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1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsgebietes

1.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln. Des Weiteren sind im Rahmen der Bauleitplanung die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung insbe-
sondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Belange der Bevdlkerung zur Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie zur Eigentumsbildung (8 1 Abs. 6 Nr. 2) besonders zu be-
ricksichtigen. Dabei hat die Gemeinde ihre Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)
anzupassen. Zudem ist die Gemeinde gehalten, im Falle, dass ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan
vorliegt, die in ihm dokumentierten stadtebaulichen Planungsabsichten durch verbindliche Bauleitpléane zu
konkretisieren und umzusetzen. Hierzu wird bei vorliegender Planung auf den in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplan abgestellt.

Die Stadt Bad Langensalza plant gemal § 2 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet
Mm Thiemsburger Wegi i n  der Basliremgeksalza.gn der Stadt Bad Langensalza besteht ge-
genwartig eine erhebliche Nachfrage nach Bauflachen fur eine Wohnhausbebauung. Die in Bad Langen-
salza vorhandenen Plangebiete fiir eine Wohnbebauung sind weitgehend ausgelastet bzw. es sind die noch
nicht bebauten Flachen weitgehend eigentumsrechtlich nicht verfigbar. Um dennoch dem Bedarf zu ent-
sprechen, soll der vorliegende Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine er-
ganzende Wohnhausbebauung im Nordwesten des Stadtgebietes am Thiemsburger Weg schaffen. Dabei
greift die Stadt mit der vorliegenden Planung ihre im Entwurf des Flachennutzungsplanes dokumentierte
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung auf. Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist entspre-
chend den Darstellungen im Flachennutzungsplan die Entwicklung eines Allgemeines Wohngebietes gem.
§ 4 BauNVO und die Festlegung des Mal3stabs der zuldssigen Bebauung.

Das Bauleitplanverfahren wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) im Regelverfahren gefiihrt. Es ist dabei gemaf
den Vorgaben des § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ergénzend ein Umweltbericht zu erstellen, der die Belange des
Umweltschutzes beriicksichtigt und Teil der Begriindung wird. Der Umweltbericht nimmt am kompletten
Aufstellungsverfahren teil. Der bisher gem. ThirNatG erforderliche Grinordnungsplan ist auf Grund der
Gesetzesnovelle des BNatSchG nur noch fakultativ (§ 11 Abs. 2 BNatSchG). Da im vorliegenden Fall die
naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und -bewertung im Umweltbericht abgearbeitet
wird, wird auf einen gesonderten Grinordnungsplan verzichtet. Als Anlage liegt der Planung eine Bestands-
karte der Biotopstrukturen im Plangebiet sowie im Bereich der angrenzenden Flachen bei.

1.2 Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebietd es Bebauungspl anes Wohnge b ibefindet Bighim Nbrdvwestens bur g e
des Siedlungsbereiches von Bad Langensalza unmittelbar nérdlich des Thiemsburger Weges. An den Gel-

tungsbereich grenzen im Norden und Osten landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland). Im Osten und

im Siidenschli eCen sich die befestigte StraCe AThiemsburger
Thiemsburger Weg an. Hierbei handelt es sich um eine Wohnnutzung i. S. d. § 4 BauNVO.

Das Plangebiet selbst wird gegenwartig ebenfalls weitgehend landwirtschaftlich intensiv bewirtschaftet. Le-
diglich im Osten besteht mit einem vorhandenen unbefestigten Weg eine abweichende Nutzung.

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossherg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info @goel.de
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst bei einer Flache von 1,9 ha die Flurstiicke 93, 338/92,
339/92 und 259/46 (tlw.) in der Flur 4 der Gemarkung Bad Langensalza.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit der Lage des Plangebietes (ohne MaRstab)

Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt vom Thiemsburger Weg (ca. 210 m 0 NHN) auf ca. 203,5 m
U NHN nach Norden ab und weist damit einen H6henunterschied von ca. 6,5 m auf.

1.3 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Bebauungsplanes wurde die Liegenschaftskarte der Gemarkung
Bad Langensalza (Flure 4 und 23) verwendet. Die Liegenschaftskarte wurde um bestehende aber bisher
nicht eingemessene Gebaude erganzt, um den Anforderungen des 8§ 1 Abs. 2 PlanzV zu entsprechen. Des
Weiteren wurde fur das Plangebiet eine Hohenvermessung erstellt und in die Planzeichnung Gbernommen.

Entsprechend den eigentumsrechtlichen Verhaltnisse ist ein Bodenordnungsverfahren in Vorbereitung der
Planumsetzung nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

1.4  Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplanung

Regionalplan Nordthiringen (2012): Gemal} den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes ist Bad Langen-
salza als Mittelzentrum eingestuft. In den Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvor-
sorge mit mindestens regionaler Bedeutung konzentriert und zukunftsféhig weiterentwickelt werden (2.2.10

G LEP Thiringen 2025). Hierzu gehért auch die Versorgung der Region mit einem bedarfsgerechten Wohn-
bauflachenangebot in den unterschiedlichen Segmenten.

Der Standort des Plangebietes ist im Regionalplan Nordthiiringen als s. g. Weil3flaiche eingetragen, d. h.,
es liegt fur diese Flache keine konkrete flachige Entwicklungsaussage vor.

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Entsprechend den Vorgaben des Regionalplanes Nordthiringen soll sich die Siedlungsentwicklung in Thi-
ringen am Prinzip der Innenentwicklung vor einer weiteren Aul3enentwicklung orientieren. Zudem soll sich
die Flacheninanspruchnahme fiir weitere Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf orientieren,
wobei dem Prinzip der Nachnutzung vor einer Flachenneuinanspruchnahme zu folgen ist. Hierbei soll die
Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte ausgerichtet werden (2.4.1 G LEP Thiringen 2025).

Die vorliegende Planung fihrt zu einer geringfiigigen Ausdehnung des Siedlungsbereiches nach Westen
auf ackerbaulich genutzte AuRRenbereichsflachen. Aufgrund der zentrumsnahen Lage des Plangebietes
werden keine neuen gré3eren Verkehrsstréme durch die Planung erzeugt. Da die zuséatzlichen Baufléachen
zur Abrundung des Siedlungsbereiches flihren, wird dem o. g. Grundsatz nicht vollends entsprochen.

Abblldung 2: Auszug aus dem Reglonalplan Nordthurlngen (2012) mlt Kennzelchnung der Plangebletes (rot)

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Fur die Stadt Bad Langensalza erfolgt gegenwartig die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fir das
gesamte Stadtgebiet. Hierzu wurde der Entwurf durch den Stadtrat gebilligt. Das zum Entwurf erforderliche
Beteiligungsverfahren soll im Juli und August 2020 durchgefuhrt werden.

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist die Flache des hier plangegenstandigen Bebauungsplanes be-
reits als Wohnbauflache (Wohnbauentwicklungsflache Nr. 9 T Thiemsburger Weg) dargestellt, wobei die
westliche Ausdehnung der geplanten Wohnbauflache gegeniiber dem Vorentwurf des Flachennutzungspla-
nes zuriickgenommen wurde (Ricknahmebereich = violette Abgrenzung).

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Abbildung 3: Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt
Bad Langensalza (2020) mit Kennzeichnung des Plangebietes
Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplanung):
Fir das Plangebiet liegen bisher keine verbindlichen Bebauungsplane und keine Satzungen gem. § 34
BauGB vor.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Bad Langensalza und Umland (Weise 1999). In der
Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ist flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
relevante bzw. flachenkonkrete Aussage enthalten (Abbildung 4)

4] e
52 5 "“'I e
PN (s s e ud\\%ﬁ‘*%«

Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan (Weise 1999) mit Kennzeichnung
des Plangebietes

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Rechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine geschiitzten Flachen oder Objekte nach
folgenden Gesetzen:

1 Thiringer Waldgesetz (ThurwaldG)
1 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thuringer Naturschutzgesetz (ThurNatG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thilringer Wassergesetz (ThirWG): Der Ostliche sowie der siidéstliche
Rand des Plangebietes befindet sich innerhalb eines in Aussicht genommenen Heilquellenschutzgebietes
gem. § 53 WHG i. V. m. § 52 ThurWG (Schutzzone B).

2 Konzeption und PlaninhalWohrege Biedta u
AMm Thiemsbuhger Weg

2.1 Wahl des Planungsinstrumentes und Beriicksichtigung des Entwicklungsgebotes

Der vorl i egendeAnBTibrashumeryVegh | etmdt Bad Langensalza wird gem. § 9 BauGB
als Angebotsplanung im Regelverfahren aufgestellt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Einbezie-
hung von AuRRenbereichsflache in das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB ist nicht mdglich, da der
Aufstellungsbeschluss nach dem 31. Dezember 2019 gefasst wurde.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane im Regelfall aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Fir die Stadt Bad Langensalza liegt derzeitig zwar noch kein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan vor, jedoch wurde der Entwurf des Flachennutzungsplanes durch den Stadtrat gebilligt. Die 6ffentliche
Auslegung der Entwurfsunterlagen sowie die Behtrdenbeteiligung werden in der Zeit vom 20. Juli 2020 bis
zum 31. August 2020 durchgefihrt, so dass die Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf des hier plangegen-
standigen Bebauungsplanes und zum Entwurf des Flachennutzungsplanes weitgehend parallel erfolgen.
Es handelt sich daher um ein Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB. Gemal3 dem Planungsstand des
Flachennutzungsplanes ist dabei davon auszugehen, dass der Bebauungsplan den kiinftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entspricht (s. Abb. 3).

2.2 Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes

Ausgehend von der anhaltenden Nachfrage nach Bauflachen fur Einfamilienhduser und entsprechend den

stadteplanerischen Absichten der Stadt Bad Langensalza erfolgte der Aufstellungsbeschluss fiir ein weite-

res Wohngebiet. Dem vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplanes liegen nachfolgende Planungsvor-

gaben zu Grunde:

- Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit Einschrankungen der Nutzungsmadglichkeiten zum
Schutz der Innenstadt,

- Entwicklung eines kompakten Wohngebietes mit einem minimalen Flachenbedarf fiir Verkehrsanlagen,

- Strukturierung des Plangebietes durch unterschiedliche Regelungen hinsichtlich der zulédssigen Héhen
/ Anzahl der Vollgeschosse,

- Beruicksichtigung einer potenziellen Erweiterung in westliche Richtung gem. den Darstellungen im Ent-
wurf des Flachennutzungsplanes,

- Eingriinung des Plangebietes zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild,

- Regelungen zur Mindestdurchgriinung des Plangebietes.

Der Vorentwurf wurde unter Berilicksichtigung der o. g. Planungsvorgabe erstellt. Entsprechend den zeich-

nerischen Festsetzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz fir das Plangebiet.

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Geplante Nutzung Flache in m2 Anteil
(%)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.041 85,2
davon uberbaubar gem. GRZ 0,4 6.417 34,1
davon nicht tiberbaubar ohne Pflanzgebot 8.270 43,9
davon nicht tiberbaubar mit Pflanzgebot 1.355 7,2
StralRenverkehrsflache 1.581 8,4
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (versicke-
L 1.214 6,4
rungsfahig)
Gesamtergebnis 18.836 100,0

Entsprechend der vorliegenden Festsetzung kénnen 48,9 % des Plangebietes unter Berlicksichtigung der
festgesetzten Grundflachenzahl Gberbaut und befestigt werden. Dies erlaubt einerseits eine individuelle
Gestaltung der Baugrundstiicke und begrenzt dabei andererseits die Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind ergénzend durch externe Maf3-
nahmen zu kompensieren. Diese werden mit dem Entwurf konkret benannt und festgelegt.

2.3 Planinhalt - Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, § 1 Abs. 5und 6 und § 4 BauNVO)

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt, wobei maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zuléssig sind.

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise zulés-
sig sind des Weiteren Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zuldssig sind gem. 8 1 Abs. 5 und G BauNVO Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke sowie die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen: nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen.

Raume bzw. Gebaude fir freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO sind im Plangebiet nicht zuléssig.

Begriindung: Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung regelt die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet.
Dabei erfolgt ausgehend von der Darstellung in dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan eine
Konkretisierung der dargestellten Wohnbauflache (8 1 Abs. 1 BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet (§ 1
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Somit sind gegentber einem reinen Wohngebiet auch ergdnzende Nutzungen zu-
lassig, wobei zum Schutz des Stadtzentrums von Bad Langensalza weitergehende Beschrankungen hin-
sichtlich der Art der Nutzung festgesetzt werden.

Entsprechend dem Planungsziel, der Schaffung des Baurechts v. a. fur Einfamilienhauser, ist aufgrund der
gewahlten Festsetzungen zur Grundflachenzahl sowie zur maximalen Grof3e der Grundstiicke eine ergan-
zende Regelung zur Begrenzung der maximalen Anzahl der Wohnungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
erforderlich und sinnvoll. Festgesetzt wird, dass je Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen zulassig sind.
Somit sind z. B. s. g. Stadtvillen mit drei und mehr Wohnungen nicht zulassig.

Generell ist das Plangebiet nicht geeignet, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke auszunehmen. Fur entsprechende Anlagen mit einem erhéhten Publikumsverkehr wéren weitere
Stellplatze / Parkplétze vorzuhalten, um den mit solchen Anlagen verbundenen Verkehr aufnehmen zu kon-
nen. Zudem soll mit dem Ausschluss dieser Einrichtungen im Plangebiet ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
mit den entsprechenden Emissionen entgegengewirkt werden. Zur Sicherung des Stadtzentrums und der
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zentrumsnahmen Bereichen sollen entsprechende Anlagen in diesen Bereichen und nicht am Siedlungs-
rand untergebracht werden. Aus den gleichen Griinden werden die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
Verwaltungen und nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Nicht zulassig sind des Weiteren Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen. Da es Planungsziel ist, ein Wohngebiet zu entwickeln, werden Gartenbau-
betriebe ausgeschlossen, da diese im Regelfall gréRere Flachen in Anspruch nehmen und damit das Pla-
nungsziel in Frage stellen wirden. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, da der Standort des Plangebie-
tes fur eine Tankstelle aufgrund der Siedlungsrandlage ohne Anbindung an eine héherrangige Stral3e nicht
geeignet und stadteplanerisch nicht gewollt ist.

Zur Belebung der Innenstadt bzw. der zentrumsnahen Bereiche wird durch die Stadt Bad Langensalza an-
gestrebt, dass freiberuflich Tatige Raume fiir ihre Kanzleien/Biros/Praxen mdoglichst in diesen Bereichen
einordnen und nicht in Neubaugebieten in einer Siedlungsrandlage. Zudem ware bei entsprechenden Ein-
richtungen analog den o. g. Ausfuhrung mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen und damit mit einem ent-
sprechenden Flachenbedarf fur Parkstellflachen zu rechnen. Daher erfolgt fur vorliegendes Plangebiet der
Ausschluss der ansonsten gem. § 13 BauNVO zulassigen Nutzungen von Raumen fur freiberuflich Tatige.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Im Plangebiet sind nur Gebaude gem. Planzeichnung mit maximal zwei Vollgeschossen bzw. zwingend
zwei Vollgeschossen zulassig.

Es wird eine maximale Traufhéhe von 8 m festgesetzt (Traufhtéhe = Schnittpunkt der aufkommenden
Wand mit der Oberkante der Dachhaut). Die festgesetzte maximale Traufhthe bezieht sich auf die
Hohe der an das Baugrundstiick angrenzenden Stral3enoberkante der 6ffentlichen Verkehrsflachen
gemessen auf der StralBenmitte in Grundstiicksmitte.

Begriindung: Entsprechend dem Planungsgedanken zur Entwicklung eines Wohngebietes in Stadtrandlage
bestehen geringere Anforderungen an die Festsetzungen zur Einbindung der Bebauung in die vorhandene
Siedlungsstruktur. Es erfolgen daher lediglich Festsetzungen zu den Eckpunkten des MaRes der baulichen
Nutzung (Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse sowie maximale Traufhéhe).

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4, d.h.
40 % der Baugrundstiicksflache darf mit Gebauden, Nebenanlagen, Stellplatzen etc. Uberbaut werden. Die
Grundflachenzahl resultiert aus den mdglichen GrundstiicksgréRen sowie dem Zuschnitt der Grundstiicke.
Die festgesetzte Grundflachenzahl erlaubt eine ausreichende Ausschopfung der Flachen und bertcksichtigt
andererseits auch die Belange des Bodenschutzes, den Bodenverbrauch moglichst gering zu halten. Damit
wird zugleich auch dem Aspekt Rechnung getragen, die Menge des zu fassenden bzw. abzuleitenden Nie-
derschlagswassers moglichst gering zu halten. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dabei der in 8
17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl in einem Allgemeinen
Wohngebiet.

Weitere Begrenzungen erfolgen hinsichtlich der H6he in Form einer Festsetzung zur Anzahl der maximal
zuléassigen Vollgeschosse bzw. der verpflichtend vorgegebenen Anzahl der Vollgeschosse. Wéhrend im
ndrdlichen Teil des Plangebietes bis zu zwei Vollgeschossen zuldssig sind, erfolgt fiir die stidlichen Flachen
eine Festsetzung mit einer verbindlich vorgegebenen Anzahl von zwei Vollgeschossen. Damit werden die
GebaudegroRen der nordlich des Thiemsburger Weges bestehenden Bebauung aufgegriffen und der Stra-
Renzug klar definiert. Da es nicht zwingend erforderlich ist, fur den nérdlichen Bereich eine einheitliche
Bebauung vorzugeben, wird fur diesen Teil des Plangebietes eine ein- bis zweigeschossige Bebauung zu-
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gelassen. Aufgrund des nach Norden fallenden Geléndes wird mit den vorgenannten Festsetzungen sicher-
gestellt, dass die am Thiemsburger Weg entstehenden Gebéaude nicht von nérdlich anschlieRenden Ge-
bauden Uberragt werden.

Zur Begrenzung der Gebaudehdhen wird ergénzend eine maximale Traufhdhe von 8 m bezogen auf die
angrenzende StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird sowohl den Interessen der Stadt Bad Langensalza zur Einbindung
des Plangebietes in die vorhandenen Siedlungsstrukturen entsprochen als auch dem individuellen Pla-
nungswillen der Bauherren ausreichend Raum gegeben.

Bauweise (§ 22 Bau NVO)
Die Bauweise des Baugebietes wird als offene Bauweise festgesetzt. Als Hausformen sind nur Einzel-hau-
ser zulassig.

Begriindung: Die Bauweise ergibt sich aus dem Planungswillen der Stadt, ein Wohngebiet mit zum Teil
gehobenen Anspriichen zu entwickeln. Dementsprechend erfolgt die Festsetzung, dass ausschlieflich Ein-
zelhauser zulassig sind. Reihen- und Doppelhéuser wiirden dem Charakter eines grof3ziigigen Wohngebie-
tes nicht entsprechen. Zudem zeigt die Nachfrage, dass gegenwaértig kein bzw. nur ein geringer Bedarf an
Doppel- und Reihenhdusern besteht.

Mindestgré3e von Baugrundsticken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die GroRRe der einzelnen Grundstiicke wird auf eine Mindestgréf3e von 500 m2 und eine Maximalgrof3e
von 1.200 m? festgesetzt.

Begriindung: Die Festsetzung der Mindestgro3e der Baugrundstiicke ist in der auf 0,4 festgesetzten Grund-
flachenzahl begriindet. Mit dieser Festsetzung soll eine fir das Wohngebiet charakteristische Mindestbe-
baubarkeit gesichert werden. Ziel dieser Festsetzung ist die Herstellung eines groitmdglichen Grunflachen-
anteils innerhalb des Wohngebietes.

Insgesamt besteht in der Stadt Bad Langensalza eine verstarkte Nachfrage nach grof3en Grundstiicken, die
die Stadt Bad Langensalza gegenwartig nicht anbieten kann. Um eine der hervorgehobenen Lage des Ge-
bietes entsprechende Bebauung zu gewahrleisten, erfolgt die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie.
Aufgrund des unterschiedlichen Flachenzuschnittes wurde fir die Baugrundstiicke das Flachenmal’ nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB mit 500 m? festgelegt. Eine weitere Erhéhung der MindestgroRe wirde zwar die
Exklusivitat des Plangebietes erhdhen, andererseits aber auch eine extensive FlAchennutzung férdern. Eine
entsprechende Entwicklung ist allein schon aus bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sowie auf Grund
eines unverhaltnismafigen Entzuges landwirtschaftlicher Flachen nicht gerechtfertigt. Aus diesem Grund
erfolgt auch die ergdnzende Festsetzung einer maximalen Grundstiicksflache von 1.200 m2. Da die im Plan
dargestellte Parzellierung keinen Festsetzungscharakter hat, erlaubt die vorliegende Festsetzung, den in-
dividuellen Wiinschen der einzelnen Bauherren im begrenzten Rahmen gerecht werden zu kénnen.

Stellplatze und Garagen (8 12 Abs. 2 BauNVO) und Nebenanlage (§ 14 Abs. 1 BauNVO)
Die Errichtung von Garagen und Carports gem. § 12 Abs. 2 BauNVO sowie von Nebenanlagen gem. § 14
Abs. 1 BauNVO ist nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Begriindung: Die vorgenannte Festsetzung erfolgt zum Schutz der nicht Gberdeckbaren Flachen, der Ver-
meidung von nachbarschaftlichen Spannungen sowie zur Erhéhung der Verkehrssicherheit. Die Beschran-
kung der Zulassigkeit von Carports und Garagen nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Flachen
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soll verhindern, dass diese Anlage unmittelbar angrenzend an der Stral3enbegrenzungslinie errichtet wer-
den und somit die aus den Garagen ausfahrenden Fahrzeuge direkt auf der ErschlieBungsstral3e stehen.
Ebenso sollen Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (= Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der Grundstiicke dienen) nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden, um
nachbarschaftliche Spannungen zu begrenzen. Diese Festsetzung zielt u. a. auch auf eine Erweiterung des
Wohngebietes nach Westen ab.

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

Es wird festgesetzt, dass die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie die Stell- und Wege-
flachen auf den privaten Baugrundstuicken in versickerungsféhiger Bauweise hergestellt werden.

Begriindung: Zur Minimierung der Wasserableitung und zur Férderung der Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird festgesetzt, dass die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie die Stell-
und Fahrflachen auf den einzelnen Grundstiicken mit einem wasserdurchlassigem Material zu befestigen
sind. Auch wenn die Versickerungsfahigkeit des Bodens sehr begrenzt ist, soll die Menge des anfallenden
Niederschlagswassers begrenzt werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a

BauGB)

Die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckbaren Grundstiicksflachen sind je angefangener 300 m2 Baufla-
che des Grundstiickes (= Uberbaubare und nicht Giberbaubare Flache) mit einem standortgerechten
Laubbaumhochstamm oder Obstbaum (HST 12-14) und mit 5 standortgerechten Strauchern zu be-
pflanzen. Diese sind dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung gilt ergédnzend zur nachfolgenden
Festsetzung

Bauflachen mit einer ergédnzenden Festsetzung gem. Planzeichen 13.2.2 PlanzV (Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) sind mit einer mindestens einreihigen
Pflanzung aus heimischen und standortgerechten Straucher mit einer Mindestwuchshdhe von 2 m zu
versehen (Pflanzabstand 1,0 m). Ausfélle sind zu ersetzen.

Begriindung: Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass umfangreiche griinordnerische
MafRnahmen fir die einzelnen privaten Baugrundstiicke nur begrenzt umgesetzt werden, so dass das
Gestaltungs- und Planungsziel haufig nicht erreicht wird. Andererseits muss die Stadt durch entspre-
chende Festsetzung der Bedeutung des Orts- und Landschaftshildes gerecht werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB) und die Folgen des Klimawandels bericksichtigen. Es erfolgen daher fur das Plangebiet zur Be-
ricksichtigung der o. g. Aspekte griinordnerische Festsetzung fiir die einzelnen Bauparzellen.

Fur die einzelnen Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckbare
Grundstiicksflache (= 60 % des Baugrundstiickes) je angefangener 300 m2 eine Laub- oder Obstbaum
sowie mindestens funf standortgerechte Stréducher zu pflanzen sind, so dass eine Mindestdurchgriinung
des Plangebietes sichergestellt wird. Dies fiihrt dazu, dass auf jedem Grundstiick mindestens ein Baum
und funf Straucher zu pflanzen sind. Erganzend wird festgesetzt, dass im Randbereich des Plangebietes
auf jedem Flurstiick eine mindestens einreihige Strauchhecke zu pflanzen ist. Damit wird das Plangebiet
in den Landschaftsraum und das Stadtbild eingebunden. Zudem werden mit der Heckenpflanzung neue
Lebensraume geschaffen. Um eine Verschattung der Grundstiicke durch weitere Baume zu vermeiden,
wird auf Straucher abgestellt, wobei zur Erreichung des Planungsziels festgesetzt wird, dass die zu pflan-
zenden Straucher eine Mindestwuchshéhe von 2 m aufweisen missen.
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Der ergénzend erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich soll auf einer externen Flache im Gebiet der
Stadt Bad Langensalza umgesetzt werden, um zu starke Reglementierungen fur die Baugrundstiicke zu
vermeiden.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind nur Warmepumpen zulassig, die unter Beriicksichtigung der zulassigen Nutzung auf
den Nachbargrundstiicken am Nachbarwohnhaus den jeweiligen zulassigen baugebietsspezifischen Im-
missionsrichtwert fur Allgemeine Wohngebiete der Nr. 6.1 TA L&arm fur die Nachtzeit um mindestens 10
dB(A) unterschreiten.

Begrindung: In den vergangenen Jahren wurde der Einsatz von Luft-Wasser-Warmepumpen auch im Be-
reich des privaten Wohnungsbaus erheblich gesteigert. Parallel dazu haben aber auch die Beschwerden
Uber Larmbelastigungen durch Warmepumpen zugenommen. Die Gerausche bzw. der Schallleistungspe-
gel der Warmepumpen kann, je nach Modell, durchaus Werte zwischen 45 dB(A) und 80 dB(A) erreichen.
Dabei entsteht dieser Larm vor allem durch die Verdichter und das Luftgeblase.

Um bereits im Vorfeld Spannungen zwischen Nachbarn zu vermeiden und um den Bauherren einen Hinweis
auf die einzuhaltenden Larmwerte zu geben, wird eine ergdnzende immissionsschutzrechtliche Festsetzung
fur Warmepumpen aufgenommen. Damit ist auch eine leichtere Kontrolle zur Einhaltung der zuléssigen
Immissionsrichtwerte und damit des Planvollzugs mdglich. Das Umweltbundesamt geht davon aus, dass
keine Zusatzbelastungen zu erwarten sind, wenn die zuldssigen Werte gem. TA Larm um 10 dB(A) unter-
schritten werden. Dieses wird entsprechend in die Festsetzung tbernommen.

Teil C: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 88
ThiarBO

Grundstuckseinzaunung: Zwischen den Heckenpflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und den
angrenzenden Grundstiicksgrenzen sind keine Sichtschutzzdune und i mauern zuldssig.

Begrindung: Da die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Heckenpflanzungen auf den einzelnen
Baugrundstticken auch zur Einbindung des Plangebietes in das Landschafts- und Ortsbild beitragen soll,
wird erganzend festgesetzt, dass keine Sichtschutzzaune und -mauern egal welcher Bauart zwischen den
Heckenpflanzungen und den AuRengrenzen der Grundstiicke errichtet werden diirfen.

3 ErschlieCung und sonstige Bel ange

3.1 ErschlieBung - VerkehrserschlielBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die lokalen Versorgungstrager fir Energie (Stadt-
werke Bad Langensalza GmbH), die Verbandswasserwerke Bad Langensalza (Trinkwasser) sowie dem
Abwasserzweckverband AMi t t | er e Un s tZustnhdig fi( del dsehwassemersorgung, die Teil
der offentlichen ErschlieBung ist, ist die Stadt Bad Langensalza.

VerkehrserschlieBung: Das Plangebiet ist Giber den Thiemsburger Weg bereits an das 6ffentliche Strafl3en-
netz angebunden. Zur inneren ErschlieBung sind als 6ffentliche Verkehrsanlagen eine ErschlieBungs-
stralRe (Regelbreite: 6,5 m) sowie eine Wendeanlage vorgesehen. Des Weiteren soll das Plangebiet
Uber zwei FulRwege sowohl an die westlich als auch nérdlich gelegenen Flachen und Wege angebun-
den werden. Hierbei berlicksichtigt die Wegebreite des westlichen FuRweges bereits eine potenzielle
Anbindung eines weiteren Baugebietes. Im Osten des Plangebietes wird des Weiteren das Flurstiick
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des vorhandenen unbefestigten Weges als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Ful3- und Radweg festgesetzt. Dieser ist zu erhalten, da u. a. ein Radweg auf diesem Flurstiick gefihrt
wird. Dabei kann die Wegebreite entsprechend dem Bestand hinter der festgesetzten Breite der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung zuriickbleiben.

Elektroenergie: Eine Versorgung des Plangebietes erfolgt durch den Energieversorgungstrager (Stadtwerke
Bad Langensalza GmbH). Eine Versorgung des Plangebietes ist aus dem vorhandenen Versorgungs-
netz generell moglich (duRBere ErschlieBung). Die innere ErschlieBung soll innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen verlegt werden, um so die Zugéanglichkeit der Leitungen zu gewahrleisten.

Trinkwasser: Ein Anschluss an das Trinkwassernetz ist generell mdglich, wobei die innere ErschlieBung in
Verbindung mit der Herstellung der StralBenverkehrsflache erfolgt. Es ist beabsichtigt, die Trinkwas-
serleitung im offentlichen Verkehrsraum zu verlegen.

Fir die Trinkwasserversorgung sind die Verbandswasserwerke Bad Langensalza zustandig.

Abwasserentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fiir das Abwasser ist der Abwasserzweck-
ver band AMi ttalfireBackcLangdhsalkza. Estst vorgesehen, das Schmutzwasser tber den
vorhandenen Mischwasserkanal der Klaranlage Bad Langensalza zuzufuhren. Hierzu ist ein Schmutz-
wassersammler in der 6ffentlichen Verkehrsflache zu verlegen. Das Niederschlagswasser soll auf den
einzelnen Baugrundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Fur die Verkehrsflachen soll zur Ver-
sickerung des Niederschlagswassers eine Rigole im festgesetzten FuBweg (Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung) angelegt werden.

Loschwasser: Eine gesicherte Loschwasserversorgung ist Teil der ErschlieBung. Bei vorliegender Planung
hat die Stadt Bad Langensalza gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ThurBKG die Loschwassergrundversorgung
sicher zu stellen. Dabei wird bei einem Wohngebiet von einer Loschwassermenge von 48 m3/h Uber
eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen.

Entsprechend einem Schreiben der Stadt Bad Langensalza vom 30.06.2020 besteht aufgrund vorhan-
dener Unterflurhydranten eine ausreichende Ldschwassergrundversorgung.

Abfallentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager der Stadt Bad Langensalza ist der Abfallwirt-
schaftsbetriebe Unstrut-Hainich-Kreis. Die Entsorgung erfolgt nach den geltenden Abfallentsorgungs-
verordnungen und -satzungen. Die ErschlieBungsstrafle sowie die Wendeanlage erlauben ein Befah-
ren mit Mullentsorgungsfahrzeugen, so dass eine direkte Entsorgung der einzelnen Baugrundstiicke
maoglich ist.

3.2 sonstige Belange

Denkmalpflege

Der Stadt liegen keine Informationen vor, wonach fur das Plangebiet Bodendenkmale bzw. archéologische
Bodenfunde bekannt sind. Unabh&angig davon muss ist bei Erdarbeiten mit Bodenfunden (Scherben, Kno-
chen, Metallgegenstdnde, Mauerresten, markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese sind fur
das Plangebiet nicht auszuschlieRen und unterliegen gem. § 16 ThirDSchG der Meldepflicht.

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet befinden sich auch keine Bau- und Kulturdenkmale. Ausge-
hend von der Lage des Plangebietes sowie den zulassigen Gebdudehdhen ist nicht davon auszugehen,
dass die Silhouette der Stadt Bad Langensalza durch die Planung beeintrachtigt wird.
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Waldwirtschaft

Vom Vorhaben sind keine Waldflachen betroffen. Der erforderliche Waldabstand gem. § 26 Abs. 5 Thur-
WaldG wird ebenfalls eingehalten. Die nachsten Waldbesténde befinden sich in einer Entfernung von tber
2 km vom Plangebiet.

Landwirtschaft

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (8 1a Abs. 2 BauGB) ist die Notwendigkeit der Inan-
spruchnahme und Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen zu begriinden.

Die Stadt Bad Langensalza hat den vorliegenden Bebauungsplan zur Schaffung des Baurechts fir eine
Wohnhausbebauung aufgestellt, um der anhaltenden Nachfrage nach Bauplatzen zu entsprechen. Es ist
dabei gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Aufgabe der Stadt, den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung gerecht zu
werden. Ebenso hat sie die Belange der Landwirtschaft gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB in die Abwéagung
einzustellen. Da den Flachen des Plangebietes gemaf den Darstellungen im Regionalplan Nordthiringen
(2012) keine hervorgehobene Bedeutung zukommt (weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiet), wird vorlie-
gend den Belangen der Wohnbedirfnisse sowie der Sicherung sozial stabiler Bewohnerstrukturen in Bad
Langensalza ein groReres Gewicht beigemessen, als den Belangen der Landwirtschaft. Zudem werden
damit die Voraussetzungen geschaffen, der prognostizierten Einwohnerentwicklung entgegen zu wirken.

Umsetzung der Planung

Es ist geplant, dass die ErschlieBung sowie die Vermarktung der Flachen durch einen privaten Investor
erfolgt, so dass der Stadt Bad Langensalza hierfir keine Kosten entstehen. Nach Herstellung und Widmung
der Verkehrsanlagen sollen diese kostenfrei an die Stadt Ubertragen werden. Damit hat die Stadt Bad Lan-
gensalza die Verkehrssicherungspflicht sowie einen ggf. erforderlichen Winterdienst zu Glbernehmen.

4 Umwel tbericht mit intgegpla&mtem

4.1 Einleitung

Die Stadt Bad Langensalza hat den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Wohngebiet "Am
Thiemshburger Weg" gefasst. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (8 2a BauGB) ist zusam-
men mit der Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Natur- und Umweltschut-
zes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Bau-
gesetzbuch, wobei die Anlage i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
planungsrelevant ist. Parallel zum Umweltbericht ist auch weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde direkt in den
Umweltbericht integriert.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg" beabsichtigt
die Stadt Bad Langensalza, die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwicklung eines All-
gemeinen Wohngebietes mit innerer Erschlie3ung westlich der Ortslage von Bad Langensalza.
Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund und
Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens:

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Bebauungsplan Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg"

GroRe des Plangebietes 18.836 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes, 16.041 mz

davon: (berdeckbar gem. GRZ 0,4 6.417 m2

nicht Uberdeckbar ohne Pflanzpflicht 8.270 m?2

nicht Gberdeckbar mit Pflanzpflicht 1.355 m2
StraRenverkehrsflache 1.581 mz
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.214 m?

4.1.2 Ubergeordnete Ziele

Gemal der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fachgesetzen
und -planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt werden, zu
erlautern.

Schutzgebiete und -objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine geschitzten Flachen oder Objekte nach
folgenden Gesetzen:

1 Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG)
1 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThirwG)
Der ostliche sowie der stiddstliche Rand des Plangebietes befindet sich innerhalb eines Heilquellenschutz-
gebietes (in Aussicht genommene Ausweisung) gem. 8 53 WHG i. V. m. 8 52 ThurWG (Schutzzone B).

Fachplane
Regionalplan Ostthiringen (2012): s. Kap. 1.4

Vorbereitende Bauleitplanung i Flachennutzungsplan: s. Kap. 1.4

Landschaftsplan: s. Kap. 1.4

Fachgesetze

Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist.
Dabei sind u.a. Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Dies ist bei der Planung
zu berucksichtigen.

A Es erfolgen begrenzende Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, um den Flachenverbrauch zu
begrenzen. Fiur die als Wohngebiet festgesetzten Bereiche erfolgt die Begrenzung der Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,4.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Basisszenario)

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunéchst eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme berticksichtigt dabei
die vorhandenen Biotoptypen sowie die bestehenden Nutzungsstrukturen im Plangebiet und damit den der-
zeit erfassbaren Zustand.
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42.1 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fiir die Beschreibung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im Méarz 2020. Fir die Beschrei-
bung der Biotoptypen wurde der Kartierschlissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen
(TLUG 2018) verwendet. Die Biotoptypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Bebauungsplanes
als auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen erfassen zu kon-
nen. Die Ergebnisse der Kartierung sind im Bestandsplan dargestellt (siehe Anlage 2). Die Biotop- und
Nutzungstypen werden entsprechend der Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 2000) an-
gegeben.

Die potentiell natiirliche Vegetation des Untersuchungsraumes ware ein Bingelkraut- und Knaulgras-Win-
terlinden-Buchen-Mischwald (BUSHART & Suck 2008). Die reale Vegetation und Biotopausstattung des Plan-
gebietes wird im Folgenden beschrieben:

Das Gelande des Plangebietes weist ein Stid-Nordgefélle von ca. 7 m auf. Es umfasst gréf3tenteils Acker-

land (4110). Dieses ist Teil einer sich nordlich und westlich anschlieBenden, wesentlich gré3eren Ackerfla-

che. Das Plangebiet liegt nérdlich der bituminos befestigten St r aCe A Th i e m®213) (Abgdung We g f

5). Am dstlichen Rand ist ein Radweg mit wassergebundener Deckschicht (9216) Bestandteil des Plange-

bietes (Abbildung 6). | m S, den stellte die bitumin®s befestigte S
Geltungsbereiches dar. Zwischen den genannten Verkehrsflachen und dem Ackerland des Plangebietes

befindet sich ein schmaler Streifen grasreicher ruderaler Sdume (4711). Entlang der Verkehrsflachen ist
Verkehrsbegleitgriin (9280) vorhanden. Im Saum entlang des Ackers stehen einzelne junge Laub- bzw.

Obstbdume mit einem Brusthéhendurchmesser (BHD) < 10 cm (6410, 6430). Im Bereich des Abzweiges

der StraCe Al mmWesshwgerfWed ist eirfe befestigte Parkbucht vorhanden (9215).

Ostlich sowie siidlich des Geltungsbereiches liegen Siedlungsflachen in niedriger offener Bauweise mit
Wohnhéausern und Hausgarten (9111). Nordostlich des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage

(9351). Sudlich des Plangebietes liegt jenseits des Thiemsburger Weges ebenfalls ein Wohngebiet in nied-

riger geschlossener Bauweise (9112). Die Siedlungsflachen sind teilweise von Formhecken umgeben und

weisen einzelne Laub- bzw. Obstbaume auf (6410, 6430).

Abbildung 5: Stidliches Plangebiet entlang der Abbildung 6: Ostliches Plangebiet mit dem Radweg
St r a Théemgburger Wegi und anliegender Einzelhausbebauung
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Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thurin-
gens (TMLNU 1999) unter Berucksichtigung der bei TMLNU (2005) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschlagen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit
der durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fur die Einstufung einer kon-
kreten Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutz-

fachlicher Bedeutung am Kriterium ANat¢rlichkeitsgrad!/
Bedeutung erfolgt sie anhandde r Bewertungskriterien ASeltenheitin, AGe

Wi ederherstell barkeitf un dreieb 8ibtoptypergzgatalichi amnKsitariunm ées
AFaunistischen P o tunhAbschdgen Brfolgt bié Bericksichtiguhgi der spezifischen Vari-
anten eines Biotoptyps mit werteinschrénkenden oder -gebenden Biotopauspréagungen. Die diesbeziiglich
bei TMLNU (1999) genannten Priifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an rele-
vanten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet.
Aus dem so erhaltenen rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache entsprechend nach-
folgender Zuordnung. Diese Bewertung bildet die Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung:

Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005)

numerischer Endwert Bedeutung
46-55 sehr hoch
36-45 hoch
26-35 mittel
16-25 gering
0-15 sehr gering bis fehlend (versiegelte Flachen)

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

Als sehr hochwertig werden Biotope mit einem hohen Gefahrdungs- oder Seltenheitsgrad, mit einer sehr
hohen Naturndhe und einem besonders hohen Strukturreichtum eingestuft. Sie sind nicht oder nur in sehr
langen Zeitraumen regenerierbar. Haufig stellen sie Lebensraume stark geféahrdeter Arten dar.

Biotope mit sehr hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit hoher Bedeutung

Als hochwertig werden Biotope mit oft nur geringen anthropogenen Einflissen, einem hohen Strukturreich-
tum und/oder nur schwerer Regenerierbarkeit eingestuft.

Biotope mit einer hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw.
mit einer mittleren Nutzungsintensitat. Sie sind in relativ kurzen Zeitraumen an gleicher oder anderer Stelle
wiederherstellbar und weisen in der Regel keine gefahrdeten Arten auf.

Biotope mit mittlerer Bedeutung sind im Untersuchungsraum:

1 Laubbaum: Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

1  Obstbaum (6430): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)
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Biotope mit geringer Bedeutung

Lebensrdume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark

durch menschliche Einflisse Gberpragt.

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:

1  Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711): Endwert 25 (Grundwert 30, Abwertung -5 auf-
grund der Beeintrachtigungen durch die unmittelbare Néhe zu Verkehrs- und intensiv genutzten Acker-
flachen)

Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Hausgarten: Endwert 25
Siedlungsflachen, niedrige geschlossene Bauweise (9112) - Hausgarten: Endwert 25
Dauerkleingarten: Garten in Nutzung (9351): Endwert 25

Verkehrsbegleitgriin (9280)

Ackerland (4110): Endwert 20

=A =4 =4 4 =

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist teilversiegelte Flachen. Sie bieten nur ein sehr begrenztes

Lebensraumangebot fir Pflanzen oder Tiere. Biotope ohne Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sind

vollstandig versiegelte Flachen. Sie bieten praktisch keinerlei Lebensraume fur Pflanzen oder Tiere.

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:

1  Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege - Schotterweg mit wassergebundener Deckschicht (9216): End-
wert 5

1 sonstige Straf3e (9213): Endwert O

1  Hauptstrae (9212): Endwert 0

1  Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Gebaude und sonstige versiegelte Flachen: End-
wert 0

1  Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9112) - Gebaude und sonstige versiegelte Flachen: End-
wert 0

Flora und Fauna

Fur das Plangebiet liegen der Stadt keine Nachweise europarechtlich geschiitzter Arten (Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten) vor. Spezielle faunistische oder floristische Erfassungen
wurden nicht durchgefuhrt. Auf Grund der bestehenden intensiven Ackernutzung ist im Bereich der land-
wirtschaftlichen Nutzflache mit keinen Vorkommen geféhrdeter und/oder geschitzter Arten zu rechnen. In
den angrenzenden jungen Einzelgehdlzen sind Brutvorkommen von haufigen und ungeféhrdeten Vogelar-
ten (z. B. von Freibritern in Gehdlzen) sowie Vorkommen von Insekten und Kleinsdugern, die ihren Le-
bensraum in den Gehdlzstrukturen haben, zu erwarten.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 18.836 mz2. Es ist grof3tenteils unversie-
gelt und wird als Ackerland genutzt. Nur 3 % sind bereits flir den geschotterten Radweg mit einer wasser-
gebundenen Deckschicht sowie die geschotterte Parkbucht teilversiegelt (s. nachfolgende Abbildung). Da-
mit ist der Anteil befestigter bzw. teilversiegelter Flachen fir das Plangebiet sehr gering.
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Oteilversiegelte Flachen
(Radweg, Parkplatz)

18.333 m? ) )
(97%) Dunversiegelte Flachen

(Acker, Grassaum)

Abbildung 7: Flachenverbrauch im Plangebiet (Bestand)

Schutzgut Boden

Der Boden ist fur die Beurteilung der Leistungen des Naturhaushaltes von besonderer Bedeutung. Die Bo-
denbildungsprozesse und die Bodeneigenschaften werden dabei maf3geblich vom geologischen Unter-
grund bestimmt. Laut Bodengeologischer Karte der Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und Geologie
(TLUBN 2019a) wird das Gebiet durch die Leitbodenform Loss - Schwarzerde (loe 1) aus tertidren und
pleistozanen Substraten (L6sse und Lossumlagerungen) gepréagt, die Loss i Schwarzerde, Léss T Braun-
schwarzerde und Loss-Rendzina bilden.

Gemal den Vorgaben des Leitfadens zum Bodenschutz in der Umweltprifung (LABO 2009) werden die
Boden(teil)funktionen 'Lebensraum fir Pflanzen’, 'Funktion des Bodens im Wasserhaushalt' sowie die 'Fil-
ter- und Pufferfunktion des Bodens' im Umweltbericht néaher betrachtet.

Lebensraum fir Pflanzen:

Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien

zengesellschaftenii und ANaturn2hefi bewertet.

Die Nutzung der Loss - Schwarzerde (loe 1) besteht ausschlie3lich als Acker. Es besteht eine uneinge-
schrankte Anbaueignung auch fir anspruchsvolle Kulturen und eine hohe, auch sehr hohe Ertragspotenz
sowie eine hohe Ertragssicherheit. Die Bodenwertzahlen liegen bei durchschnittlich 86 (max. 96; min. 68).
Das Plangebiet weist keine extremen oder selten vorkommenden Standorteigenschaften auf, so dass von
keinem besonderen Standortpotenzial fir Pflanzengesellschaften auszugehen ist. Die Naturnéahe des vor-
kommenden Bodentyps ist im Vorhabengebiet durch die anthropogene Nutzung als landwirtschaftliche Fl&-
che (kontinuierliche Bearbeitung des Ah-Horizontes) bereits beeintrachtigt. Zudem fuhrt die Nutzung als
Verkehrs- und Siedlungs- bzw. Gartenflachen in der Umgebung zu einer weiteren Uberformung des Bo-
dens.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt:

Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermdgen des Bodens gegenuber Niederschlagswasser
und die damit verbundene Abflussverzégerung bzw. -minderung definiert. Hierzu wird u. a. die Wasserspei-
cherfahigkeit herangezogen.

Die Ldss - Schwarzerde (loe 1) zeichnen sich durch eine hohe Wasserspeicherfahigkeit und einen ausge-
glichenen Wasserhaushalt aus. Es besteht ein optimales Gefilige (Garneigung) und ein hohes Nahrstoffauf-
nahmevermdgen, jedoch nur ein mittleres bis geringes Nahrstoffpotential. Die Versickerungsfahigkeit ist
zum Teil stark begrenzt.
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Filter- und Pufferfunktion:

Die Filter- und Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen wird durch Bodeneigenschaften, wie z.B. pH-Wert,
Humus- und Tongehalt sowie Grund- und Stauwassereinfluss, bestimmt. Diese Eigenschaften beeinflussen
u.a. die Mobilitat von Schadstoffen im Boden. Der L3ss - Schwarzerde (loe 1) hat eine hohe Bedeutung fiir
die Filter und Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen.

Es liegen keine Angaben zu archéologischen Bodenfunden, besonderen Bodenaufschliissen oder Geoto-
pen vor, so dass dem Boden im Vorhabengebiet keine besondere Funktion als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte zukommt.

Vorbelastungen: Im unmittelbaren Vorhabengebiet ist das Schutzgut durch die anthropogene Nutzung als
Ackerland bereits gering vorbelastet. In den teilversiegelten Verkehrsflachen des Plangebietes (3 % der
Gesamtflache) ist das Schutzgut nachhaltig anthropogen Uberpragt bzw. gestort. Insgesamt weist das
Schutzgut Boden im Plangebiet geringe Vorbelastungen auf.

Schutzgut Wasser
Im Schutzgut Wasser ist zwischen Oberflachengewésser und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachengewaésser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

Grundwasser

Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht verbraucht wird und
nicht oberirdisch abfliel3t. Die natirliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Loslichkeit gesteinsbil-
dender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unterschiede im Abflussre-
gime beeinflusst.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grundwasserkérper gemalR WRRL AVestliches Thiiringer Keuperbeckenfi
(ID DETH_SAL GW 026_2) (TLUG 2019a). Der Grundwasserkorper befindet sich in einem mengenmafigen
und chemischen guten Zustand (BFG 2020).

Der hydrogeologische Teilraum des Plangebietes ist der AKeuper der T h ¢ rfii(0B495) s c hen

(TLUBN 2019a). Dieses Gebiet befindet sich im zentralen Bereich des Thiringer Beckens und wird vom
Teilraum AMuschel kal k d@5404) Trhrandet. Bej des EdstgesteinSeinhekea fies
Keuper handelt es sich um Kluftgrundwasserleiter mit tiberwiegend silikatisch/karbonatischem, im Mittleren
Keuper auch sulfatischem Gesteinschemismus. Die Durchlassigkeiten sind méafig bis gering, zumeist je-
doch gering (BGR 2016). Die Mdglichkeit einer Grundwassergewinnung im Verbreitungsgebiet der Keuper-
ablagerungen ist sowohl quantitativ als auch qualitativ eingeschrankt. In den Keupermulden herrschen auf-
grund der groRen Anteile an tonigem Material und der weit verbreiteten Uberdeckung mit L6R/LoRlehm
ungunstige Grundwasserneubildungsbedingungen (BGR 2016). Die Grundwasserneubildung im Plangebiet
belauft sich auf 100 bis unter 125 mm/Jahr (TLUBN 2019b).

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom
Filter- und Puffervermdgen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen
der grundwasserfihrenden Gesteinsschichten ab. Im Zentrum des Thiringer Beckens ist das Festgestein
fast flachendeckend von LOR und LoR3lehm bedeckt, so dass die Schutzfunktion der Grundwassertberde-

ckung im hydrogeologischen Teilraum des Plangebietes AKeuper der Th¢ Mginstig istc h e n

(BGR 2016). Entsprechend TMLNU (1996) weist das Gebiet eine sehr geringe Verschmutzungsempfind-
lichkeit des Grundwassers aufgrund machtiger, sehr schwach bis undurchlassiger Deckschichten tber ge-
ring bis sehr gering durchlassigen hydrogeologischen Einheiten auf.
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