ein wesentlicher Beitrag zur Grundwasserneubildung
in diesem Bereich erreicht.

Unter 7.13 flhrte der Planer in Tabelle 19 die in der Gemarkung Hohenleuben recherchierten
Altlastverdachtsflachen (7 Altstandorte und 1 Altablagerung) auf. Er erklarte, dass nur eine



der Verdachtsflichen im Entwurf des FNP dargestellt wird, da dort eine bauliche Nutzung
vorgesehen ist.

Entsprechend §5 Nr.3 BauGB wurde diese Flachen im FNP gekennzeichnet.

Zur Abschéatzung, ob die Flache Uberhaupt fiir eine bauliche Nutzung- in der Regel fiir eine
Dauernutzung durch Menschen infrage kommt, ist im Zuge der Flachennutzungsplanung
bereits die gesundheitliche Ungefahrlichkeit der vorhandenen umweltgefahrdenden Stoffe
darzulegen. Dies kann entsprechend der Kommentierung des § 5 BauGB (Battis/
Krautzberger/Lohr/Mitschang, 15.Aufl.2022 BauGB § 5 Rn 20-43, Verlag C.H.Beck oHG
2024) mittels einer abstrakten Geféhrdungsabschétzung erfolgen.  Grundlage bildet
entweder eine Recherche der am Standort vermuteten Schadstoffe mit ihrer Umwelt-/
Gesundheitsrelevanz  oder bei Vorlage von Untersuchungsergebnissen  eine
Gegenuberstellung mit den Prif- und MaBnahmewerte der BBodSchV mit Ableitung, ob sich
nachgewiesene Schadstoffe als gesundheitlich unbedenklich erweisen.

Die Informationen zum vermuteten/ nachgewiesenen Schadstoffumgang und zu einer daraus
abzuleitenden Gesundheitsgefdhrdung sind in der Begrindung zum FNP zu erganzen.

Nach Information der unteren Bodenschutzbehérde befindet sich in Briickla eine weitere
Altlastenverdachtsflache, die Altablagerung ,An der Buschwiese®. Diese ist der
Vollstandigkeit halber in die Tabelle 19 aufzunehmen.

Umweltbericht

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht wurden im Umweltbericht vorrangig die Aussagen zur
Bestandserfassung relevanter Schutzgiiter (Boden und Grundwasser unter Punkt 3.1.1 )
gepriift. Dabei fiel auf dass es einer fachlichen Uberarbeitung mit gleichzeitiger Erhohung
des Detaillierungsgrades sowie der Korrektur einiger Fehler bzw. irrefiihrender Aussagen
bedarf. Die Anforderungen zur Uberarbeitung bzw. weftergehende Hinweise sind
nachfolgend aufgefiihrt:

Die Aussage auf Seite 35 Anstrich 2 ist unplausibel (Entwicklung eines naturfernen
Feldgeholzes)

3.1.1 Seite 57 Boden:

Die Bodenbeschreibung erfolgte auf Grundlage der Bodengeologischen Karte von
Thiringen. Die Aussagen sind nicht detailliert genug und sind unter Hinzuziehung weiterer
Fachdaten (Bodenschatzungsdaten, Daten zur Erosionsgefahrdung u.a.) zu ergéanzen. Aus
der Beschreibung des Bodens mit seinen natirlichen Bodenfunktionen lassen sich
besonders hochwertige und schitzenswerte Béden ableiten, die zu erhalten und von
Bebauungen freizuhalten sind. Andererseits kénnen Béden mit einem geringen
Funktionserfullungsgrad zur Bebauung oder im Rahmen von AusgleichsmalRnahmen zur
Bodenverbesserung ausgewiesen werden.

Seite 57/58: Zum besseren Verstandnis sind — ausgehend vom geologischen Untergrund
(ua. Tonschiefer/ Tonschieferzersatz) — die daraus entstandenen Leitbodenformen
entsprechend der Legende zur BGK 100 in Verbindung mit der Nomenklatur der KA 4 korrekt
zu benennen.

Die Aussage auf S.58, dass Boden der Leitbodenform g1 (steinig- grusige Lehme auf
Schieferschutt) zum  Kartoffelanbau  ungeeignet  sind, ist irrelevant fir  die
Flachennutzungsplanung. Die Béden sind anhand der Petrografie und der entstandenen
Bodenprofile in ihren allgemeinen Bodeneigenschaften und der Erfillung der
Bodenfunktionen zu beschreiben. Anbaueignungen sind hier nicht erforderlich.

Hinweis: Ableitend vom Erfiillungsgrad der Bodenfunktionen ist es erst moglich, Béden mit
hoher und geringer Funktionserfillung auszuweisen und somit die Inanspruchnahme fur
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Flachen (z.B. flr Bauvorhaben) auf Bdden geringerer Funktionserfullung zu leiten. Diese
Aussagen bilden somit auch eine Grundlage fur die Eingriffsregelung.

Seite 58 unten: Im Landkreis Greiz ist Winderosion nur untergeordnet und sehr vereinzelt
anzutreffen und damit hier nicht relevant. GréRere Beeintrachtigungen (Abtrag humosen
Oberbodens, Verschldmmung/ Stérung des Bodenlufthaushaltes etc.) sind regelméRig durch
Wassererosion nach Starkniederschlagen zu erwarten. Die Hange um Brickla und
nordostlich/ 6stlich von Hohenleuben weisen aufgrund ihrer Lage, Neigung, Gréfie und
Bodenarten teilweise &duBerst hohe Erosionsgefahrdungen auf, die sich auch durch
zahlreiche erosive Abflussbahnen manifestieren. Diese Form der Erosionsgefahrdung ist
darzustellen (auch kartografisch) und zu bewerten. Die Ergebnisse der Bewertungen sind die
Betrachtung zu bodenbezogenen Ausgleichs- und ErsatzmaRfnahmen einzubeziehen.
Generell ist der Planer angehalten, die Begrifflichkeiten ,Beeintrdchtigungen’ und
,Gefahrdungen* detaillierter darzustellen. Die geforderte Bodenfunktionsbewertung (s.auch
Punkt 3.2 LABO- Arbeitshilfe) ist fur die Interpretation hilfreich.

3.1.1 Seite 59, Altlasten:

Die Aussage, dass Altablagerungen durch Luftimmissionen Gefahrdungen hervorrufen, ist
falsch. Auch die Formulierung, dass durch Sickerwasser aus Altablagerungen angrenzende
Lebensraume (welche?) belastet werden, ist zu allgemein und zu spezifizieren.

Die ALVF in Briickla (AA An der Buschwiese) ist in Abb. 17 nicht dargestellt und auch im
Textteil wurde sie nicht erwahnt.

Unterhalb der Abb.17 ist die Angabe ,untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Weida“
falsch.

Entsprechend der Ergebnisse der Recherchen zum Schadstoffumgang auf den relevanten
Altlastverdachtsflachen (v.a. der als Sondergebiet Beherbergung vorgesehenen ehemaligen
Schuhfabrik HaRner) unter Punkt 7.13 der Begrindung sind die Aussagen im Umweltbericht

Zu erganzen.

3.1.1 Seite 60, Grundwasser:

Der gesamte Abschnitt ist fachlich zu erweitern und die Unplausibilitaten auszurdumen.

Die Aussage, dass Grundwasser in den Berglehm- Braunerden nicht ansteht, ist zu
Uberarbeiten, da ein Widerspruch zu Absatz 4 besteht (Planungsgebiet...ist gefahrdet durch
eindringende Schadstoffe in das Grundwasser...). Oberflaichennahes Grundwasser- als
Schichtwasser oder im Auflockerungshorizont des Gesteinszersatzes ist meist Uberall
vorhanden.

Die Beschreibung der Grundwasserleitertypen ist zu ergénzen. Es ist zu erkléren, was die
verschiedenen Grundwasserleitertypen sind und was sie (bei Relevanz) auszeichnet. Zudem
sollten Aussagen zum Grundwasserflurabstand und zur GrundwasserflieRrichtung erganzt
werden.

Die Aussage des ersten Satzes im 4.Absatz ist unplausibel (geringe Uberdeckung von
Bdéden?)

6. Absatzz Warum von grofflachigen Ackerschlagen eine Beeintrachtigung des
Grundwassers ausgeht, ist nicht erklart.

Gefahrdungen des Grundwassers kénnen im Ubrigen weiterhin sein: diffuse Eintrage aus
Industrie und Verkehr sowie aus punktuellen Quellen (Altstandorte, Altablagerungen) oder
aus undichten Abwasserkanalen u.a. Dies ist in geeigneter Form zu erganzen.
Versiegelungen beeintrachtigen das Grundwasser nicht, sie unterbinden allenfalls die
Grundwasserneubildung.




3.2.1 Wirkungsprognose S.76 (Boden/ Flache/ Grundwasser)

Dass durch die vorbereitete bauliche Entwicklung in den Ortsrandlagen keine erhebliche
Beeintréchtigung von Schutzgltern erfolgt, ist aus bodenschutzrechtlicher Sicht unplausibel.
Durch den Entzug der Flache und eine Uberbauung werden 100% der natlrlichen
Bodenfunktionen — wu.a. Lebensraum, Filter/ Puffer- und Abbaufunktion gegen tber
Schadstoffen sowie die Grundwasserneubildung unterbunden. Nach Aussagen des Planers
handelt es sich um einen Entzug landwirtschaftlicher Flache, die seiner Ansicht nach
ohnehin anthropogen vorbelastet ist. Welcher Art diese Belastung ist, bleibt unkiar. Eine gute
fachliche Praxis bei der Landbewirtschaftung stellt keine Belastung des Bodens dar.
Wahrend fur das Schutzgut Boden durch die geplante Uberbauung und Versiegelung keine
Beeintrachtigungen ausgewiesen wurden, erfolgte dies fur das Schutzgut Flache. Hier solite
eine Verbindung hergestellt werden, da sich beide Schutzglter bedingen. Die Aussagen
beim Schutzgut Grundwasser, dass die Versiegelung in den ausgewiesenen
Entwicklungsflachen nur geringe bis mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser
hat, ist unserer Ansicht nach nicht korrekt. Jede Versiegelung hat erhebliche Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildung, da die natlrliche Evapotranspiration gestért ist und ein
Grofteil des Niederschlagswassers auf befestigten Flachen verdunstet oder Uber die
Kanalisation abgeftuhrt wird. Eine 100%ige Versickerung zur Neubildung von Grundwasser
ist somit nicht gegeben und dies stellt eine erhebliche Auswirkung auf die
Grundwasserneubildung dar.

3.4. Mallnahmen zur Vermeidung/ Verringerung/ Ausgleich (ab S.80)

Bei der Auflistung der moglichen Ausgleichsmainahmen fallt auf, dass keinerlei
bodenbezogene Ausgleichmaflnahmen vorgeschlagen werden. Dabei bieten sich folgende
Ausgleichsmalinahmen im Gemeindegebiet bevorzugt an (vgl. auch Leitfaden ,Bodenschutz
in der Umweltprifung nach BauGB"*, erarbeitet von der Bund- / Lander-Arbeitsgemeinschaft
Bodenschutz (LABO):

* Mallnahmen zur Entsiegelung: jeder Rickbau nicht mehr genutzter Bausubstanz/
versiegelter Freiflachen (z.B. Gebdude ehem. Schuhfabrik, JVA- Gebaude) stelit im
Zusammenhang mit der Beseitigung von Schadverdichtungen und Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht einen 1:1 —Ausgleich fur jegliche zu versiegeinde
Flache dar.

» Malinahmen zur Erosionsvorsorge, z.B. das dauerhafte Begriinen von erosiven
Abflussbahnen (bei Flachenverfugbarkeit) zum Schutz des Abtrages von Oberboden
und Eintrag von Sedimenten in Oberflachengewéasser oder Nutzungsextensivierung
in diesen Bereichen

Die aufgeflhrten AusgleichsmafRnahmen sind um bodenbezogene Ausgleichsmafinahmen
zu erweitern.

Wasserwirtschaft
Bearbeiter: Herr Witzsche
Telefon: 03661/876 610

Gegen den Flachennutzungsplan der Stadt Hohenleuben bestehen unsererseits keine
grundséatziichen Bedenken. Im Bereich der geplanten Anderung befinden sich keine
wasserwirtschaftlichen Schutzgebiete.

Folgende Anmerkungen sollten jedoch in der weiteren Planung beriicksichtigt werden.



Planungsleitbild und zukiinftige Stadtentwickiung

Entsprechend § 5 BauGB sind die Festlegungen und Darstellungen von Baugebieten im
Flachennutzungsplan bereits an den Bestimmungen des WHG zu messen.

Nach § 1 Abs. Nr 6 BauGB sind im Bauleitverfahren unter anderem folgende
wasserrechtliche Belange zu beriicksichtigen:

- die Auswirkungen auf das Wasser
- der Hochwasserschutz

Bedingt durch ihre Lage ist die Stadt Hohenleuben selbst eher weniger von den
Auswirkungen von Hochwassern betroffen. Trotzdem stellt sie ein Ausgangsgebiet fir
Hochwésser dar.

Eine Aufgabe der Bauleitplanung ist die Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwickiung. Sie soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichemn, die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Hierzu zéhlen
auch eine nachhaltige Flachennutzung. Dazu gehért u.a. die Reduzierung der
Flachenversiegelung auf ein MindestmaR. Im Plan sind jedoch auf 3 von 4
Entwickiungsflachen Neuversiegelungen ausgewiesen. Auf der Gegenseite sind keine
Ausgleichsmalinahmen mit Entsiegelungen von Flachen vorgesehen. Dies fiiht bei
Umsetzung des Planes in der Bilanz zu einem hoheren Versieglungsgrad.

Dabei werden bewusst in Randbereichen neue Wohnbauflachen ausgewiesen obwohl
Innenentwicklungspotenziale ausreichend vorhanden sind (S.90/91 Umweltbericht). Dies
steht auch im Gegensatz zu den in der Thuringer Nachhaltigkeitsstrategie formulierten Zielen
der Einddmmung des Flachenverbrauchs und des Schutzes des Bodens.

Im gesamten FNP finden sich zudem keine expliziten Ausfihrungen oder Festlegungen zu
Klimaanpassungsmalinahmen. Gerade im Hinblick auf Starkniederschlagsereignisse oder
langer anhaltende Trockenperioden ware hier eine Betrachtung notwendig. Es wird sogar in
der Wirkungsprognose aufgezeigt, dass es bei Umsetzung des Plans zur Verringerung der
Versickerungsleistung und der Erhohung des Oberflachenabfiusses durch Versieglung
kommt. Durch die AusgleichmaBnahmen wird dies sicherlich teilweise aufgewogen, jedoch
bedeutet dies noch lange keine Verbesserung des Ist-Zustandes und stellt auch keine
Anpassungsmafnahme dar.

Ausqgleichsmallnahmen

Es ist generell positiv anzumerken, dass Ausgleichsmalnahmen mit Bezug zu
Oberflachengewdssern  vorgesehen  sind. Unsererseits gibt es zu den
AusgleichsmalBnahmen A2, A6 und A8 aber noch einige Anmerkungen.

zu A2

Laut Kartendarstellung liegt dieser Teich im Nebenschluss des Bachlaufs. Dies ist auch
zuk(inftig so beizubehalten.

zu Ab

Unter A6 wird fur den Dorfwiesenbach als mogliche Ausgleichsmanahme eine
Auenrenaturierung angeben. In Tabelle 8 des Umweltberichtes ist als Zustand ,verrohrter
Bachlauf* angegeben. Dies ist so nicht korrekt. In dem in der Karte markierten Bereich ist der

9



Bachlauf offen. Inwieweit Uberhaupt noch Mafinahmen am Gewdsserbett notwendig sind,
waére noch zu prifen. Die Renaturierung der Aue sehen wir jedoch als sinnvolle Malnahme
an.

zu A8

Unter A8 wird fir den Bricklabach als mdogliche Ausgleichsmallnahme eine
Auenrenaturierung angeben. In Tabelle 8 des Umweltberichtes ist als Zustand ,verrohrter
Bachlauf’ angegeben. Dies ist so nicht korrekt. In dem in der Karte markierten Bereich ist der
Bachlauf offen und wurde bereits im Rahmen einer anderen MaRnahme renaturiert.
MafRnahmen am Gewasserbett sind somit unserem Kenntnisstand nach nicht notwendig. Die
Renaturierung der Aue sehen wir als sinnvolle Malnahme an.

Hinweise

Auf S. 41 der Begriindung zum FNP steht, dass fur die Unterhaltung der Gewasser 2.
Ordnung die Kommunen zustandig wéren. Dies ist falsch. GemaR § 31 Thiringer
Wassergesetz liegt die Zustandigkeit hierfur bei den Gewaésserunterhaltungsverbanden. Im
konkreten Fall beim GUV Weille Elster/Weida.

Wasserwirtschaft
Bereich Abwasser
Bearbeiter: Frau Meutzner
Telefon: 03661/876 614

Aus abwasserfachlicher Sicht ist folgendes anzumerken:

Hinsichtlich der Entwicklung weiterer Wohnbauflachen und Sondergebiete wird festgestellt,
dass das aktuelle Abwasserbeseitigungskonzept nicht ausreichend bertcksichtigt wurde,
d.h. fir die betrachteten Gebiete ist It. ABK weder eine abwasserseitige ErschlieRung
vorhanden noch geplant. Eine dringende Abstimmung mit dem Zweckverband Wasser/
Abwasser Zeulenroda ist angeraten.

Dieser Sachverhalt wurde bereits in der Stellungnahme zum BBP ,Pflegeeinrichtung
WindmunhlenstraRe Hohenleuben® erértert. Die Beseitigung der anfallenden Schmutzwésser
Uber die Offentlichen Abwasseranlagen ist hierbei nach Einschatzung der Unteren
Wasserbehorde maoglich, die Beseitigung der anfallenden Niederschlagswasser durch die
zusatzliche Versiegelung von bisherigen Grinflachen ist hier das wesentliche Kriterium fur
die Machbarkeit einer Erschliefung.

Ebenfalls bisher nicht im vorgelegten Entwurf berticksichtigt sind die laut ABK geplanten und
auch teilweise vorhandenen Abwasseranlagen des Zweckverbandes Wasser/ Abwasser
Zeulenroda, das betrifft z.B. die zentrale ErschlieRung von Briickla Uber Pumpwerk und
Druckleitung, die vorhandene Abwasserpumpstation Reichenfelser Stralle inklusive
Regentberlaufbecken, dort ist bisher im FNP lediglich ein RRB (Regenriickhaltebecken)
dargestelit. Ostlich der WaldstraRe bzw. des Gebietes Am Neumihlweg befindet sich auRer
dem dargestellten Pumpwerk ebenfalls ein Regenriickhaltebecken.

Die Beseitigung der Niederschlagswasser in den geplanten Wohnbauflachen muss (ber
standortbezogene Versickerungsgutachten untersucht werden und ggf. der entsprechende
Platzbedarf fur Ruckhalte- bzw. Retentions- oder Versickerungsanlagen vorgehalten und im
FNP eingetragen werden. Fur die geplanten Wohnbaufiachen im Bereich Aumaer Strale ist
mit schwierigen Verhaltnissen bzgl. Versickerung zu rechnen, dort sind Staundsse oder
stehende Wasserflachen auf den Grinflachen bekannt.

Der FNP ist hinsichtlich der bisher im ABK ausgewiesen Flachen flr abwasserseitige
ErschlieBung bzw. Abwasseranlagen zu Uberarbeiten bzw. ist mit dem Zweckverband
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Wasser/ Abwasser Zeulenroda abzustimmen, wie zusatzlich anfallendes Abwasser
(Schmutz- und Niederschlagswasser) beseitigt werden kann.

Weiterhin sind Festlegungen zu treffen, wie der Wasserhaushalt mittels Versickerungs- und
Retentionsflachen geschiitzt bzw. weniger beeintrachtigt werden kann.

Begrundung:

Der Flachennutzungsplan ist eine Vorstufe zum Bebauungsplan, der in § 5 Abs. 2 Nr.1
BauGB mit der Darstellung von Bauflichen bereits Weichen fur die konkrete
Inanspruchnahme im Bebauungsplan stellt. Diese konkrete Festlegung von Baugebieten ist
der malgebliche Punkt fir die wasserrechtlichen Bestimmungen in der Planaufstellung, so
dass auch die Darstellung des Baugebietes an den Bestimmungen des WHG zu messen ist.
Im FNP ist somit bei der Darstellung von Bauflachen darauf zu achten, dass Darstellungen
enthalten sind, die durch zuldssige konkrete Festlegungen weiterentwickelt werden kénnen.
Dies ist hier in Bezug zur abwassertechnischen ErschlieBung der geplanten Gebiete nicht
erfalit.

Hinweis:

Die Verwendung versickerungsfahiger Flachenbefestigungen als Festsetzung  fir
Wohnbaufldchen suggeriert Versickerungsfahigkeit im Untergrund, diese ist aber durch die
Verdichtung unter Flachen wie Fahr, Stell- und Wegfldchen nicht ausreichend und dauerhaft

gesichert.

Naturschutz
Bearbeiter: Frau Zigan
Telefon: 03661/876 624

Zum o. g. Vorentwurf des Flachennutzungsplans ergeben sich aus naturschutzfachlicher
Sicht folgende Anmerkungen:

Planzeichnung

In der Karte des Flachennutzungsplans sind nicht alle gesetzlich geschutzten Biotope
dargestellt. Als Beispiel ist der sudlich Briickla vorhandene Hohlweg (s. Abb. 1) zu

benennen.

\ N S ill., - .‘.'

Abb. 1: Beispiel fiir fehlendes geschiitztes Biotop siidlich Briickla

Beiplan 1 — Entwicklungsflichen

Entsprechend dem Beiplan 1 sind als Entwicklungsfldchen im Plangebiet drei Wohnflachen
und eine Grinflache vorgesehen. Insgesamt soll Wohnraum auf einer Flache von ca. 8 ha
ausgewiesen werden. Entsprechend dem Landschaftsplan Weida — Fortschreibung (2010)
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handelt es sich um Grinland in extensiver Nutzung und Grinflachen. Wohnraum der Flache
3 soll auf einer Grunflache sudlich einer gewerblich genutzten Flache geschaffen werden.
Gemall den Darstellungen des Landschaftsplans ist stdlich der Gewerbeflache eine
landespflegerisch begriindete Bebauungsgrenze zu ziehen.

Wohnbauflache 3 befindet sich auflerhalb dieser Grenze und wird mittig in eine extensiv
bewirtschaftete Grunlandflache geplant. Dies fuhrt zur Zerschneidung von wertvollen
Offenlandflachen, die u. a. eine wichtige Funktion fur den klimadkologischen Ausgleich fur
das Stadtgebiet haben.

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehorde geht aus den Ausfihrungen in der Begriindung
und dem Umweltbericht keine Notwendigkeit fir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
hervor. Im Gegenteil wird anhand der Schilderungen deutlich, dass genligend Baullicken
auch fur zukunftige Nachfragen zur Verfligung stehen. 13 Baullicken und 9 potenziell freie
Baugrundstiicke stehen im Plangebiet zur Verfugung. Es wird ein Bedarf von derzeit 6
zusatzlichen Wohneinheiten aufgezeigt. Im Gegenzug sollen 77 Wohneinheiten bevorratend
geschaffen werden. Die Ausweisung von diesen grofzligigen Wohnbauflachen ist nicht
berechtigt und fuhrt im Falle einer Realisierung zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft und ihrem
Wirkungsgeflige, Landschaft und biologische Vielfalt. Deswegen kann die untere
Naturschutzbehorde den Ausflhrungen des Kapitels 3.2.1 nicht folgen, dass keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Wirkungsgefliges zwischen den einzelnen Schutzgltern
zu erwarten sind (vgl. S. 78).

Unter dem Punkt ,Schutzglter” wird auf die Auswirkungen auf einzelne Schutzgliter bei
Realisierung des Flachennutzungsplans néher eingegangen.

Beiplan 4 - Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Auf dem Beiplan 4 werden insgesamt 12 verschiedene Maoglichkeiten fur Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen aufgezeigt. Zu den einzelnen Kompensationsmanahmen gibt es
folgende Anmerkungen:

Die Ausgleichsmallnahmen A2, A5, A9 und A12 werden seitens der unteren
Naturschutzbehérde bei der ersten Uberprifung als sinnhaft angesehen. Ebenso die
Ausgleichsmafinahme A1. Bei dieser Mallnahme gilt zu Gberdenken, ob die Pflanzung einer
Streuobstreihe nicht doch auch auf beiden Seiten des Weges méglich ist.

Die als Ausgleichsmanahme A3 geplante Aufwertung des Froschteichs/ Pfarrteichs muss
néher beschrieben werden. Der Teich wurde bereits als gesetzlich geschitztes Biotop gem.
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kartiert. Im Zuge einer konkreten MaRnahme
muss zusammen mit der unteren Naturschutzbehérde vor Ort geprift werden, ob das
Gewasser ein Aufwertungspotential hat.

Die KompensationsmalRnahme A4 soll auf dem Flurstick 380, Flur 3, Gemarkung
Hohenleuben realisiert werden. Grundsatzlich ist die Anlage eines Kleingewassers eine
sinnvolle Mallnahme, da im Zuge der Trockenheit ein Riickgang von diesen zu verzeichnen
ist. Das Standgewasser soll mit dem Ziel der Wiederherstellung eines Amphibienhabitats
umgesetzt werden. Dabei ist zu beachten, dass der Teich nicht mit Fischen besetzt werden
darf. Ein Fischbesatz eines Gewassers wirkt sich langfristig negativ auf die Population von
Amphibienarten aus. Anhand der Auswertung von Luftbildern des Fachinformationssystems
far Naturschutz (LINFOS) wird ersichtlich, dass auf dem Flurstick mehrere Gehdlze
vorhanden sind. Je nach Standort der Geholze ist evtl. die Rodung von diesen notwendig,
um die Malinahme umzusetzen. Bei der Bilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs kann
unter Umstanden das Ergebnis sein, dass die Mainahme nur wenig Wertpunkte erhalt.
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Entsprechend den Ausfuhrungen der unteren Wasserbehérde ist der in der Karte markierte
Bereich des Dorfwiesenbachs bereits offen gelegt. Die AusgleichsmaRnahme A6 kann somit
nicht mehr fir die Kompensation von anderen Vorhaben verwendet werden.

Die als AusgleichsmaBnahme A7 dargestellte Entwickiung einer Feldhecke mit dem Ziel
Ortsrandeingrinung ist vergeben. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Weidaer Strae® ist
diese Malinahme als Kompensation des Eingriffs festgelegt.

Laut den Darstellungen des Landschaftsplans ,Weida — Fortschreibung® (2010) ist fir die
Flache der Ausgleichsmallnahme A8 die Renaturierung einer Aue vorgesehen. Die
Renaturierung der Aue erachtet die untere Naturschutzbehérde als sinnvolle Manahme an.
In Tabelle 8 ,Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen* wird aufgefiihrt, dass die MaRnahme in
Verbindung mit einem Aueweidenprojekt (Natura2000) entlang der Triebes nérdlich der
MaBnahmenflache umgesetzt werden soll. Im Zuge einer Vorhabenplanung muss genau
festgelegt werden, welche Handlungen einem zukiinftigen Eingriff und welche Handlungen
einem Forderprojekt auf der Flache zugeschrieben werden.

Als Kompensationsmafinahme A10 wird geméaR Tabelle 8 die Aufforstung in Form eines
Wald-Wiesen-Komplexes von zwei Grinflachen forciert. Diese MaRnahme soll laut den
Ausfuhrungen des Umweltberichtes (vgl. S. 85) fur die Flache als Entwicklungsziel im
Landschaftsplan dargestellt sein. Laut Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans ist
nicht die Entwicklung eines Wald-Wiesen-Komplexes vorgesehen, sondern die Ausbildung
eines geschlossenen Waldsaums am Rand der Grinflachen. Die Wiesenflachen sind zu
erhalten und méglichst extensiv zu bewirtschaften. Komplett vom Wald umschlossene
Wiesen haben einen hohen o6kologischen Wert. Sie stellen ein Lebensraum sowoh! fur im
Wald lebende Tierarten dar, als auch von Tierarten, die im Offenland leben. Die Erhaltung
der Waldwiesen schitzt somit gleichzeitig die biologische Vielfalt.

Die Durchgriinung des Stadtrandes in Form der Wiederherstellung der Grinanlage des
ehemaligen Schlosses (aktuell JVA, AusgleichsmaRRnahme A11) wird aus Sicht der unteren
Naturschutzbehdérde  zwar  begrift, stellt aber eher eine  stidtebauliche
Gestaltungsmafinahme dar. Das Anbringen von Nistkdsten kann in Absprache mit der
unteren Naturschutzbehdrde als vorgezogene Ausgleichsmafnahme in Form eines
Okokontos anerkannt werden. Im Falle des Verlustes von Lebensraumen von Vogeln und/
oder Flederméausen an anderer Stelle ist hier der Ausgleich im Vorfeld erbracht worden.

Bei der verbindlichen Bauleitplanung oder bei der Planung eines konkreten Vorhabens muss
die Planung, Bilanzierung und die Umsetzung der gennannten KompensationsmafRnahmen
noch einmal im Detail geprift werden. Im Zuge dessen ist auch die Prifung der
Flachenverfigbarkeit wichtig.

Die untere Naturschutzbehorde sieht noch folgende potenzielle Kompensationsmafnahmen
im Plangebiet:

Auf dem Flurstlick 509, Flur 5, Gemarkung Hohenleuben befindet sich ein ca. 1 ha grofer
IGickiger Streuobstbestand (,Am Amselsberg®). Es handelt sich gem. § 30 BNatSchG um ein
gesetzlich geschitztes Biotop. Laut dem Aktionsplan zur Umsetzung der
Biodiversitatsstrategie im Landkreis Greiz (Schlumprecht & Friedel, 2012) ist diese
Streuobstwiese (berérilich bedeutsam und kénnte durch MafRnahmen hingeleitete
Nachpflanzungen und Erhaltungsschnitte nachhaltig gesichert werden. In der Konzeption
des Landschaftsplans ist zudem als Ziel die Entwickiung einer Biotopverbundachse zum
nérdlichen Waldgebiet dargestellt.

Ebenso wie an diesem Standort kann bei allen im Plangebiet vorkommenden
Streuobstwiesen geprift werden, ob diese gezielt geférdert werden kénnen. Dies ist wie
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zuvor benannt durch Nachpflanzung und Pflegeschnitte moglich oder durch die
Neuentwickiung auf Griinflachen.

Des Weiteren kénnen Gewasserrandstreifen angelegt, verbreitert und/ oder mit typischer
Ufervegetation bepflanzt werden, um eine Aufwertung zu erzielen. Auf S. 61 des
Umweltberichtes wird beschrieben, dass die Gewasserrandstreifen des Plangebiets meist
nur unzureichend ausgebildet sind oder haufig fehlen.

Auch die Aufwertung der benannten ausgerdaumten Offenlandbereiche (vgl. S. 86,
Umweltbericht) bieten Aufwertungspotential durch die Schaffung von Biotopverbundachsen,
vergleichbar mit der aufgefiihrten AusgleichsmaRnahme A12.

Begriindung

In der Abb. 2 ,Hierarchie des bundesrepublikanischen Planungssystems” auf S. 17 fehit die
Landschaftsplanung als Ebene.

Auf S. 61 der Begrindung steht beschrieben, dass Baullicke Nr. 5 bereits zur Realisierung
von Ausgleichsmaflnahmen vorgesehen ist. Dementsprechend kann die Flache nicht als
Baulicke ausgewiesen werden.

Umweltbericht

Auf Seite S. 35 steht unter dem Punkt ,Schutzgut Landschaft und Erholungsversorge ~
landliches Offenland charakterisierte Landschaftselemente/ Tal“ beschrieben, dass eine
Malinahme zum Erhalt bzw. zur Aufwertung des Landschaftsbildes u. a. die Reduzierung der
negativen Wirkung naturraumtypischer und stérender Elemente ist. In Klammern wird als
storendes  Element auch  Hochspannungsfreileitungen  benannt.  Der  unteren
Naturschutzbehérde ist nicht klar, wie diese optisch vor Ort kompensiert werden kénnen.

Regionalplanung

Entsprechend den Darstellungen der Begriindung (S. 17) ist die Stadt Hohenleuben und
Briickla von verschiedenen Vorranggebieten umgeben. Im westlichen und nordlichen Teil der
Gemarkung Hohenleuben ist dies das Vorranggebiet Freiraumsicherung fs-24 ,Unteres
Weidatal und Nebentaler‘. Wie in den Ausflihrungen in der Begrindung beschrieben, dient
das Vorranggebiet ,der Erhaltung der schutzgutorientierten Freiraumfunktion®. Gerade in der
westlichen und nordwestlichen Gemarkung der Stadt Hohenleuben sind zwei der drei
Wohnbauflachen geplant. Das Entwicklungsziel des Flachennutzungsplans steht den Zielen
der Raumordnung entgegen.

Landschaftsplan

Bei der Aufstellung eines Flachennutzungsplans missen in der Abwagung gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7g BauGB die Darstellungen des Landschaftsplans berlicksichtigt werden (vgl. auch § 11
Abs. 3 BNatSchG).

Die meisten der im Landschaftsplan dargestellten Entwicklungsziele wurden in der
Flachennutzungsplanung der Stadt Hohenleuben berlcksichtigt und in Form von
Kompensationsmafinahmen Gbernommen. Durch die festgesetzten Griinflachen im
Stadtgebiet wird u. a. dem Ziel einer starken Durchgriinung bzw. Erhéhung des Griinanteils
im Stadtgebiet entsprochen. Viele im Landschaftsplan dargestellten Moglichkeiten zur
Anpflanzung von linearen Geholzstrukturen werden als AusgleichsmalRnahme A9
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~Stralenbegleitende Gehélzpflanzungen* aufgenommen. Auch die Auenrenaturierung am
Talbach wurde in Form einer KompensationsmaRnahme ber{icksichtigt. Allerdings reicht im
Landschaftsplan die vorrangig der Entwicklung von natur- und
landschaftsschutzmaRnahmen vorgesehene Flache bis in den Ort Briickla.

Schutzgliter

Flora und Fauna

Auf S. 50 wird dargelegt, dass in den LINFOS-Daten keine Fledermausnachweise im
Planungsraum existieren. Diese Angabe ist falsch. Im Stadtgebiet Hohenleuben gibt es
einige Fledermausnachweise.

Im Zuge weiterer Verfahren ist zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange gem. § 44
Abs. 1 BNatSchG beriihrt werden.

Klima

Die Stadt Hohenleuben und Briickla sind von Kaltluftentstehungsgebieten umgeben. Geman
der Kategorisierung des Regionalen Klimainformationssystems (Re-KIS, 2019) handelt es
sich um Kaltluftproduzierende Flachen (z. Bsp. Grunflachen), Walder sowie naturnahe
Gewasser. Diese Gebiete haben eine hohe klimatische Ausgleichsfunktion. Die Festlegung
von ca. 8 ha neuer Wohnbauflachen werden im Zuge der Umsetzung eine erhebliche
Auswirkung auf die mikroklimatischen Verhaltnisse vor Ort haben, da groRflachig Grinland
einer neuen Nutzung zugeordnet werden soll und dies zu einer weiteren Versiegelung fiihrt.
Die derzeit mit geringer thermischer Belastung versehene Innenstadt von Hohenleuben wird
in dem Fall negativ beeinflusst.

Bei Umsetzung der im FNP dargestellten Entwicklungsflachen wird es nicht nur zu einer
Beeintrachtigung der mikroklimatischen Verhaltnisse kommen. Eine zukunftige Bebauung
hat auch einen negativen Einfluss auf die klimadkologische Ausgleichsfunktion der
Umgebung und wird den Temperaturausgleich des Ortes in Strahlungsnachten minimieren.

In den Ausfuhrungen des Umweltberichtes auf S. 70 werden die negativen Auswirkungen
von Uberméfiger Bodenversiegelung bereits benannt. Die groRzigig ausgewiesenen
Wohnbauflachen stellen eine Ubermé&Rige Bodenversieglung dar, zumal der Bedarf fir
weitere Wohnbebauung nicht gegeben ist.

Landschaftsbild

Die Beurteilung des Eingriffs in das Landschaftsbild und des dazugehérigen
Kompensationsumfangs muss im Einzelfall gepruft werden. Bei Realisierung der geplanten
Wohnbebauung wird das Landschaftsbild erheblich negativ beeinflusst.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Natura2000-Gebiet

Im Umweltbericht wird die Auflistung von in der Nahe des Plangebiets befindlichen FFH- und
SPA-Gebieten und Aussagen Uber moégliche Beeintrachtigungen in unterschiedlichen
Kapiteln dargelegt. Die Darstellung unter einem Punkt ist geeigneter.

Schutzobjekte sind nach §§ 23 - 30 und § 32 BNatSchG von der Planung nicht betroffen.
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Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-
verbindlichen Bauleitplanung zu regein.

Im Auftrag

Ffu /
schiegner
Amtsleiterin

und Ausgleichbilanzierung

ist

im Rahmen der
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