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1. ALLGEMEINE BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN
1.1. PLANUNGSANLASS, PLANUNGSERFORDERNIS

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht der Stadt Kahla, Wohnbauland zur Deckung von Nachfragen fir
den Einfamilienhausbau bereitstellen zu kénnen. Fir eine solche Bebauung stehen in Kahla derzeit lediglich
innerstadtische Baullicken zur Verfigung. Wohnbauflachenpotentiale fiir Einfamilienhausbebauung in aus-
gewiesenen Bebauungsplanen sind nahezu vollstandig ausgelastet.

Das Plangebiet ist bisher als Teil einer ehemaligen und heute nicht mehr existenten Hochspannungstrasse
von einer - im Umfeld realisierten - Wohnbebauung freigehalten worden und daher auf drei Seiten von
Wohnbebauung umgeben. Es ist derzeit ungenutzt. Gemal Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025
(LEP 2025) Grundsatz 2.4.2 soll sich die ,... Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke [...] am ge-
meindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme® fol-
gen.“ (Quelle: LEP 2025 S. 35) Dies ist bei dem Plangebiet auch insofern gegeben, dass die angrenzenden
Bebauungsplangebiete ,Am Aschborn und ,Am Greudaer Weg“ nahezu ausgelastet sind und eine ander-
weitige, beispielsweise landwirtschaftliche Nutzung aufgrund der umgebenden Wohnbebauung nicht sinnvoll
ist.

Das beabsichtigte Vorhaben ist nach 8§34 BauGB nicht umsetzbar, da es sich um eine Aul3enbereichsflache
handelt. Um die planerischen und rechtlichen Voraussetzungen fur das kleine Baugebiet zu schaffen, ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Als Planungsinstrument wird der 813b BauGB zur Einbezie-
hung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gewdahlt. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes wird dabei durch planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen gesichert.

Ubersichtsplan (DTK 25, Quelle: Geoportal-Th.de) Darstellung Geltungsbereich, ohne Mal3stab

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unter dem Aschborn® liegt in der Gemarkung Kahla, Flur 4 und
umfasst die Flurstiicke 1222 und 1228/25. (Das Flurstiick 1228/25 wurde erst im Verfahrensverlauf aus der
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Verkehrsflache ,Am Aschborn® (Flurstiick 1228/26) herausgeldst und dem Geltungsbereich zugeschlagen,
um diese minimale und nicht von der Verkehrsflache belegte Restflache der Wohnbauflache zuzuordnen.)

Die Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamt-
grofe von ca. 0,446 ha.

1.3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

1.3.1.  Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Bebauungsplane sind gemafl 81 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fir diesen
Bebauungsplan relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung sind das Landesentwicklungsprogramm
Thiringen 2025 (GVBI. Fur den Freistaat Thiringen Nr. 6/2014 vom 04.07.2014) und der Regionalplan Ost-
thiringen (Stand 2012).

Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025

Laut LEP 2025 befindet sich die Stadt Kahla im ,innerthdringer Zentralraum® und somit in einem Raum mit
glnstigen Entwicklungsvoraussetzungen. Gemafl Grundsatz 1.1.2 soll der ,innerthlringer Zentralraum®
»...als leistungsfahiger und attraktiver Standortraum im nationalen und europaischen Wettbewerb gestarkt
werden und so seine Funktion als Wachstumsmotor und Impulsgeber fiir angrenzende Raume bzw. fiir ganz
Thiringen ausbauen.” (Quelle: LEP S. 11). Die Stadt Kahla verfligt somit Gber gute Entwicklungschancen,
wobei die raumliche Nahe zum Oberzentrum Jena eine wesentliche Rolle spielt.

,Die Siedlungsentwicklung in Thiringen soll sich am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung® orientieren.”
(Quelle: LEP Grundsatz 2.4.1 S. 35) Demnach soll die Siedlungstatigkeit raumlich konzentriert und vorrangig
auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur ausgerichtet werden. Das Plangebiet ist nahezu
vollstandig von Wohnbebauung umgeben — die bisherige Freihaltung ist einzig in der Hochspannungstrasse
begriindet. Es stellt somit infrastrukturell eine sinnvolle Ergdnzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar.

Regionalplan Ostthiringen (RP-OT 2012)

Der Regionalplan Ostthiringen 2012 und auch der vorliegende Entwurf zur Fortschreibung des RP-OT
(11/2018) definiert Kahla als Grundzentrum. (Die Bestimmung der Grundzentren im Landesentwicklungspro-
gramm Thiringen 2025 erfolgt gesondert durch eine nachfolgende Anderung. Bis zu diesem Zeitpunkt gel-
ten die Grundzentren in den Regionalplanen fort.) Grundzentren dienen als Konzentrationspunkte fur die
Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen mit Gberértlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angebo-
ten bei Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes zu sichern und zu entwickeln. Kahla
soll somit einen Schwerpunkt des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Lebens fir den Nahbereich mit
den umliegenden Gemeinden bilden. Zur Erhaltung und zur Starkung sind in den Grundzentren bei nachge-
wiesenem Bedarf auch Flachen fir den Wohnungsbau bereitzustellen.

Das Angebot von Wohnbauflachen wird als wichtiger Standortfaktor gerade auch durch die raumliche Nahe
zum Oberzentrum Jena gesehen.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes ,Unter dem Aschborn“ stimmen somit grundsétzlich mit den tber-
geordneten Zielen der Regional- und Landesplanung tberein.

1.3.2. Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot gem. 88 Abs. 2 BauGB

Bebauungspléane sind gem. 88 Abs. 2 BauGB stets aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Stadt
Kahla verflgt Uber einen vorlaufigen Flachennutzungsplan aus den 90er Jahren, der bislang jedoch noch
nicht bestatigt wurde. Das Plangebiet wird darin auf Grund der vorab bereits erlauterten Trassenfreihaltung
fuir eine (zwischenzeitlich riickgebaute) Hochspannungstrasse als Grinflache dargestellt.

Der Stadtrat Kahla hat am 05.09.2019 die Aufstellung eines Flachennutzungsplans beschlossen. Das Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Kahla 2025 als wichtige Grundlage der Darstellungen des FNP
weist die Flache des Plangebiets als Flache zur ,Neubebauung von freien Grundstiicken mit Einfamilienhau-
sern“ aus.
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Vor dem Flachennutzungsplan kann ein Bebauungsplan nur aufgestellt werden, wenn dringende Griinde die
vorzeitige Planung erfordern und die Planung der gesamtgemeindlichen stadtebaulichen Entwicklung nicht
entgegensteht.

Dringende Griinde fir eine vorzeitige Planung liegen insofern vor, als bereits im Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept (INSEK) Kahla 2025 festgestellt wurde, dass die Wohnbauaktivitat in Kahla seit Jahren stag-
niert und fehlende verfiigbare Bauflachen fir Ein- oder Zweifamilienhduser eine mdgliche Ursache fir die
geringe Neubautatigkeit sein kann. ,... Nach Aussagen der Stadt und der anséssigen Wohnungsunterneh-
men ist jedoch Nachfrage nach Wohnraum bzw. Bauland von jungen Familien, Familien mittleren Alters so-
wie Studenten oder Absolventen aus der Jenaer Region offensichtlich vorhanden ... Diese Nachfrage kann
bislang nicht bedient werden, weil entsprechende Angebote sowohl im Mietwohnungsbestand der Woh-
nungswirtschaft als auch im Hinblick auf freies Bauland nicht oder in nicht ausreichendem MaR3 zur Verfi-
gung stehen ...“ (Quelle: INSEK, S. 32).

Um einer anhaltenden Abwanderung in andere Regionen vorzubeugen, ist — neben der Aktivierung von
Wohnbauflachenpotenzialen im Bestand (Baullicken) oder fir Mietwohnungsbau — auch die Vorhaltung von
Flachen fur den Einfamilienhausbau erforderlich.

Seit langerem verzeichnet die Stadt Kahla eine steigende Nachfrage an Wohnraum und Wohnbauflachen.
Hierzu werden von vielen Interessenten Anfragen an die Gemeindeverwaltung, insbesondere hinsichtlich
verfugbarer Baugrundstiicke und Wohnungsleerstanden, herangetragen. Die Stadtverwaltung hat pro Wo-
che ca. 2 direkte Anfragen von Baulandsuchenden fir die Gemarkungsgebiete Kahla und Lébschiitz. Uber-
wiegend wird hierbei aufgrund der besseren Anpassungsmadglichkeit an die eigenen Bedirfnisse der Neubau
gegeniber einer Sanierung im Bestand geschétzt. Die Nachfrage von Bauwilligen nach verfligbaren Baufla-
chen Ubersteigt das Interesse gegenlber der Verflgbarkeit von Leerstanden zur Sanierung deutlich.

Der heutige Gebaude- / Wohnungsleerstand in Kahla betragt auf gesamtstadtischer Ebene ca. 7 %. Hoéher
ist der Leerstand innerhalb des Sanierungsgebietes ,Historische Altstadt“. Der vergleichsweise hohe Leer-
stand im Sanierungsgebiet ist vor allem auf den teils desolaten Bauzustand vieler historischer Gebaude zu-
ruckzufuhren. Es ist jedoch hier uber die Jahre im Geb&audebestand eine kontinuierliche Bautatigkeit festzu-
stellen.

Uber Bebauungsplane planungsrechtlich gesicherte Wohnbauflachen innerhalb der Stadt Kahla (z.B. Be-
bauungsplan ,Am Aschborn®, ,Greudaer Weg“ u.a.) sind belegt und bieten keine freien Flachenreserven.
Private Baullcken innerhalb des Stadtgefiiges, die voll erschlossen sind und sofort bebaut werden kénnten,
werden seit Jahrzehnten von den Eigentimern dem Grundstiicksmarkt kaum zur Verfugung gestellt. Es wird
davon ausgegangen, dass auch innerhalb der nachsten Jahre nur ein geringer Teil dieser Grundstiicke fir
eine Bebauung zu Verfigung stehen wird.

Vorgenannte Grinde veranlassten die Stadt Kahla zur Aufstellung dieses Bebauungsplans. Die Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses lber das Einleiten des Bebauungsplanverfahrens ,Unter dem Aschborn®
vom 22.11.2018 brachte ein reges Interesse an der Sicherung von Bauplatzen hervor. Der Umfang der Pla-
nung bleibt mit ca. 5-8 Bauplatzen im Rahmen einer fur die Stadt Kahla angemessenen Gré3enordnung der
Wohnbaulandentwicklung.

Die Flache des Plangebiets ist im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Kahla 2025 als einzige
Flache in der Stadt als Flache zur ,Neubebauung von freien Grundsticken mit Einfamilienhdusern® ausge-
wiesen. Die Darstellung bestatigt, dass keine gunstigeren Standortalternativen zur Unterbringung des
Wohnbauflachenbedarfs vorliegen und die Planung mit der gesamtgemeindlichen Entwicklung Gberein-
stimmt. ,Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwicklung ist es, die Funktion der Stadt Kahla als Lebens- und Ar-
beitsmittelpunkt sowie als Wohnort und Beschéftigungsort zu starken und die Zukunftsfahigkeit sowie Attrak-
tivitat der Stadt fur alle Generationen weiter auszubauen und zu steigern. Dabei muss sich die Stadt mit der
zunehmenden Ausdifferenzierung der individuellen Lebensstile der in ihr lebenden Menschen auseinander-
setzen und entsprechende Angebote schaffen.” (Quelle: INSEK, S. 15)

Bei dem Plangebiet ,Unter dem Aschborn® handelt es sich um die Uberplanung einer AuRenbereichsflache
(ehemalige Hochspannungstrasse), die sich direkt an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3t und
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dreiseitig von einem Bebauungszusammenhang umgeben ist. Durch den langen und schmalen Zuschnitt
grenzt das Plangebiet vorrangig an eine vorhandene Wohnbebauung, bildet quasi einen Auf3enbereich im
Innenbereich, der durch die Wohnbebauung eine bauliche Pragung erhalt. Der Luckenschluss zwischen der
Bebauung ,Am Aschborn“ und den Wohngebauden entlang der Strale Greudaer Weg als Ergénzung des
vorhandenen Ortsrands ist stadtebaulich sinnvoll.

1.3.3. Landschaftsplan

Fur die Stadt Kahla existiert eine lbergeordnete Landschaftsplanung des Holzlandkreises aus dem Jahr
1996. Der Landschaftsplan enthalt neben verschiedenen Fachgutachten und Untersuchungen, Konflikt- und
MaRnahmenanalysen, naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und Entwicklungszielen, u.a. auch Aussagen
zum 6kologischen Stadtumbau und zum 6kologischen Umbau der Gewerbeflachen fur den Siedlungsbereich
der Stadt Kahla.

Das Plangebiet wurde im Landschaftsplan Stand 1996 in der Karte Landschaftsinventar als ,Landwirtschaft-
liche Flache - Grasland extensiv” definiert. Die Flache lag in keinem zugewiesenen Schutzgebiet.

In der MalRnahmenkarte sind fir das Plangebiet keine MaBnahmen verzeichnet. Es liegt innerhalb der ge-
kennzeichneten Flachen fir eine ,Intensive Siedlungsentwicklung, Verdichtung auf vorhandener Siedlungs-
flache®.

. - & £d A ¢ 2 “" o ';'.‘ 7“ .,.
Landschaftsplan - Landschaftsinventar (Quelle: SV Kahla)  Landschaftsplan - MaRnahmenkarte (Quelle: SV Kahla)
Folgende Konflikte sind fur die ndhere Umgebung des Plangebiets im Landschaftsplan festgehalten:

e disharmonische Einordnung neuer Baugebiete / Uberdimensioniertes Gewerbegebiet am Nordrand der
Stadt, erhdhter Landschaftsverbrauch durch teilweise ungenutzte bestehende Gewerbeflachen,

e  Geruchsbelastigung durch das Werk der Firma Griesson,

¢ mangelnde landschaftsgestalterische, visuell-dsthetische Einbindung des nérdlichen Ortsrandes der
Stadt,

e hohes Verkehrsaufkommen der B88, Beeintrachtigung der Wohnqualitét in unmittelbarer Néhe sowie
Zweiteilung des Ortes.

Folgende MaRRnahmen sind fur die ndhere Umgebung des Plangebiets im Landschaftsplan festgehalten:
e  Obstbaumpflanzungen an Ortsverbindung Richtung Zwabitz,
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e Allee- und Reihenbepflanzungen entlang der B88 — Nordteil.

Die vorgesehen Bebauung stimmt mit den generellen Aussagen des Landschaftsplanes iberein. Zur Schaf-
fung einer geordneten Bebauung bietet sich die ErschlieBung eines Wohngebietes durch den angestrebten
Bebauungsplan an das bestehende Baugebiet ,Am Aschborn“ mit der dstlichen Bebauung sinnvoll an.

1.3.4.

Die Stadt Kahla hat 2015 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) (Stadtratsbeschluss zur Auf-
stellung vom 27.09.2012) erstellt. Das auf das Jahr 2025 ausgerichtete INSEK formuliert Ansétze fiir ein
Leithild und Leitziele fur die kiinftige Stadtentwicklung innerhalb eines nachhaltigen und integrierten Stadt-
entwicklungsprozesses und bildet somit als umsetzungsorientierte Strategie eine Handlungsgrundlage fir
klare Entscheidungen der Akteure der Stadtentwicklung.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Kahla 2025

Die Flache des Plangebiets ist im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Kahla 2025 als einzige
Flache in der Stadt als Flache zur ,Neubebauung von freien Grundstiicken mit Einfamilienhdusern“ ausge-
wiesen (Handlungsfeld A — Wohnen und Stadtebau).

4
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1.4. PLANVERFAHREN

Der Bebauungsplan wurde nach §13b BauGB ,Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunig-
te Verfahren“ im vereinfachten Verfahren aufgestellt.

Im diesem Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 BauGB Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB. Bereits vor dem formlichen Planaufstellungsverfahren und der Entscheidung fiur das Verfah-
ren nach 813b BauGB erfolgte mit der Angabe des vorgesehenen Geltungsbereichs und einer Beschreibung
der allgemeinen Planungsziele eine Beteiligung des Thuringer Landesverwaltungsamts sowie des Landrats-
amts Saale-Holzland-Kreis, um auf gegebenenfalls erforderliche Konsequenzen fiir das Planverfahren rea-
gieren zu kénnen. Von einer dariiber hinaus gehenden Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach §4
Abs. 1 BauGB und von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1
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BauGB wurde nach Entscheidung fur das Verfahren nach §13b BauGB abgesehen. Ebenso wurde von der
Umweltpriifung nach 82 Abs. 4 BauGB abgesehen und kein Umweltbericht nach §2a BauGB verfasst. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach BNatSchG wurde nicht angewendet, eine Kompensationspflicht
entfallt (nach §13a Abs. 2 Satz 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne des 81a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig). Aulerdem wurde von einer zusammenfassenden
Erklarung nach 810a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Das Verfahren nach §13b BauGB wurde gewahlt, da die Kriterien fur die Anwendung auf das Plangebiet er-
fullt sind:

e der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von AuB3enbereichsflachen zur Abrundung der Bebauung
und Siedlungsstruktur und der Zulassigkeit der Wohnnutzung,

e das Plangebiet hat eine Flache von ca. 4.460 mz2, damit liegt die Grundflache unterhalb des
Schwellenwertes von 10.000 m2 gemal 813b BauGB.

o die Plangebietsflache schlief3t sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.
Es besteht die Anwendungsmaglichkeit von 813a BauGB, da:

e mit dem Bebauungsplan ist die Umsetzung eines Vorhabens geplant, das keiner Pflicht der
Umweltvertraglichkeit unterliegt,

e es keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter vorliegen.

Fur das Bebauungsplanverfahren wurden Fachgutachten erforderlich, deren Aussagen in die Festsetzungen
und Begrindung eingeflossen sind. Zu den Fachgutachten gehéren:

e Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen innerhalb des geplanten Wohnbaustandorts
,2dnter dem Aschborn“ in 07768 Kahla, 2074-19-AA-21-PB001 vom 30.04.2021 (siehe Anlage)

Verfahrensschritte:

e Vorabbeteiligung des Thir. Landesverwaltungsamts und des Landratsamts Saale-Holzland-Kreis gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 23.08.2017, Entscheidung fur Verfahren nach §13b BauGB

e Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat am 01.11.2018, Beschluss-Nr. 44/2018
e  Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 24/2018 vom 22.11.2018

e Billigung des Entwurfs des Bebauungsplanes einschlielich Textfestsetzungen und Begrindung i.d.F.
vom 25.05.2021 und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung am 27.05.2021, Beschluss-Nr. 31/2021

e  Ortsuibliche Bekanntmachung von Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt Nr. 13/2021
vom 08.07.2021

e  Beteiligung der Offentlichkeit gemafR §3 Abs. 2 BauGB durch 6ffentliche Auslegung vom 19.07.2021 bis
zum 20.08.2021

e Beteiligung der von der Planung berthrten Trager 6ffentlicher Belange gem. 84 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 16.07.2021

e  Abwagungsbeschluss durch den Stadtrat am 24.02.2022, Beschluss-Nr. 04/2022

e  Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes einschlie3lich Textfestsetzungen gemaf § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 19.10.2021 / erganzt 31.03.2022 und Billigung der Begriindung am 31.03.2022,
Beschluss-Nr. 08/2022.

Nachfolgend wurde der Bebauungsplan gemafll § 10 Abs. 2 BauGB bei der héheren Verwaltungsbehérde
zur Genehmigung eingereicht.
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1.5. BESTANDSDARSTELLUNG

15.1. Lage und Bebauung

Das Plangebiet befindet sich etwa 1,1 km vom Stadtzentrum entfernt im nordlichen Stadtgebiet westlich der
BundesstralRe B88. Es ist westlich, dstlich und sudlich von offener Einfamilienhausbebauung umgeben.
Nordlich wird es durch eine landwirtschaftliche Nutzung begrenzt. Die Flache ist unbebaut.

Die Planflache ist in West-Ost-Richtung stark hangig: Uber die Breite des Plangebietes von ca. 33 m ist ein
Hohenunterschied von ca. 3,5 - 5,2 m vorhanden. AuRerdem steigt das Gelande von Suden nach Norden
gleichmafig und leicht auf der Gesamtlange des Plangebietes (ca. 135 m) um ca. 3,5 m an.

An das Plangebiet grenzen die Bebauungsplane ,Am Aschborn“ (WR, Satzungsbeschluss 09/2000) und ,Am
Greudaer Weg“ (MI, Satzungsbeschluss 10/2011).

1.5.2.  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die StraBe Am Aschborn und den Greudaer Weg an das stadtische Verkehrsnetz
angeschlossen. Uber die naheliegende BundesstralRe B88 ist das Plangebiet gut an die Innenstadt Kahlas
sowie in einer Entfernung von ca. 9 km an das Stadtgebiet Jenas und die Bundesautobahn A4 angebunden.

Die ErschlieRung durch den OPNV erfolgt durch Buslinien der JES Verkehrsgesellschaft mbH / Jenaer Nah-
verkehr GmbH. Die Entfernung zwischen dem Plangebiet und dem derzeitigen OPNV-Netz betragt ca. 80 m
(Abstand zur Haltestelle Greudaer Weg). Der Bahnhof Kahla in ca. 1,3 m Entfernung 6stlich des Plangebie-
tes ist Uber die Christian-Eckardt-Straf3e zu erreichen und stellt die Verkniipfung zum regionalen und uber-
regionalen Eisenbahnverkehr her.

Der Standort weist auf Grund der verkehrlichen, regionalen und Uberregionalen Anbindung eine gute Lage-
gunst auf.

1.5.3. Ver- und Entsorgung

Die medienseitige Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist gesichert bzw. kann sichergestellt werden.
Alle Medien liegen in der StraRe Am Aschborn an. Der Umgang wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.

Der Trinkwasseranschluss kann tber die siidlich der StraRe Am Aschborn verlaufende Trinkwasserversor-
gungsleitung 200 GGG erfolgen.

Fur das Wohngebiet ergibt sich ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h. Bei einer Dimensionierung der in der
Planstral3e zu verlegenden Trinkwasserversorgungsleitung zum Anschluss der Bauflachen von 80 GGG ab
der Bestandsleitung 200 GGG ist rechnerisch im ErschlieBungsgebiet die Bereitstellung von Ldéschwasser
aus dem offentlichen Versorgungsnetz zur Brandbekdmpfung mit max. 48 m3/h fir eine Loschzeit von 2
Stunden moglich. Damit gilt der Nachweis fuir den Loschwasserbedarf als gedeckt.

Samtliches auf den Grundstiicken anfallendes hausliches Schmutzwasser kann ungeklart in den Bestands-
kanal 250 PVC in der Stral3e Am Aschborn abgeleitet werden.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Ablauf der Quelle
Am Aschborn ist wegen der nicht ausreichenden Dimensionierung des Uberlaufs des Aschborns im Bereich
unterhalb des Greudaer Wegs nicht moglich. Aufgrund der Lage auRerhalb von Wasserschutzgebieten ist im
Plangebiet die erlaubnisfreie Versickerung gemaf Thiringer Niederschlagswasserversickerungsverordnung
(ThirVersVO vom 03.04.2002) gegeben. Auf den versiegelten Flachen anfallendes nicht verwert- / versi-
ckerbares Niederschlagswasser kann nach einer Riickhaltung und Abflussdrosselung dem Bestandskanal in
der Stralle Am Aschborn zugefuhrt werden.

Die Gas- bzw. Stromversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an die in der Stralle Am Aschborn verlaufen-
den Leitungen.

1.5.4. Naturschutz

Eine Betroffenheit von Schutzgebieten und Schutzobjekten nach dem BNatSchG und den ThiirNatG liegt im
Plangebiet und in unmittelbarer Nachbarschaft nicht vor. Der Unteren Naturschutzbehdérde sind zur Zeit kei-
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ne Vorkommen besonders sowie streng geschutzter wildlebender Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet be-
kannt. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur umgebenden Wohnbebauung und der bisherigen Nutzung
bietet die Flache kaum positive Strukturen fur den Arten- und Biotopschutz. Mit dem Planvorhaben sind ge-
samtstadtisch betrachtet nur geringe Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft zu erwarten.

1.5.5. Gewasserschutz
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.

Das Plangebiet grenzt im Norden an den (beidseitig des Plangebiets derzeit verrohrten / Gberbauten) Ablauf
der Quelle vom Aschborn. Nach Aussage der Unteren Wasserbehdrde (mit Schreiben 23.09.2019) sind die
Quellen mittlerweile trocken, so dass der Graben nicht mehr als Gewasser eingestuft wird.

1.5.6. Larmschutz

Das Plangebiet ist Gerduschimmissionen (Verkehrsgerdusche und Gerdusche von gewerblichen Anlagen)
ausgesetzt. Relevant ist hier vor allem die norddstlich verlaufenden Bundesstra3e B88. In der ndheren Um-
gebung befinden sich auRerdem-folgende gewerbliche Anlagen:

e  Gewerbe- und Industriegebiet ,Im Camisch* (Bebauungsplan ,Kahla Gewerbegebiet Nord“ 3. Anderung,
2017-06-06) in nordlicher Richtung in ca. 140 m Entfernung,

e  Standort der KAHLA/Thuringen Porzellan GmbH in éstlicher Richtung in ca. 190 m Entfernung,

e  Mischgebiet Bebauungsplan ,“Greudaer Weg“ mit den gewerblichen Anlagen Fa. Kruse Reinigungs-
technik und Hygienebedarf GmbH & Co. KG sowie Fa. Dr. Eberhardt GmbH Klebetechnik + Spezialpro-
dukte in sudlicher Richtung in ca. 90 m Entfernung zum Plangebiet.

Um fir die auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen Aussagen treffen zu kénnen, war die Er-
stellung einer schalltechnischen Untersuchung erforderlich.

Der erforderliche Schallschutz ist absehbar mit schalloptimierter Grundrissgestaltung in Verbindung mit bau-
lich-technischen MalRnahmen (passiver Schallschutz) umsetzbar. Entsprechende Festsetzungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wurden aufgrund der Ergebnisse der vorliegenden schalltech-
nischen Untersuchungen in die Planung integriert (siehe Punkt 2.1.6.).

1.5.7. Archéologie

Die geplante BaumaRnahme ist mit Erdarbeiten in einem arché&ologischen Relevanzgebiet verbunden. Der
Umfang arché&ologischer Arbeiten ist mit dem Thiringer Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologie ab-
zustimmen. Es sind die gesetzlichen Regelungen im Umgang mit Bodenfunden gemaf §16 Abs. 1-4 und
8§13 Abs. 3 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDschG) einzuhalten.

1.5.8. Altlasten
Das Grundstick ist nicht im Thalis als Altstandort bzw. altlastenverdachtige Flache erfasst.

1.5.9. Ingenieurgeologie / Baugrundbewertung

Das Plangebiet befindet sich im Ausstrichbereich des Rét (Oberer Buntsandstein) mit sulfatischen Einlage-
rungen (Gips, Anhydrit) und damit in einer Region, in der Subrosionserscheinungen aufgrund geologischer
Untergrundverhaltnisse moglich sind.

Nach dem Subrosionskataster des TLUBN kann das Plangebiet als potenzielles Subrosionsgebiet (Geféhr-
dungsklasse B-b-1-4) mit weitgehend intakten Sulfaten im Untergrund sowie mit einer an Stérungen gebun-
denen ,vorauseilenden bzw. ,irreguldren“ Subrosion zugeordnet werden. Dort sind Subrosionsauswirkun-
gen (Erdfalle, Senkungen) aufgrund der geologischen Situation zwar maoglich, treten aber vergleichsweise
selten auf. Derzeit sind dem TLUBN im relevanten Bereich keinerlei Subrosionsobjekte bekannt.
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Es ergibt sich ein geringes verbleibendes Gefahrdungspotenzial (Restrisiko). Diesem ist bei der Herstellung
von Baugruben sowie beim Umgang mit Dach- und Oberflachenwassern Rechnung zu tragen. Das Gebiet
ist fir eine konzentrierte Versickerung von Dach- und Oberflachenwassern nicht geeignet. Diese sollten in
ausreichend dimensionierten Zisternen zwischengespeichert, als Brauchwasser genutzt und nur im Falle
eines Uberangebots mittels Notiiberlauf in die Kanalisation eingeleitet werden.

Bauherren sind auf diese méglichen geogenen Gefahren hinzuweisen. Der Untergrund ist mit besonderem
Augenmerk auf mogliche geogene Gefahrdungen oder mégliche Baugrundschwachen (wie z.B. fossile Erd-
falle) derart zu erkunden, dass seine Eignung als Baugrund sicher nachgewiesen werden kann.

1.6. PLANUNG

Nach §1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane ,,...aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung...“ einer Kommune erforderlich ist. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Un-
ter dem Aschborn® werden folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnnutzung durch die Errichtung einer
gebietsvertraglichen, straRenbegleitenden Wohnbebauung fir ca. 5 bis 8 Einfamilienhauser,

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
e  Bewadltigung moglicher Immissionskonflikte,
e  Sicherung der Erschlieung.

Das Plangebiet konnte aufgrund der Trassenfreihaltung der ehemaligen Hochspannungstrasse bisher nicht
bebaut werden. Nach Riickbau der Trasse soll nun die vorhandene Bebauung unter Beriicksichtigung deren
Gestaltmerkmale angepasst erganzt werden - das Maf3 der baulichen Nutzung und die gestalterischen Fest-
setzungen orientieren sich an der Bebauung der ndheren Umgebung. Ziel ist die Schaffung einer einheitli-
chen Gebaudetypik. Durch die Festsetzungen zur Bauweise und Gebaudehdhe integriert sich die geplante
Bebauung in das Landschaftsbild. Die nicht tiberbaubaren Grundstlicksflachen sollen strukturreich gestaltet
werden, um eine Einbindung der baulichen Anlagen in das durchgriinte Umfeld zu gewahrleisten, klimastabi-
lisierende Effekte von Gehdlzen auszunutzen und gleichzeitig auch Flora und Fauna der Siedlungsbiotope
Lebensraum zu bieten.

Aufgrund des schmalen Zuschnitts des Plangebiets erfolgt die ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke
durch eine rechtwinklig an die Stralle Am Aschborn angebundene StichstraRe. Um die Hangigkeit des Ge-
landes auszugleichen soll die Westseite der Stral3e teilweise durch eine Stitzmauer zu den dahinter an-
grenzenden Grundstiicken begrenzt werden.

Da an der Nordseite des Plangebiets kein Anschluss an das stadtische Verkehrsnetz moglich ist, ist Durch-
gangsverkehr ausgeschlossen. Eine Wendemdglichkeit fir PKW wird im Gebiet vorgesehen. Durch die be-
grenzte Straf3enlange und die mindere Nutzung kann die Stral3e als ruhige Anliegerstral3e im Mischbauwei-
se realisiert werden.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze werden auf den Grundstiicken nachgewiesen.

Die technische Erschliel3ung erfolgt generell durch Anbindung an die in der Stralle Am Aschborn anliegen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen (siehe auch Kap. 1.5.3 Bestandsdarstellung — Ver- und Entsorgung).

Die Entwasserung soll im Mischsystem ausgefiihrt. Eine Rickhaltung und Abflussdrosselung von Nieder-
schlagswasser ist durch Retentionszisternen auf den jeweiligen Baugrundstiicken maglich.

Fur die Abfallentsorgung wird an der Stral’e Am Aschborn eine zentrale Sammelstelle mit Abstellméglichkei-
ten fur 7 Mulltonnen (je 240 I) vorgesehen, so dass ein Befahren der geplanten Stral3e durch Mullfahrzeuge
nicht erforderlich ist.

1.7. PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN

Die Stadt Kahla verfugt Uber keine eigenen Flachen und Standortalternativen im Siedlungsgebiet, auf denen
sie - in Ergénzung von innerstadtischen Bauliicken und der Sanierung historischer Gebaude - Baugrundstu-
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cke fir kleinteiligen Wohnungsbau anbieten oder erschlie3en kann. Dies wird auch dadurch deutlich, dass
die Flache des Plangebiets als einzige Flache in der Stadt im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK)
Kahla 2025 als Flache zum ,Neubebauung von freien Grundstiicken mit Einfamilienhdusern“ ausgewiesen
wurde. Private Baullicken innerhalb des Stadtgefliges, die bebaut werden kénnten, sind nur in geringem
Umfang mobilisierbar.

Das Plangebiet ist bisher lediglich aufgrund der erforderlichen Trassenfreihaltung der ehemaligen Hoch-
spannungstrasse nicht bebaut worden. Eine Erganzung der bereits fast vollstdndig von Wohnbebauung um-
gebenen Flache ist stadtebaulich sinnvoll.
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2. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

2.1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.1.  Art der baulichen Nutzung
Festsetzung — Nr. 1.1 bis 1.4

Die fiir die Neubebauung vorgesehene Flache des Geltungsbereiches wird in Ubereinstimmung mit dem im
INSEK Kahla 2025 formulierten Ziel der Stadt Kahla, die Flache zum ,Neubebauung von freien Grundsti-
cken mit Einfamilienhausern® zu nutzen, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird ein Wohnge-
biet konzipiert, das mit seiner kleinteiligen Einfamilienhaus-Bebauung vornehmlich Wohnzwecken dient, es
aber auch ermdglicht, dass sich neben dem Wohnen andere, das Wohnen nicht stérende Nutzungen (wie
z.B. Softwarefirma, Unternehmensberatung, Schneiderei 0.4.) ansiedeln, um die strukturelle Vielfalt des Ge-
bietes zu unterstutzen.

Um dem Wohnen eine hohe Prioritdt zu gegeben, werden neben Wohngebauden nur der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe als allgemein zulassig festgesetzt.

Weitere Nutzungen, wie der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften sowie klei-
ne Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind nur in Ausnahmen zugelassen, um die Wohnfunktion zu schitzen und Stérungen
auszuschliel3en.

Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll, sind die nach Baunutzungsverordnung aus-
nahmsweise zuldssigen und zum Teil mit erheblichem Verkehrsaufkommen bzw. das Wohnen stdrenden
Emissionen verbundenen sonstigen nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen zugunsten einer vertraglichen Benachbarung zum Bestand und innerhalb
des Gebietes ausgeschlossen.

2.1.2. Mal der baulichen Nutzung
Festsetzung — Nr. 2.1 bis 2.3

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Hohe
baulicher Anlagen bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dabei der Obergrenze nach 817 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete. Die nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflache durch Grund-
flachen der in 819 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen wird auf bis zu 25 vom Hundert (GRZ 0,5)
begrenzt. Damit wird die Versiegelung von Grund und Boden und damit der Eingriff in den Naturhaushalt
reduziert.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximal zulassige Trauf- und Firsthbhe festgesetzt. Das
gewahlte Maf3 von 4,0 m bzw. 10,0 m entspricht einer ortstiblichen EFH-Bebauung und soll aus stadtebauli-
cher Sicht eine harmonische Hohenentwicklung der geplanten Bebauung in Korrespondenz zur vorhande-
nen Bebauung gewahrleisten.

2.1.3. Bauweise, Uiberbaubare / nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache
Festsetzung — Nr. 3.1 bis 3.6

Es wird in Anlehnung an die Struktur der umgebenden Bebauung eine offene Bauweise festgesetzt. Die Be-
schréankung auf Gebaude mit seitlichem Grenzabstand sichert eine lockere Bebauung am Ortsrand und ent-
spricht dariiber hinaus der der Gemeinde vorliegenden Nachfrage an entsprechenden Grundstticken.

Das zeichnerisch festgesetzte Baufeld ist in seiner Tiefe begrenzt und zur ErschlieBungsstral3e orientiert, um
mit einer zusammenh&ngenden nicht Uberbaubaren Grundstiucksflache eine durchgehende ,Gartenzone“ zu
erreichen.
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Es wird festgesetzt, dass eine bauliche Nutzung auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen aufer auf
den in der Planzeichnung gesondert ausgewiesenen Flachen fur Abfallbehalter (,A“) bzw. Zuwege, Stellplat-
ze und Zufahrten (St) nicht zulassig ist. Mit der Festsetzung wird die klare Gestaltung der privaten Freiraume
gewabhrleistet und eine zusatzliche Versiegelung verhindert. Um eine individuelle Nutzung der privaten Frei-
raume zuzulassen werden Einfriedungen und bauliche Anlagen (au3er Gebaude) die der Gartennutzung
bzw. Gartengestaltung dienen ausgenommen und ein Uberschreiten der gartenseitigen Baugrenze fir Ter-
rassen erma@glicht.

Die Begrenzung der Breite der Zuwege, Stellplatze und Zufahrten je Baugrundstiick im Vorgartenbereich
zwischen der ErschlieBungsstral3e und der Baugrenze auf 6,0 m je Baugrundsttick dient der Schaffung eines
begriinten Vorgartenbereichs auf den verbleibenden Teilstlicken.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fiir die Bereitstellung von Abfallbehaltern am Abholetag an der
StraRe Am Aschborn bildet einen gemeinsamen Entsorgungspunkt. Ein Befahren der Stichstrae durch
Miillfahrzeuge ist damit nicht erforderlich.

2.1.4. Abwasserbeseitigung
Festsetzung — Nr. 4.1

Die Einleitung von Niederschlagswassern in das stédtische Abwassernetz ist nur gedrosselt méglich. Die auf
den Grundstiicken zu errichtenden Retentionszisternen haben die Aufgabe, den Regenwasserhaushalt zu
regulieren. Starkregen oder unregelmafiige Niederschlage kdnnen nicht Gberall sofort oder gleichméaRig ab-
flieBen oder versickern - die Retentionszisternen Ubernehmen die Funktion eines Puffers, der tiberschissi-
ges Regenwasser aufnimmt. Das Regenwasser kann auf den Grundstlicken verwertet oder kontrolliert in
den Bestandskanal in der Stralie Am Aschborn abgegeben werden.

2.1.5.  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus 6kologischen und stadtebaulich-gestalterischen Grinden wurden Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Festsetzung — Nr. 5.1 bis 5.2

Die Festsetzungen dienen einer qualitatsvollen und der Umgebung angepassten Durchgriinung des kleinen
Gebiets. Die Festsetzung zur Pflanzung relativ gro3er Baum- bzw. Strauchqualitaten soll sicherstellen, dass
die geplanten Pflanzungen ihren gestalterischen und funktionalen Zweck in relativ kurzer Zeit erfiillen kén-
nen.

2.1.6. Malnahmen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
Festsetzung — Nr. 6.1 bis 6.3

Die Festsetzungen resultieren aus der ,Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen innerhalb des
geplanten Wohnbaustandorts ,Unter dem Aschborn® in 07768 Kahla, 2074-19-AA-21-PB001 vom
30.04.2021 (siehe Anlage).

Nach den Ausflhrungen und Ergebnissen des vorliegenden Gutachtens werden die Beurteilungspegel ,Ver-
kehrsgerdusche® im Plangebiet mafigeblich durch die Straflenverkehrsgerdusche der Bundesstral3e 88 be-
stimmt. Entsprechend vorliegender Planungen des Thiringer Landesamts fur Bau und Verkehr soll die Bun-
desstralRe B88 zwischen Jena und Rudolstadt ausgebaut werden. Bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Gut-
achtens konnten keine detaillierten Unterlagen zur geplanten Anderung der B 88 vorgelegt werden. In den
genannten Beurteilungspegeln sind Auswirkungen aus dem geplanten Ausbau der B 88 mit einem aus gut-
achterlicher Sicht ausreichenden Sicherheitszuschlag in H6he von + 3 dB (entspricht einer Verdoppelung der
Verkehrsmengen) berlicksichtigt worden.

Laut dem Schallgutachten werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 durch die Ver-
kehrsgeréusche an den Baufeldgrenzen im B-Plan-Gebiet ,Unter dem Aschborn® in Kahla, an denen Fenster
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von schutzbedirftigen Raumen angeordnet werden kénnen, im Tages- und Nachtzeitraum tberschritten. Die
Uberschreitungen betragen tags bis zu 3 dB und nachts bis zu 8 dB. Der Larmkonflikt ist somit im Bauleit-
planverfahren zu I6sen und in den textlichen Festsetzungen sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) zu treffen.

Bei der Beurteilung der von gewerblichen Anlagen verursachten Gerduschimmissionen wurde im Gutachten
festgestellt, dass die Messwerte im Tageszeitraum unterhalb des Immissionsrichtwertes ,Tag“ von 55 dB(A)
fur ,Allgemeine Wohngebiete” liegen. Auch die Berlcksichtigung des Zuschlages fur Zeiten mit besonderer
Immissionsempfindlichkeit gemafl Nr. 6.5 der TA Larm von Kr,Werktag = + 1,9 dB an Werktagen bzw.
Kr,Sonn- u. Feiertag = + 3,6 dB an Sonn- und Feiertagen andert nichts an dieser Aussage. Weitere Aussa-
gen zum Gewerbeldrm im Tageszeitraum sind damit entbehrlich. Aus den weiteren vorliegenden Messdaten
geht hervor, dass der Immissionsrichtwert ,Nacht® fir ,Allgemeine Wohngebiete innerhalb des Plangebietes
eingehalten und um wenigstens 2 dB unterschritten wird.

Eine raumliche Trennung von den Schallquellen sowie aktive SchallschutzmaZnahmen, wie z.B. Schall-
schutzwénde und Erdwalle, sind aufgrund der vorhandenen umschlieRenden Baustrukturen und der gerin-
gen Plangebietsabmessungen unter Beibehaltung der Planungsziele nicht mdglich.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind aus den vorstehend genannten Griinden passi-
ve SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Die Festsetzungen zu einer schalloptimierten Grundrissgestaltung
in Verbindung mit baulich-technischen MalRhahmen verbinden die Erfordernisse des Schallschutzes mit den
standortbezogenen Mdglichkeiten. Hauptziel bleibt dabei, die Nutzungsmodalititen der Wohnnutzung maog-
lichst wenig zu beschranken und weitreichende Reglementierungen zu vermeiden.

Eine effektive passive Schallschutzmafinahme besteht darin Raume, die zum dauernden Aufenthalt vorge-
sehen sind, auf die larmabgewandte Seite zu verlagern. Ist dies nicht moglich sichern die Festsetzungen zur
Ausfuhrung von schallgedammten Liftungseinrichtungen oder anderen baulichen MaRnhahmen gleicher Wir-
kung (dies sind z.B. vorgelagerte verglaste Vorbauten / Loggien, in deren aulRerer Hulle sich offenbare Ele-
mente oder Luftungsschlitze befinden, Prallscheiben oder Vorhangfassaden, vorgesetzte Fensterladen)
trotzdem die erforderlichen Bedingungen.

Da die Ausrichtung von Gebaudefassaden und andere larmbeeinflussende Komponenten erst in der Ausfiih-
rungsplanung festgelegt werden, ist die Einhaltung der erforderlichen Schalldammwerte im jeweils erforderli-
chen landesbaurechtlichen Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren durch den jeweiligen Architekten nach-
zuweisen. Die AulRenbauteile sind dabei die Summe aus Wand, Fenster (einschlie3lich besondere Fenster-
konstruktionen nach Festsetzung 6.1), Dach etc.

Zur Sicherung des erforderlichen Schallschutzes fiir schutzbedirftige Nutzungen in den Gebauden gegen
AuRenlarm wird den der maRRgeblichen StralRenverkehrsgerduschquelle (hier: Bundesstrale B88) direkt zu-
gewandten Fassadenseiten (Ostfassaden) bezliglich der Schallimmissionen der Larmpegelbereich 1V zuge-
ordnet. An den Seitenfassaden einer mdglichen Bebauung ist aufgrund der Abschirmwirkungen durch das
jeweils eigene Gebdude mit um etwa 3 dB geringeren und an den abgewandten Fassaden mit um wenigs-
tens 5 dB geringeren Aul3enlarmpegeln zu rechnen. Den Nord- / West- / Stidfassaden wird daher der Larm-
pegelbereich Il zugeordnet. In den jeweiligen Bereichen sind fur Au3enbauteile von AufenthaltsrAumen die
Anforderungen an die Luftschallddammung der Auf3enbauteile zu erfillen unter Zugrundelegung folgender
maf3geblicher AuRenlarmpegel:

Larmpegelbereich IlI: 61 bis 65 dB
Larmpegelbereich 1V: 66 bis 70 dB.

In Neubauten haben Heizsysteme mit Warmepumpen inzwischen einen hohen Marktanteil. Um bei deren
Betrieb Larmkonflikte zwischen benachbarten Nutzungen zu vermeiden, werden Mindestabstande zwischen
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Warmepumpenaggregaten und der nachsten nachbarlichen schutzbedirftigen Nutzung in Abhangigkeit des
Schallleistungspegels der Anlage festgesetzt.

2.2. BAUORDUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2.1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Festsetzung — Nr. 7.1 bis 7.4 und Nr. 8.1 bis 8.3

Die bauordnerischen Festsetzungen zur dul3eren Gestaltung der Décher und Fassaden der baulichen Anla-
gen erfolgen aus stadtebaulichen Grinden. Mit den Vorgaben werden die Gestaltungsmerkmale der angren-
zenden Wohngebiete in maRvollem Umfang aufgegriffen. Durch die Festsetzung von Dachform und Dach-
eindeckung soll dem Baugebiet eine Dachlandschaft gegeben werden, deren Erscheinung sich in die Umge-
bung einfliigt und der regionalen Typik entspricht. Die Beschrénkung der Dachaufbauten soll die MaR3stéb-
lichkeit der Baukdrper sichern.

Ein wesentliches Ziel der Stadt Kahla besteht in der Unterstiitzung der Nutzung erneuerbarer Energien auch
im privaten Wohnungsbau. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind daher ausdriicklich zuléssig. Die
Festsetzung der Baugrenzen lasst eine Ausrichtung von Dachflachen nach Siden (Firstrichtung Ost-West)
zu. Um die Dachlandschaft ruhig zu halten, sind Anlagen auf geneigten Dachern parallel zur Dachflache o-
der in diese integriert auszufihren.

Im Hinblick auf die Ortsrandlage sollen die Gebaudefassaden ein zuriickhaltendes Erscheinungsbild haben.
Es sollen daher dezente Materialien und Farben verwendet werden. Die Beschrankung auf Putz- bzw. Holz-
fassaden soll ein homogenes Gesamtbild des Gebietes gewahrleisten. Die Verwendung greller Farbtone
wirkt sich visuell negativ auf die Umgebung aus und wird daher nicht zugelassen.

2.2.2. Stellplatze und Garagen
Festsetzung — Nr. 9.1 bis 9.2

Zur Starkung der Wohnfunktion wird festgesetzt, dass in zumutbarer Entfernung zur Wohnung (auf dem
Grundstiick) je Baugrundstiick min. 2 Stellplatze nachzuweisen sind. Diese Festsetzung dient auch dazu, die
Stellplatze im offentlichen Freiraum fiir Besucher freizuhalten.

Um den Versiegelungsgrad gering zu halten, sind Stellplatze in der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flache in wasserdurchlassigen Befestigungsarten auszufiihren.

2.2.3.  Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter
Festsetzung — Nr. 10.1

Die Festsetzung zur Gestaltung der Standpléatze fir bewegliche Abfallbehélter erfolgt aus stéadtebaulichen
und nachbarschaftlichen Griinden. Damit soll gesichert werden, dass das Stadtbild nicht negativ beeintrach-
tigt wird und der unmittelbare Nachbar keine Beeintrachtigung erdulden muss.

2.2.4. Einfriedungen
Festsetzung — Nr. 11.1

Der Ausschluss von geschlossenen und damit blickdichten Einfriedungen wie Mauern oder Betonwénden
dient dazu, mit der Verwendung von offenen und damit blickdurchlassigen Einfriedungen oder angepflanzten
Hecken die offene Struktur des Gebiets und die Sichtbeziehungen aus dem Gebiet in die umgebende Land-
schaft zu erhalten. Mit der Beschrdnkung der H6he der Einfriedungen wird sowohl der regionalen Typik als
auch dem Wunsch nach der Wahrung der Privatsphére entsprochen.
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3. KOSTEN

Die Kosten fiir Planung und Fachgutachten sowie die weiteren ErschlieBungsmalRnahmen werden durch den
Grundstlickseigentiimer getragen (,Stadtebaulicher Vertrag zur Kostenibernahme stéadtischer Planungen
nach 811 Abs. 1 Nr. 1 BauGB*“ vom 21.01.2019 / 05.02.2019). Die hergestellten ErschlieBungsanlagen wer-

den nachfolgend an die Stadt Kahla unentgeltlich ubertragen.

4. FLACHENBILANZ

Bruttobauland (Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans)

0,446 ha 100,00 %

Nettobauland
davon Uberbaubare Grundstlicksflache
davon nicht tiberbaubare Grundstlicksflache

0,373 ha 83,63 %
0,176 ha
0,197 ha

Flachen fur ErschlieBung

0,073 ha 16,37 %
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