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1. Planungsanlass und Ziele der Planung

1.1. Planungsanlass

Im 8§ 1 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass Gemeinden
dann Bauleitplane aufzustellen, zu &ndern oder aufzuheben haben, sobald und soweit es fur die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Es steht damit nicht im Belieben
einer Gemeinde, aber es bleibt grundsatzlich zunéchst ihrer hoheitlichen Einschatzung
uberlassen (Planungsermessen), ob und wann sie die Erforderlichkeit des planerischen
Einschreitens sieht.

Fur Teile des Uberplanten Bereiches (ca. 80 %) wurde im Rahmen des ,,Vorhaben- und
Erschlieungsplan fur das Gebiet Garnison | — Thamsbriicker Strale bereits ein
Bauleitverfahren zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung durchgefuhrt.

Im Parallelverfahren wird der rechtskraftige B-Plan aufgehoben, da er sich bisher als nicht
ausreichend flexibel erwiesen hat und den aktuellen Anforderungen und Bedirfnissen nicht
mehr gerecht werden kann. Zudem wurde ein Grof3teil des ehemaligen Planungszieles erreicht
und umgesetzt.

Nach dem Abzug der Ex-Sowjettruppen aus Bad Langensalza bis 1994 musste das
innerstadtische, ehemalig militérisch genutzte, Areal stadtebaulich geordnet werden und wurde
mit dem ,,Vorhaben- und Erschliefungsplan fir das Gebiet ehemalige Garnison | —
Thamsbriicker Straf3e iiberplant. Neben Flachen fur Einzelhandel, Wohngeb&ude, Geb&ude fiir
Buros + Praxen wurden auch Anlagen fir sportliche Zwecke, sowie deren Freianlagen
(TennisaulRenplétze) im V+E-Plan ausgewiesen.

Auf Grund der unvollstandigen Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzung in Verbindung
mit mangelnder Nachfrage und einem verénderten Bedarf (sowohl bei der festgesetzten
Nutzung im Mischgebiet als auch bei der zulassigen GroRe der Einzelhandelsbetriebe im
Sondergebiet) entschloss sich die Gemeinde fur eine Aufhebung des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes, da eine Umsetzung der urspringlich geplanten Nutzung nicht abzusehen
ist.

Die Stadt Bad Langensalza beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Garnison I
— Thamsbriicker Strale* eine nachhaltige und sozial gerechte Stadtentwicklung in dem
betreffenden Gebiet zu fordern und sicherzustellen, dass sich auch grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe in einer Weise entwickeln konnen, die die stadtische Umgebung
berticksichtigt, eine ausgewogene Mischung von Funktionen / Nutzungen und eine
harmonische Integration in die stadtische Umgebung ermdglicht.

Fir die Stadt Bad Langensalza wurde ein ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® durch die
CIMA Beratungs- und Management GmbH (cima) zur gezielten Entwicklung des ortlichen
Einzelhandels erarbeitet, welches auch den Standort innerhalb des Geltungsbereiches
bericksichtigt. Dieses Konzept wurde durch den Stadtrat der Stadt Bad Langensalza als
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stddtebauliches Entwicklungskonzept gemall 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der 33. Sitzung des
Stadtrates am 14.09.2023 beschlossen.

Die im  Einzelhandels- und  Zentrenkonzept enthaltenen  Grundsdtze  der
Einzelhandelsentwicklung werden zukinftig bei Antrdgen von ansiedlungs- bzw.
anderungswilligen Einzelhandelsbetrieben als Abwagungsgrundlage genutzt.

Dadurch soll auch die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt als Mittelzentrum und die Region
gefordert werden.

Die Anpassung der Bauleitplanung schafft die notwendige Rechtsgrundlage fur eine optimierte
Bebauung. Die Planungsziele unterliegen den Planungsinhalten der Ursprungsfassung fir die
betroffene Teilflache des VE-Planes.

Durch Einbeziehung des Flurstiicks 89/102 in die Uberplante Flache wird die
Sondergebietsflache gegenliber dem V+E-Plan um ca. 21 v.H. vergrolRiert.
Die Art und das Mall der baulichen Nutzung werden entsprechend dem aktuellen
stddtebaulichen Konzept / Bedarf beschrieben. Ergédnzend werden Festsetzungen zu
Naturschutz und grinordnerischen AusgleichsmaRnahmen aufgenommen.

1.2.  Ziel und Zweck der Planung

Durch die Planung soll, unter Beachtung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
unter Beachtung der Grundkonzeption des VE-Planes, die planungsrechtliche
Genehmigungsfahigkeit fur geplante Baumalnahmen und eine Anpassung an die aktuellen
Anforderungen aus der Stadtentwicklung ermoglicht werden.

Unter der Pradmisse des sparsamen Umgangs mit Boden sollen bereits vorhandene
Infrastruktureinrichtungen fir eine Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich genutzt und

urbane Strukturen zukunftsfest entwickelt werden.

Mit dem neuen Bebauungsplan erfolgt auch eine Anpassung der Gestaltungsvorschriften an
zeitgemalie Architektur unter Beachtung der bestehenden VVorgaben und Anforderungen.

1.3. Einfligung in die Bauleitplanung

Um eine stadtebaulich gewiinschte Nachverdichtung zu ermdéglichen wird die Flache des
Geltungsbereiches des neuen B-Plans gegeniiber der Sondergebietsflache im aufzuhebenden
VE-Plan um ca. 21 von Hundert vergrofiert.

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung werden unter Beachtung der Festsetzungen fiir das
»Sonstige Sondergebiet® des VE-Plans und entsprechend dem aktuellen stadtebaulichen
Konzept / Bedarf ausgelegt.

Die, auf Basis des VE-Plans, bereits realisierten Objekte werden bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes berticksichtigt und integriert.
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2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

2.1. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Garnison I — Thamsbriicker Strafie” 99947 Bad
Langensalza, Unstrut-Hainich-Kreis umfasst die Flurstiicke:

Gemarkung: Bad Langensalza
Flur: 20
Flursticke:  89/19%*; 89/22*; 89/23; 89/102 (*teilweise betroffene Flurstiicke)

Er wird begrenzt:
e im Norden - Flurstlick 89/101 und Flurstiick 88 mit Wohnbebauung
e im Osten - Flurstiicke 89/19, 89/22 & 89/20 teilw. bebaut
(Mischgebietsflache aus V+E-Plan) mit angrenzender
Parkplatzflache

e im Suden - GoethestraBe (Flurstlick 89/13 und 89/29; jeweils
teilweise) mit angrenzender Bebauung
e im Westen - Thamsbricker Stralle (Flurstiick 69/1; teilweise) mit

angrenzender Bebauung

2.2. Lage des Plangebiets

Der Standort des Bebauungsplanes befindet sich im stdostlichen Teil des Unstrut-
Hainichkreises. Die Flache liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit ,,5 Ackerhiigellander* mit
der Untereinheit ,,5.1 Innerthiringer Ackerhtgelland*.

Das Plangebiet liegt im Nordteil der Stadt Bad Langensalza.
Der Geltungsbereich befindet sich 6stlich der Landstral3e L1031, die Bad Langensalza mit dem
Nachbarort Thamsbriick verbindet.

Das tberplante Areal weist eine Groéfe von rd. 13.600 m2 auf.
Die mittlere Hohe des Areals liegt bei ca. 193,8 m (0. NHN, im Siidosten des Geltungsbereiches
befindet sich der tiefste Punkt bei ca. 191,5 m . NHN, der hochstgelegene Punkt des

Geltungsbereiches liegt an der stid-westlichen Grenze des Geltungsbereiches mit ca. 195,1 m
U. NHN.

2.3. Eigentumsverhéltnisse

Fir den Geltungsbereich des Plangebietes ist die Eigentumsfrage bereits geklart. Die freien
noch nicht bebauten Grundsticke sind im Wesentlichen in Privatbesitz und stehen fir eine
Bebauung zur Verfugung. Eine zligige Umsetzung des Gesamtvorhabens ist daher realistisch.



Bebauungsplan ,, Garnison I - Thamsbrucker StralRe 6
99947 Bad Langensalza, Unstrut-Hainich-Kreis

Auf Grund der innerstadtischen Lage kann der Planbereich verkehrstechnisch als voll
erschlossen angesehen werden und alle notwendigen Versorgungstrager sind bereits vorhanden
bzw. kdnnen bei Bedarf anschlusstechnisch erweitert werden.

2.4. Gebaudebestand

Die Gebédudebestdande wurden im Wesentlichen tberprift, entsprechend den Gegebenheiten
geandert oder erganzt.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1. Gesetzliche Grundlagen

Es gelten die folgenden rechtlichen und gesetzlichen Grundlagen in den jeweiligen gultigen
Fassungen:

e Baugesetzbuch - BauGB

e Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG

e Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG

e Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG

e Wasserhaushaltsgesetz - WHG

e Raumordnungsgesetz - ROG

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung - BBodSchV

e Planzeichenverordnung - PlanzvVO

e Baunutzungsverordnung - BauNVO

e Thiringer Bauordnung - ThirBO

e Thuringer Gesetz fur Natur und Landschaft - ThirNatG

e Thuringer Denkmalschutzgesetz -ThirDSchG

e Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz - ThirVermGeoG
e Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen - AwSV
e Thuringer Wassergesetz — ThirWG

e Thiringer Waldgesetz — ThirwaldG

3.2.  Zeitlicher Ablauf

Die Stadtverwaltung Bad Langensalza beschloss auf ihrer Sitzung am ..................... die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Garnison | — Thamsbriicker Stral3e*.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Garnison | — Thamsbricker Stra3e* (Stand 11/2023) wurde
durch den Stadtrat am ..................... gebilligt und die offentliche Auslegung sowie
Beteiligung der betroffenen Tréager 6ffentlicher Belange beschlossen.
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3.3. Bebauungsplan der Innenentwicklung 813a BauGB

Zulassigkeit

1. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2)
BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird (§ 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB). Wird in einem Bebauungsplan weder eine zul&ssige Grundflache noch eine
GroRe der Grundflache festgesetzt, ist die Flache maRgeblich, die bei Durchfuhrung des
Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird.
Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 13.135 m2 und ist kleiner 20.000 m2.

2. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitsprufung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, bzw. wenn die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von ,,Natura 2000 — Gebieten* im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes
gefahrdet sind.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung bzw. die
Betroffenheit von ,,Natura 2000 — Schutzgebieten* ist fiir den Bebauungsplan bzw.
darin mogliche Anlagen nicht gegeben.

Die Notwendigkeit der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeits-prifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die
Betroffenheit von ,,Natura 2000 — Schutzgebieten® wird im Kapitel ,,Umwelt- und
landschaftspflegerische Belange* néher erortert.

Zweck der Planung

Die Planung dient der Weiterentwicklung und Sicherung des bestehenden Standortes. Er dient
der langfristig gesicherten Nahversorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs
in wohnungsnaher Lage sowie dem Erhalt und der Schaffung von Arbeitsplatzen.

3.4. Bebauungsplan im vereinfachten VVerfahren nach §13 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
BauGB § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Aufgrund des mdglichen Erreichens des Prifkriteriums zur Verpflichtung einer Vorprifung zur
Durchfiihrung der Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) geméal § 3¢ i.V.m. 8 3 e des Gesetzes
uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) nach Anlage 1 Nummer 18.6 i.V.m. Nummer 18.6.1
I. V. m. Nummer 18.8 der Anlage 1 des UVPG handelt (Bau eines VVorhabens der in den
Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert fir die Vorprifung
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erreicht oder Uberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, geéndert oder ergénzt wird) wird gemaR § 2a BauGB der Bebauungsplananderung
ein Bericht als Vorprifung des Einzelfalls beigefiigt, in dem die Umweltfolgen dargelegt
werden und eine Prifung der Umwelterheblichkeit vorgenommen wird.

Nach Nummer 18.8 i. V. m. Nummer 18.6.1 der Anlage 1 des UVPG gilt als UVP-
vorpriifungspflichtiges bauplanungsrechtliches Vorhaben der ,,Bau eines Einkaufszentrums,
eines  grolflachigen  Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen  grol3flachigen
Handelsbetriebes im Sinne des 8 11 (3) Satz 1 BauNVO, fir den in sonstigen Gebieten ein
Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird, mit einer zuldssigen Geschossflache
von 5.000 gm oder mehr*.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete i.S. des
Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Schutzgebiete i.S. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden nicht
beeintréachtigt.

Damit kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden, d.h. von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

3.5. Regionalplanung

Gemal? 8 1 Abs. BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Entwicklung in Thuringen soll sich an der Planungsleitlinie Innen- vor Auf3enentwicklung
orientieren.

Bad Langensalza ist im Regionalplan Nordthiringen (2012) Pkt. 1.2.2 als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Im Entwurf zur Anderung des Regionalplanes Nordthiiringen (Entwurfsstand 05/2018) wird
Bad Langensalza der Zone ,,.Demografisch weitgehend stabiler Raum mit wirtschaftlichen
Handlungsbedarfen — Mittleres Thiiringer Becken* (Pkt. G 1-2) zugewiesen.

Durch die Schaffung von ausreichendem, attraktivem und auf die unterschiedlichen sozialen
Erfordernisse abgestimmtem Wohnraum, sowie die umfassende Aufwertung der
Lebensbedingungen hinsichtlich hochwertiger Siedlungsausstattung und intakter Umwelt soll
den Zielen der Raumordnung entsprochen werden.

Die Entwicklung in Bad Langensalza hat gezeigt, dass weiterhin insbesondere ein Bedarf an
Flachen flr altersgerechtes Wohnen sowie Pflege- und Betreuungsdienstleistungen besteht,
eine Anpassung der Gestaltungsvorschriften fur zeitgemalie Architektur, unter Beachtung der
bestehenden Vorgaben und Anforderungen, erforderlich ist.
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Wesentliche negative Auswirkungen sind durch die Anderung des bestehenden
Bebauungsplans nicht direkt ersichtlich.
Dir Grundziige der Planung werden nicht verandert.

3.6. Flachennutzungsplan

Grundsétzlich gilt, dass nach 8 8 Abs. 2 BauGB der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Fir Bad Langensalza liegt derzeit kein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan vor.

Gemal} § 8 Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan gleichzeitig (im Parallelverfahren)
aufgestellt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Flachennutzungsplan auch weiterhin als Bauflache ausgewiesen wird, da der urspriingliche
Vorhaben- und ErschlieBungsplan genehmigt ist, die grundsatzliche Erschlieung gesichert ist
und bereits bauliche Anlagen errichtet wurden.

Entsprechend dem aktuellen Bearbeitungsstand ist anzunehmen, dass der Bebauungsplan
»Garnison [ — Thamsbriicker StraBe® aus den kiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Dadurch das ein Teil der Bebauung und mittlerweile die ErschlieRung weitestgehend vorhanden
sind, ist die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich absehbar und die Anpassung der
verbindlichen Bauleitplanung steht der stédtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nicht
entgegen.

3.7. Bauleitplanung

Durch die Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung werden im Wesentlichen nur
Anpassungen ,,im Inneren* vorgenommen.

Die Planungsziele des bisherigen Sondergebietes werden durch die Anderungen nicht
wesentlich berlhrt, der Geltungsbereich / die Sondergebietsflache nur geringfigig (ca. 26 %)
erweitert.

Der aufzuhebende ,,Vorhaben- und Erschliefungsplan fiir das Gebiet ehemalige Garnison | —
Thamsbriicker Strafle ist Bestandteil der Bauleitplanung der Stadt Bad Langensalza.

Die Aufhebung des vorbenannten VE-Planes erfolgt im Parallelverfahren.

3.8.  Verhdltnis zu externen und internen Planungen

GemaR dem aktuellen Kenntnisstand wird im Rahmen der Uberarbeitung / Novellierung des
Regionalplan Nordthuringen und der Aufstellung eines Planverfahrens zur Festsetzung von
quantitativen Schutzzonen fur festgesetzte Heilquellenschutzgebiete (HQSG Bad Langensalza
— SG-ID: 138; gem. § 53 WHG) der Geltungsbereich von ubergeordneten Planverfahren
betroffen sein.

Auf Grund der aktuellen Pragung des Gebietes in Verbindung mit der GroRRe des Eingriffs
werden keine Widerspriiche gegeniiber diesen Planungen erwartet.
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Weitere Planungen des Bundes und des Landes bzw. sonstige tibergeordnete Planungen fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Garnison I — Thamsbriicker Straf3e* sind nicht bekannt.

3.9. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemal 8§ 2 (2) BauGB i.V.m. § 4
BauGB beteiligt. Aus Sicht der Stadt Bad Langensalza werden durch die Anpassung der
verbindlichen Bauleitplanung die Belange benachbarter Gemeinden nicht negativ beruhrt.

3.10. Verhdltnis zu anderen, vorhandenen informellen oder formellen
Planungen

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen innerhalb des Planbereiches bzw. in
raumlicher Nahe sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar und kdnnen somit
ausgeschlossen werden.

Durch den Stadtrat der Stadt Bad Langensalza wurde Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
Entwicklungskonzept fur die gezielte Entwicklung des ortlichen Einzelhandels beschlossen.

Die Planungen zum Bebauungsplan stehen nicht im Widerspruch zum ,,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Bad Langensalza 2022*.

Im Kapitel 7.2 ,,Beschreibung der Lebensmittelmérkte® wird auf Seite 49 der bestehende
EDEKA-Supermarkt als modernisierungsbedurftige Immobilie beschrieben, bei der
Verkaufsflachenerweiterung mit Modernisierung wahrscheinlich und sinnvoll ist.

Im Kapitel 102.2. ,,Nahversorgungszentrum ,,Goethestral3e*“ wird im Abschnitt ,,Lage und
Abgrenzung* auf die nérdlich gelegene, unbebaute Freifldche als Potenzialfldche bei moglichen
Modernisierungs- und Erweiterungsmafinahmen hingewiesen. Diese Flache ist Bestandteil der
vorliegenden Planung.

3.11. Vorhandene Planungsgrundlagen

Die Flachen des Plangebietes sind weitestgehend planungsrechtlich nach 8§ 30 BauGB
»Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans‘ zu beurteilen.
Mdogliche BaumaRnahmen im Bereich der Flachenerweiterung werden aktuell nach § 34
BauGB ,,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®
beurteilt.

Nach Rechtskraft der Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung beurteilen sich alle
baulichen Vorhaben im Plangebiet weiterhin nach § 30 BauGB.
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3.12. Planungsalternativen

Die Planung sieht eine Fertigstellung der bereits begonnenen Erschliefung sowie eine
Aktualisierung und Modernisierung bestehender Festsetzungen auf Basis des aufzuhebenden
,Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fur das Gebiet ehemalige Garnison | — Thamsbricker
Stralle” vor. Auf Grund der vorhandenen Infrastruktur in und um den Geltungsbereich des
Bebauungsplans in Verbindung mit der geplanten Nutzung ist die Planung im Geltungsbereich
alternativlos.

Im Sinne der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung hat, nach geltendem Recht, die
Innenentwicklung grundsétzlich Vorrang vor der AulRenbereichsnutzung.

3.13. Gewasserschutz

Derzeit lauft die Planung / das Verfahren fir die Festsetzung von quantitativen Schutzzonen fir
das festgesetzte Heilquellenschutzgebiete (HQSG Bad Langensalza — SG-1D: 138; gem. § 53
WHG). Von der quantitativen Schutzzone B werden auch die Flachen des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Uberlagert.

Die, aus der Festsetzung eines Heilquellenschutzgebietes resultierenden, Verbote,
Nutzungsbeschrankungen und Auflagen werden beachtet und in die Planung Gibernommen.

3.14. Biotope, Grinbestand und Vegetationsbestande

Die bereits vorhandenen Grinflachen im 6stlichen, sudlichen und westlichen Teil des Gelandes
werden beibehalten, um die nattirliche Umgebung zu bewahren.

Durch die Erweiterung des Baufensters in Richtung Norden wird eine Flache Uberplant auf der
sich, nach Abbruch der Bebauung, Ruderalvegetation angesiedelt hat.

Um diesen Eingriff weitestgehend zu kompensieren, werden Pflanzinseln geschaffen und der
Grinstreifen entlang der nérdlichen Grenze 6kologisch aufgewertet. Dadurch sollen die
Auswirkungen minimiert und die 6kologische Balance wiederhergestellt werden.

3.15. Sonstige Schutzgebiete

Der Planbereich befindet sich nicht innerhalb bzw. in der Nadhe von FFH- oder SPA-Gebieten,
so dass eine Betroffenheit ausgeschlossen wird.

3.16. Nutzung

Aus der Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung ergibt sich keine wesentliche Anderung
der bestehenden Festsetzungen.
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3.17. Sonstiges

Archdologische Funde kdénnen nicht ausgeschlossen werden, da bereits bei Baumalinahmen
zum jetzigen Bestand Uberreste vergangener menschlicher Aktivititen innerhalb des
Geltungsbereiches entdeckt wurden. Bzgl. Zufallsfunden von Bodendenkmalen bei den
Bauarbeiten besteht Anzeigepflicht gem. § 16 ThirDSchG.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich, gemaR Entwurf zur Anderung des
Regionalplanes Nordthiringen (Entwurfsstand 05/2018) innerhalb des Schutzbereiches fiir den
Umgebungsschutz von Kulturstandorten internationaler, nationaler und thlringenweiter
Bedeutung.

o ‘k A inwelsbach |
‘ A g “ \Sigtiabe
\ \fv;‘%,'i“f n
’ VauSSn “;'_!%
F .

. o]
1.4

et

Geltungsbereich

iﬂ\!u\\
L, . ~ 3
Y ol |
wldBiIstact !
2,

i e Piae (228 X
Auszug aus Karte ,,2-2 Sicherung des Kulturerbes; Schutzbereich fiir den Kulturstandort KES-2 Bad Langensalza Stadtanlage (Z2-2);
Regionalplan Nordthiringen (Entwurfsstand 05/2018)

e

Raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit
sie die jeweils festgesetzten Hohen fiir die jeweiligen Schutzbereichszonen tberschreiten.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt in der Zone I, die diesbezuglich mit einer Hohe von mehr
als 30 Meter angegeben wird.

Hinsichtlich des historischen Ortskerns ist anzumerken, dass zum Plangebiet ein deutlicher
Abstand besteht. Ein Sichtbezug ist nicht vorhanden.

Durch die Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung findet kein groReres Heranrlicken statt,
durch den Bebauungsplan andert sich an den Randbedingungen nichts.

Kulturdenkmale nach § 2 Abs. 1 ThurDSchG sind somit nicht durch den Bebauungsplan
betroffen und befinden sich auch nicht im relevanten Sichtbereich zum Plangebiet.
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Auf Grund der ehemaligen Nutzung von Teilen des Geltungsbereiches, als Kasernengelande
koénnen Munitionsfunde nicht ausgeschlossen werden.

Bei derartigen Funden sind umgehend die zustdndigen Behorden (Ordnungsamt, Polizei etc.)
zu verstandigen.

3.18. Altlasten

Der Geltungsbereich des B-Planes ist nicht als altlastverdachtige Flache (i. S. v. 8§ 2 (6)
BBodSchG) erfasst. Sollten sich bei der weiteren Bearbeitung Verdachtsmomente fir das
Vorliegen schéadlicher Bodenveranderungen / Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der
Mitwirkungspflicht sofort dem Unstrut-Hainich-Kreis anzuzeigen, damit im Interesse des
MaRnahmenfortschrittes und der Umwelterfordernisse ggf. geeignete MaRnahmen koordiniert
und eingeleitet werden konnen.

3.19. Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs

GemaR einer Studie des ,,Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung gGmbH* (IOW), im
Auftrag des Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. zur Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs im landlichen Raum, ist in den 36 Jahren zwischen 1966 und 2002 die Anzahl der
Verkaufsstellen in Deutschland von ca. 150.000 um ca. 63 % auf 55.000 gesunken. In erster
Linie hat die SchlieBung von Lebensmittelgeschéaften insbesondere die kleinen und
nahversorgungsorientierten Verkaufsstellen getroffen.

Die Strukturen der Anbieter haben sich von selbststandigen Einzelh&ndlern zu Supermarkten,
Verbrauchermérkten und Discountern verandert.

Die Studie (bearbeitet durch Chr. Kuhlicke, U. Petschow und H. Zorn) wurde durch das IOW
(Potsdamer Stralle 105, D-10785 Berlin, www.ioew.de) zum Stand 03.06. 2005 verdffentlicht.

Des Weiteren wird in der Studie darauf hingewiesen, dass der Zugang zur Nahversorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftlichen Teilhabe ist. Seine
Sicherstellung ist erforderlich, um die grundgesetzlich geforderte ,,Gleichwertigkeit der
Lebensverhiltnisse zu gewihrleisten. [IOW (2005): Nahversorgung der Bevolkerung mit
Waren des téglichen Bedarfs; Seite XIlI Kapitel: als Gesamtergebnis der Studien ist
festzustellen]

Durch die Zul&ssigkeit von groRflachigem Einzelhandel (> 800 m? Verkaufsflache) im
festgesetzten Sondergebiet soll langfristig der Standort fur einen Einzelhandelsbetrieb der
Kategorie ,,Generalist™ gesichert werden. Durch die Bereitstellung einer Verkaufsflache von
uber 800 m2 kann durch den Einzelhandelsbetrieb ein umfangreiches Sortiment angeboten
werden, das eine optimale Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs im Vollsortiment
gewadhrleistet. Dies ermdglicht den Kunden eine bequeme und vielfaltige Einkaufsmaoglichkeit.
Die Erreichbarkeit, insbesondere fur benachteiligte Personengruppen (z. B. Senioren, Kinder &
Jugendliche, Menschen mit Behinderung und einkommensschwache Bevolkerungsgruppen) ist
gegeben. Die Teilhabe an der Nahversorgung kann somit umfanglich fir die Bewohner der
Stadt, insbesondere der umliegenden Wohnbebauung, gewahrleistet werden.
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In der Begrindung zu einem Urteil des Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg
(BauR2005, 968 = ZfBR 2005, 78) wird darauf hingewiesen, dass entsprechend allgemeiner
Erfahrung, ,,bei (Lebensmittel)-Einzelhandelsbetrieben, die der wohnungsnahen Versorgung
der Bevodlkerung dienen, die Kauferanspriiche und Erwartungen gestiegen seien und der
unumkehrbare Trend zu Selbstbedienungsladen mit einem immer breiteren Warenangebot
einen entsprechenden Bedarf an Verkaufsflaichen unter anderem fir das Befahren mit
Einkaufswagen und das Einrdumen sowie zur besseren Prasentation ausgeldst habe. Nach dem
Bericht der Arbeitsgruppe "Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3
BauNVQO", der sich mit der Situation der Lebensmittelsupermérkte befasse, sei festgehalten,
dass nach Auskunft der Spitzenverbénde des Einzelhandels bereits bestehende Mérkte auf einer
Verkaufsflaiche von mindestens ca. 900 m2 (d.h. ca. 1.200 m2 Geschossflache) noch
wirtschaftlich betrieben werden kdénnten, neu zur Erdffnung anstehende Markte jedoch ca.
1.500 m2? Verkaufsflache (ca. 2.000 m2 Geschossflache) benétigten, um auf Dauer
wirtschaftlich zu sein.“

Um den innerstadtischen Standort fur Lebensmittel und Waren des téglichen Bedarfs,
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept,
langfristig zu sichern, wird im Sondergebiet die Zul&ssigkeit von grofl3flachigen
Einzelhandelsbetrieben festgesetzt.

4. Festsetzungen, stadtebauliche MalRhahmen

4.1. Artder baulichen Nutzung

Die Umsetzung der MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hat das
Ziel, eine lebendige und vielfaltige Stadtentwicklung zu férdern. Dabei liegt der Fokus darauf,
den Bedirfnissen der innerstadtischen Wohngebiete gerecht zu werden und eine gute
Versorgung mit Einzelhandelsangeboten in unmittelbarer Nahe sicherzustellen. Durch diese
MaRnahmen soll eine lebenswerte Umgebung geschaffen werden, die den Bewohnern ein
breites Spektrum an Mdglichkeiten bietet.

Die Flache des Geltungsbereiches besitzt aufgrund seiner allgemeinen Zweckbestimmung eine
charakteristische Pragung, durch die es sich von den anderen Baugebieten gemal} 88 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheidet. Es wird daher ein ,,Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "GroB3flichiger Einzelhandel* gem. §11 BauNVO festgesetzt.
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Zuléssig sind im Baufeld 1 (BF1):

e Dbauliche Anlagen fur Einzelhandel (klein- & grol3flachig), einschliellich der dafur

erforderlichen Einrichtungen und Anlagen entsprechend den Erfordernissen der
Betriebe, mit einer Netto-Verkaufsflache bis maximal 5.000 m2.
Die Netto-Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und
die von Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf. Hierzu z&hlen auch
Ausstellungs- und Schaufensterflachen fir jegliche Art der Warenprasentation,
Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Verkehrsflachen (Génge),
Packzonen hinter den Kassen und innerhalb der Verkaufsraume befindliche und diese
miteinander verbindende Treppen und Aufziige sowie Bereiche der Warenprasentation
und Verkauf im Freien, soweit die genannten Flachen den Kunden zugénglich sind.
Auch sogenannte Kése-, Fleisch- und Wursttheken in denen sichtbare Ware ausliegt
gehoren zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache z&hlen hingegen reine
Lagerflachen, Buro-, Sozial- und Aufenthaltsradume, Haustechnikrdume sowie Bereiche
fir die Vorbereitung der Waren. Bereiche fur notwendige Einkaufswagen werden
innerhalb von Gebauden zur Verkaufsflache zugeordnet und aulRerhalb von Gebéaude
nicht zur Verkaufsflache zugeordnet.

e Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte, die einen Non-Food-Anteil von weniger als 20 %
ihrer Verkaufsflache haben,

o Stellplatze,

e der Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes dienende Buro-, Sozial- und
Lagerraume sowie Nebenanlagen

Im Baufeld 2 (BF2) sind:

Geschafts- und Burogebaude,

Gebéaude und Raume fir freie Berufe,

Schank- und Speisewirtschaften und

Raume fiir Einzelhandel zuléssig.

Ausnahmsweise zulassig sind im Baufeld 2 (BF2):
e Wohnungen, die einer vorgenannten Nutzung zugeordnet und in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Die zulassigen Nutzungen richten sich im Wesentlichen nach dem aufzuhebenden ,,Vorhaben-
und Erschlieungsplanes fiir das Gebiet ehemalige Garnison | — Thamsbriicker Straf3e*

und werden in weitestgehend unveranderter Form tbernommen.

Abweichend vom VE-Plan ist im ,sonstigen Sondergebiet“ groBflichiger Einzelhandel
zulassig.

Aus stadtebaulicher Sicht wird auf eine spezifische Auffiihrung einzelner Handelszweige wie
Discounter, Getranke, Schuhe, Drogerie, Blumen oder Geschenke verzichtet. Dies bedeutet,
dass der Bebauungsplan keine expliziten Vorgaben fir die Ansiedlung oder Einschrankung
bestimmter Handelszweige enthalt. Stattdessen wird eine allgemeine Festigung des
innerstadtischen Einzelhandelsstandorts angestrebt, um eine ausgewogene Mischung
verschiedener Geschéfte und Dienstleistungen zu ermdglichen. Dadurch soll eine attraktive und
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lebendige Einkaufs- und Versorgungslandschaft geschaffen werden, die den Bedurfnissen der
Bewohner und Nutzer gerecht wird.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der Geschossflachenzahl wird
grundsatzlich verzichtet, da diese Festsetzungen keinen direkten stddtebaulichen Sinn ergeben.
Zur Wahrung des StraBen-, Orts- und Landschaftsbildes sind im Baugebiet
Hohenbegrenzungen erforderlich. Die planungsrechtliche Steuerung der zuléssigen
Hohenentwicklung erfolgt durch die Festsetzung einer einzuhaltenden Gesamtgebaudehdhe.
Durch die Hohenfestsetzung und die Festsetzung der Dachneigung ist der stadtebauliche Zweck
der Begrenzung der Gebaudehohen dann erreicht.

Fur das Baufeld 1 (BF1) im ,,Sonstigen Sondergebiet” (SO) wird eine maximale Geb&udehohe
von 12 m festgesetzt, so dass zusatzliche Angaben zur maximal zuldssigen Vollgeschossanzahl
nicht erforderlich sind.

Fur das Baufeld 2 (BF2) werden die Festsetzungen entsprechend dem VE-Plan auf das
Bestandsgeb&dude fortgeschrieben. Die Hohe des Geb&udes darf durch bauliche Malinahmen
nicht verandert werden.

Diese Festlegungen ermoglichen eine Verdichtung der innerstadtischen Bebauung unter
Berlicksichtigung der umliegenden Gebaudehohen. Durch diese Regelung wird angestrebt, eine
effiziente Nutzung des vorhandenen Bauraums zu ermdglichen und gleichzeitig eine
harmonische Einpassung von Gebéuden in das stadtebauliche Umfeld zu gewéhrleisten. Die
Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen dient somit der Férderung einer nachhaltigen und
ausgewogenen Stadtentwicklung.

Die Grundflachenzahl innerhalb des Sondergebiets wird auf 0,8 festgesetzt. Fiir die Berechnung
der zuldssigen Grundflache dient die Grundflache des Sondergebiets (13.600 m?) als
mafgebliche Bezugsflache, geméal § 19 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Fir Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO darf die GRZ | bis

maximal 0,9 uberschritten werden. Diese Regelung erméglicht eine Anpassung an das urbane
Quartier und unterstitzt die gewunschte stadtebauliche Nachverdichtung.

4.3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflache

Anforderungen an Verkaufsstatten und betriebliche Ablaufe erfordern eine hohe Flexibilitat bei
der Ausgestaltung von Geb&uden. Es gilt grundséatzlich die offene Bauweise.

Abweichend davon sollten im Baufeld 1 auch Baukdrper von mehr als 50 m Lange mdglich
bleiben, wie es z. B. bei einem Supermarkt erforderlich ist, sodass hier eine abweichende
Bauweise gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m, § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt wurde. Die
Abstandsflachen-Regelungen der Thiringer Bauordnung sind einzuhalten.
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Die Uberschreitung der Bauliangen unterstreicht die stadtebauliche Wertigkeit des Standortes
fir Einzelhandelsbetriebe. Die maximale Geb&udelange / -tiefe wird durch die Festsetzung des
Baufensters begrenzt.

Im Baufeld 2 bleibt die offene Bauweise weiterhin erhalten.

4.4. Gestaltung baulicher Anlagen

Festsetzungen zu Formen, Material und Farbe der baulichen Anlagen werden nicht getroffen,
um einen grofReren Spielraum in der Gestaltung zu er6ffnen.

Durch die Festsetzung der Baufenster soll eine stadtebauliche sinnvolle Anordnung der
Hauptgebaude gewéhrleistet werden.

Ziel einer stadtebaulichen Planung ist es Ublicherweise, neben der Ordnung der Funktionen in
einem Plangebiet auch eine ansprechende Gestaltung zu verwirklichen, um insgesamt ein
harmonisches Gesamtbild zu erreichen. Dieses soll aber nicht eine Einheitsarchitektur
erzwingen. Die urbane Vielfalt soll auch im Plangebiet gewahrt bleiben. In einem vorgegebenen
Rahmen sollen individuelle Lésungen in der Gestaltung der Gebaudekubatur ermdglicht
werden.

Als Dachform werden im Baufeld 1 Satteldacher und Flachdacher, mit Dachneigung zwischen
0° und 30° festgesetzt.

Die gewahlten Einschrdnkungen haben vorrangig stadtebauliche Griinde. Durch diese
Vorgaben soll gewadhrleistet sein, dass den Gebauden in unmittelbarer Nahe des

Geltungsbereiches keine tberdimensionierten Baukdrper gegentberstehen.

Dachbegriinungen auf Flach- wie auch auf geneigten Déachern und Solarkollektoren und
Absorber auf den Déchern sind ausdriicklich zugelassen.

4.5. Erschlielfung, Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Plangebietes an das Ver- und Entsorgungsnetz kann tber die
bestehenden Anlagen im Bereich der ErschlieBungsstraen ,,Thamsbriicker StrafBe“ und
,Goethestralle* gewéhrleistet werden.

Durch die angrenzenden Stral3en liegen die Versorgungstrager (Strom, Gas, Wasser, Telekom)
in der unmittelbaren Umgebung, so dass hier ggf. ber Netzerweiterungen auch zusatzliche
Anschlussmaglichkeiten bestehen.

Grundsétzlich sollte jedoch vor Erweiterungsmalinahmen Kontakt mit den entsprechenden
Versorgungs- und ErschlieBungstragern aufgenommen werden, um spezifische Belange der
Grundstlcksnutzung im Vorfeld klaren zu kénnen.
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Der Anschluss an die Versorgungsanlagen erfolgt grundséatzlich erst auf Antrag der Bauherren
/ Betreiber und Erlangung aller erforderlichen Genehmigungen. Der Anschluss an die
Versorgungsanlagen ist kosten- bzw. gebuhrenpflichtig.

Fur die ordnungsgemaRe Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung ist die Satzung des
zustandigen ,,Verbandswasserwerk Bad Langensalza“ und des Abwasserzweckverband
,,Mittlere Unstrut* verbindlich.

Das Stadtgebiet von Bad Langensalza, einschlielllich dem Plangebiet, ist bereits an die
kommunale Kldranlage angeschlossen.

Die Abwasser des Plangebietes werden im Trennsystem entsorgt, anfallendes h&usliches
Abwasser wird in der zentralen Abwasserbehandlungsanlage des Abwasserzweckverbandes

,,Mittlere Unstrut aufbereitet.

Die Entsorgung des Hausmills wird ber die Entsorgungsfirma ,,Abfallwirtschaftsbetrieb
Unstrut-Hainich-Kreis“ im Auftrag des Landkreises durchgefuhrt.

4.6. Verkehrstechnische ErschlieRung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits an das o6ffentliche Stralenverkehrsnetz (ber die
Hauptzufahrt im Bereich der StraBe ,,Goethestrale* (sudliche Grenze des Geltungsbereiches)
und die fuRlaufigen Zugénge im Bereich der ,,Thamsbriicker Strae“ (westliche Grenze des
Geltungsbereiches) angebunden. Eine Nebenzufahrt im Bereich der 6stlichen Grenze des
Geltungsbereiches wird ebenfalls iiber die ,,Goethestra3e erschlossen.

Eine zusétzliche Ein-/ Ausfahrt im nordwestlichen Geltungsbereich von / zur ,,Thamsbriicker
Strafle” soll den Fahrzeugverkehr im Bereich der Kreuzung ,,Thamsbriicker Strafle* /
,,Goethestraf3e entlasten.

Da sich die grundsétzliche Nutzung des Plangebietes mit Standort fiir Einzelhandel nicht
verandert ist auch keine wesentliche Anderung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.

4.7. Stellpldtze und Nebenanlagen

Im gesamten Geltungsbereich sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zul&ssig, soweit
grinordnerische oder bauordnungsrechtliche Belange nicht entgegenstehen und soweit sie mit
den 0.g. zuldssigen Hauptanlagen in einem engen raumlichen und betrieblichen Zusammenhang
stehen, wie z.B.

o Stellplatze fur PKW, Fahrrad- und Kraftradstellplatze

¢ Einkaufswagenboxen, Millsammelbehélter

o Wege, befestigte Lagerflachen, AulRentreppen, Stiitzmauern, Gabionen, Zaune,

e Gerdateschuppen,

e Ldschwasserbehélter, Regenriickhaltebecken, Versickerungsanlagen,

e sonstige stadttechnische Nebenanlagen wie z.B. Kandle, Leitungstrassen,

Bei allen Nebengeb&uden sind geneigte Dacher in Form, Gestaltung und Neigung entsprechend
der Hauptbebauung sowie Flachdacher zuléssig. Festgelegt ist die Traufhéhe (max. 3,50 m),
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bezogen auf die mittlere Gelandehthe der Nebenanlage, so dass sich diese der Hauptbebauung
unterordnen.

4.8. Einfriedungen

Grundsatzlich werden Einfriedungen der Betriebsflachen nicht verlangt, ganz besonders trifft
dies fur die Kunden-Parkflachen zu.

Einfriedungen, insbesondere im Bereich eines Betriebshofes sind bis zu einer maximalen Héhe
von 180 cm Uber der Oberkante Gelénde / Hofflache zulassig.

Die erforderlichen Sichtbeziehungen / Sichtdreiecke bei Ein- und Ausfahrten dirfen durch
Zaun- / Torelemente nicht beeintréchtigt werden.

4.9. Grinordnung

Auf Grund der Einstufung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind
die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie die Aufstellung
granordnerischer Festsetzungen fur den Geltungsbereich nicht erforderlich.

Auf Festsetzungen und Pflanzgebote innerhalb des Geltungsbereiches wird daher verzichtet.
Fur Begriinungen und Pflanzungen sollte die Auswahl auf gebietsheimische Arten beschrankt
werden, um hierlber die gebietseigene Charakteristik des Standortes mit dessen nattrlicher
Vegetation erhalten und starken zu kénnen.

4.10.Immissionen und schallschutztechnische Festsetzungen

GemaR 8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie
mdoglich vermieden werden.

Aufgrund der Prasenz von Biro- und Geschaftsgebduden, Einzelhandelsbetrieben, sonstigen
Gewerbebetrieben, Raumen fiir freie Berufe, Anlagen fir Verwaltung, soziale, kirchliche und
sportliche Zwecke sowie Wohngebduden in einem Umkreis von etwa 250 Metern, entspricht
die Umgebung den Merkmalen eines Mischgebiets (MI) gemal 8§ 6 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche (§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG)
ist vorbehaltlich der Regelungen in den Absdtzen 2 — 5 sichergestellt, wenn die
Gesamtbelastung am maligeblichen Immissionsort die Immissionswerte nach Nummer 6 nicht
uberschreitet. (Kapitel 3.2.1; TA-L&rm 05/1990, Kapitel 3.2.1)

Aus der TA-Larm ergeben sich fir Mischgebiete Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) bei Tag
bzw. 45 dB(A) bei Nacht. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die
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Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als
20 dB(A) Uberschreiten.

Um sicherzustellen, dass die Wohnbebauung nérdlich des Geltungsbereichs nicht durch
Larmbel&stigung beeintrachtigt wird, ist geplant, eine Schallschutzmalnahme zwischen der
internen Erschlieungsfléache / den Stellplatzen und der Grundstlicksgrenze umzusetzen. Diese
MaRnahme soll dazu beitragen, den Schallpegel zu reduzieren und somit flr eine angenehme
Wohnatmosphare zu sorgen.

4.11 . Hinweise

Die folgenden Hinweise sind zu beachten und werden in die Satzung mit ibernommen.

Archéologische Funde bei Erdarbeiten sind, gem. 8 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThDSchG), der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Unstrut-Hainich-Kreises oder dem
Thiringischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologie Weimar (Tel.: 03643/818340)
anzuzeigen. Die Fundstelle ist zwischenzeitlich zu sichern und zu erhalten. Nach § 7 Abs. 4
ThDSchG gilt der Grundsatz, dass der Trager der MalBnahme als Verursacher von evitl.
notwendigen Eingriffen die dabei entstehenden Kosten zu tragen hat. Das betrifft z.B.
Ausschachtungsarbeiten, Trassierungen, Bergung oder auch Dokumentation.

Werden bei Erdarbeiten Munitionskérper gefunden, sind umgehend die ortliche
Ordnungsbehorde, die zustdndige Polizei oder der Kampfmittelrdumdienst in Weimar zu
benachrichtigen.

Die von der Satzung umfassten Flurstiicke sind nicht als altlastverdéchtige Flachen (i. S. v. 8 2
(6) BBodSchG erfasst. Sollten sich bei der weiteren Bearbeitung Verdachtsmomente fir das
Vorliegen schéadlicher Bodenveranderungen / Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der
Mitwirkungspflicht sofort dem Unstrut-Hainich-Kreis anzuzeigen, damit im Interesse des
MafRnahmenfortschrittes und der Umwelterfordernisse ggf. geeignete MaRnahmen koordiniert
und eingeleitet werden konnen.

Sollten sich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Verdachtsmomente fiir das Vorliegen
bisher nicht bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ergeben, so sind diese sofort der Unteren Naturschutzbehdrde (Unstrut-Hainich-Kreis)
anzuzeigen und abzustimmende schadensbegrenzende MaRnahmen umzusetzen.

Soweit durch Baumalinahmen geodatische Festpunkte gefdhrdet sind bzw. verloren gehen
konnten, ist rechtzeitig beim Landesamt fir Vermessung und Geoinformation, Dezernat 30,
Hohenwindenstrale 13a, 99086 Erfurt ein Antrag auf Sicherung bzw. Verlegung der Festpunkte
zu stellen.

Der bei BaumalRnahmen anfallende unbelastete Bodenaushub sollte weitestgehend innerhalb
des Geltungsbereiches dieses BP wiederverwendet werden. Dabei sind die u. g.
Mindestanforderungen zur Minderung baubetriebsbedingter Bodenbeeintréachtigungen
einzuhalten. Sofern der Boden nicht innerhalb des Geltungsbereiches Verwendung findet, ist



Bebauungsplan ,, Garnison I - Thamsbrucker StralRe 21
99947 Bad Langensalza, Unstrut-Hainich-Kreis

Aushub einer Verwertung entsprechend den Grundsatzen der gultigen Abfallgesetze unter
Beachtung bodenschutzrechtlicher Bestimmungen zuzufiihren. Ist eine Verwertung nicht
moglich, hat die Beseitigung in daflr zugelassenen Anlagen zu erfolgen.

Zur Erhaltung des Mutterbodens (§ 202 BauGB) und der Bodenfunktionen nicht versiegelter
Boden (§ 1 BBodSchG) sowie zur Gewdhrleistung eines sparsamen und schonenden Umgangs
mit dem Boden (§ 1a BauGB) ist es erforderlich, im Rahmen vorgesehener Erschlieungs- und
Baumalinahmen alle Bodenarbeiten durch geeignete Verfahren und Arbeitstechniken sowie
unter Beriicksichtigung des Zeitpunktes so zu planen und auszufiihren, dass
baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen, Erosion, Verndssungen,
Vermischungen unterschiedlicher Bodensubstrate und von Boden mit Fremdstoffen,
Schadstoffeintréage) und sonstige nachteilige Bodenveranderungen auf das unumgangliche Maf
begrenzt werden und das Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen nicht zu besorgen ist.
Zur  Minderung baubedingter  Beeintrachtigungen des Bodens sind folgende
Mindestanforderungen bei der Planung zur beriicksichtigen, wahrend der Baudurchfiihrung
einzuhalten und durch UberwachungsmaBnahmen zu tiberpriifen. Die Anforderungen an eine
schonende Bodenumlagerung richten sich nach DIN 19731 - Verwertung von Bodenmaterial
sowie DIN 18915 — Bodenarbeiten:

e Humoser Oberboden (Mutterboden) ist vor Uberbauung und
Uberschiittung/Vermischung mit geringer wertigem Bodenmaterial oder boden-
fremden Stoffen zu schitzen. Eine Abdeckung/Vermischung boden-fremder Stoffe mit
Bodenmaterial ist nicht zul&ssig.

e Die Flachen baubedingter Eingriffe und vorlbergehender Beanspruchung (z. B.
Baustellenbetrieb, Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, Bau-straflen) insbesondere
bisher unbeeintréchtigter Béden sind moglichst kleinzuhalten und auf das engere
Baufeld zu begrenzen. Bodenbelastungen sind dabei durch geeignete VVorkehrungen zu
vermeiden. Nicht zu tUberbauende Flachen sind freizuhalten und wirksam abzugrenzen.

e Bodenarbeiten sind nur bei trockener Witterung und geeigneten Bodenverhéltnissen
(z.B. schuttfahiger, tragfahiger, ausreichend abgetrockneter Boden) durchzufthren.

e Das Befahren und Bearbeiten des Bodens ist auf das unvermeidbare MaR zu
beschréanken. Dabei sollen mdglichst leichte und bodenschonende Maschinen mit
geringstem Bodendruck eingesetzt werden.

e Bodenabtrag ist fachgerecht getrennt nach Bodenschichten/Horizonten (Ober-,
Unterboden) durchzufiihren. Zuvor ist ggf. der Pflanzenaufwuchs auf der Flache durch
Rodung oder Abmahen zu entfernen. Kulturfahiger Boden soll ohne Zwischenbefahren
ausgebaut  werden.  Erfolgt keine umgehende  Wiederverwendung  der
Aushubmaterialien, so sind diese solange ordnungsgemaR zu sichern.

e Eine ggf. erforderliche Zwischenlagerung des Aushubs hat in getrennten Mieten (Ober-
und Unterboden) zu erfolgen.

e Bei der Wiederverwendung des Bodenaushubs ist eine ausreichende
Entwasserung/Durchléssigkeit des Untergrundes zu gewahrleisten. Das Bodenmaterial
ist horizontweise in mdoglichst wenigen Arbeitsgdngen und Zwischenbefahrungen
einzubauen und umgehend einzuebnen. Es ist auf die Sicherung bzw. den Wiederaufbau
eines stabilen Bodengefliges hinzuwirken.
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e Die bauzeitlich in Anspruch genommenen Flachen sind zum Abschluss der
Baumalinahmen fachgerecht zu rekultivieren.

Die Richtlinie zur Beseitigung von Niederschlagswasser in Thiringen der Thiringer
Landesanstalt fir Umwelt und Geologie ist zu berticksichtigen.

5. Plangrundlage

Orthophotos (Stand ........... ) aus dem Downloadbereich des Geoportal — Thiringen
(http://www.geoportal-th.de).

Die Geb&dudebestdnde wurden im Wesentlichen tberprift, entsprechend den Gegebenheiten
geandert oder erganzt.

6. Alternativen

Eine realistisch zugrunde zu legende Alternative zu dem vorliegenden Plan ist derzeit in der
Ortslage von Bad Langensalza nicht gegeben. Der Verzicht auf die Plandnderung (,,Null
Variante*) hitte zur Folge, dass der Einzelhandelsstandort, insbesondere der Lebensmittelmarkt
langfristig nicht existieren konnte, die Nahversorgungssituation des Quartiers verschlechtert
wird und der Verwaltung Einnahmen aus der Gewerbesteuer verloren gehen, die fir
infrastrukturelle Ausgaben im Gemeindegebiet erforderlich sind.

Die Entwicklung der Ortslage in diesem Bereich wird dagegen auf eine reine Bestandssicherung
beschrénkt.

7. Umwelt- und landschaftspflegerische Belange

7.1. Umweltbericht/ Umweltprifung

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind die Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie
der Landschaftspflege nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfahren geméR § 13a
BauGB aufgestellt werden, bedarf es in der Regel keiner formalen Umweltpriifung. Wie oben
dargelegt, kann der Bebauungsplan ,,Garnison I - Thamsbriicker StraB3e im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Die Notwendigkeit der Vorprufung des Einzelfalls ergibt sich vorliegend aus Punkt 18.8 i. V.
m. Punkt 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG, denn die voraussichtliche Geschossflache fir
Einzelhandelseinrichtungen wird den Schwellenwert von 5.000 m? tiberschreiten.
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Fur die Vorpriifung, mit dem Ziel, eine Aussage uiber die Umwelterheblichkeit der Anderung /
Erweiterung sowie zur Einschatzung des Vorliegens erheblich  nachteiliger
Umweltauswirkungen mit der Folge der Durchfihrung eine Umweltvertraglichkeitspriifung zu
erhalten, sind bestimmte Kriterien anzuwenden.

7.2. Vorprufung des Einzelfalles

GemaR Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist sicherzustellen, dass bei
bestimmten oOffentlichen und privaten Vorhaben zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen von Umweltprifungen frihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Fir in Anlage 1 zum UVPG aufgefiihrte VVorhaben
ergibt sich das Erfordernis nach einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) aus den benannten
Schwellenwerten.

GemaR Anlage 1 zum UVPG (Stand 30.11.2016), Punkt 18.6.1, ist fir den Bau eines
groRflachigen Einzelhandelsbetriebes, fiir den im bisherigen AulRenbereich im Sinne des 8§ 35
BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird und der eine zul&ssige Geschossflache von 5.000
m?2 oder mehr beinhaltet, eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren.

Da fir Vorhaben innerhalb der Baugrenzen im Geltungsbereich der Planung bereits
Baugenehmigungen, auf Basis des § 30 BauGB als Vorhaben innerhalb eines genehmigten
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, erteilt wurden, kann der Gegenstand des Bebauungsplanes
(hier: ,,GroBflachiger Einzelhandel) nicht den in Anlage 1 Nr. 18.6.1 zum UVPG aufgefiihrten
MaRnahmen zugeordnet werden und ist gemaR Punkt 18.8 der Anlage 1 zum UVPG zu
beurteilen.

Die Vorprifung des Einzelfalls wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geméald § 3
Abs.2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB den zustandigen Fachbehdrden zugeschickt, die somit
gemal 8 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an der Vorpriifung des Einzelfalls beteiligt werden.
Die nachfolgende Vorpriifung bezieht sich ausschlieBlich auf die Sondergebietsflache.

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans:

Gesamtflache: ca. 13.600 m?

Sondergebiet (Gesamtflache): ca. 13.600 m2 mit einer GRZ(I) von 0,8

Art der Nutzung: Sonderbaufliache ,,GroBflachiger Einzelhandel*
Verkehrsflachen: ca. 3.015 m?

Flachen mit

Zweckbestimmung ,,Parken: ca. 3.215 m?

Kurzcharakterisierung des Plangebietes:

Der wesentliche Teil des Geltungsbereiches ist bereits durch einen genehmigten VVorhaben- und
Erschlieungsplan mit entsprechenden Einzelhandelsbetrieben, einschl. der erforderlichen
Parkpldtze genutzt und ist durch die Nutzung geprédgt. An der Strafle ,,Goethestralle* besteht
eine Ein- und Ausfahrt zum Areal.
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Die Erweiterungsflache (Flurstlick 89/102) nordlich der bestehenden Einzelhandelsbetriebe
wird nordlich durch einen ErschlieBungsweg mit angrenzender Wohnbebauung begrenzt. Eine
definierte Nutzung des Areals ist nicht erkennbar, die ErschlieRung nur die Strale
,» Thamsbrucker StralRe* moglich.

1 Merkmale des Bebauungsplans

11 Ausmal, in dem der Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fur
Bebauungsplan einen Rahmen im | etwaige Vorhaben der Anlage 1 UVPG.
Sinne des 8§ 14b Abs. 3 des
Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung
setzt

1.2 Ausmal, in dem der Fur Bad Langensalza liegt derzeit kein
Bebauungsplan andere Plane und | rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor.
Programme beeinflusst. Andere Pl&ne und Programme wie

Verkehrswegeplanungen des Bundes,
Ausbaupléne geméaR Luftverkehrsgesetz,
Hochwasserschutzpléne,
Larmminderungsplane, Luftreinhalteplane,
Abfallwirtschaftskonzepte oder -pléane werden
durch den Bebauungsplan nicht tangiert.

1.3 Bedeutung des Bebauungsplans Berlicksichtigung der Umweltbelange im fir
fur die Einbeziehung eine Abwicklung nach §13a BauGB tiblichen
umweltbezogener, einschlielich | Umfang erforderlich.
gesundheitsbezogener
Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung

1.4 Fur den Bebauungsplan relevante | Larmimmissionen resultierend aus Liefer- und
umweltbezogene, einschlieRlich Kundenverkehren, Be- und Entladevorgangen
gesundheitsbezogener Probleme | usw.

15 Bedeutung des Bebauungsplans Nicht betroffen
fur die Durchfiihrung nationaler
und européischer
Umweltvorschriften
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2 Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete

2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Auswirkungen betreffen vor allem die
Héufigkeit und Umkehrbarkeit Neuversiegelung.
der Auswirkungen

2.2 Kumulativer und Nicht erkennbar
grenzlberschreitender Charakter
der Auswirkungen

2.3 Risiken fir die Umwelt, Geringe Risiken
einschlieBlich der menschlichen
Gesundheit

2.4 Umfang und raumliche Geringe Auswirkungen hinsichtlich Boden
Ausdehnung der Auswirkungen und Larm, diese bleiben weitgehend auf das

Plangebiet selbst begrenzt.

2.5 Bedeutung und Sensibilitat des Insgesamt sind unter Beachtung der bereits
voraussichtlich betroffenen bestehenden, genehmigten
Gebiets auf Grund der Einzelhandelsflachen keine erheblichen
besonderen nattrlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft, das
Merkmale, des kulturellen Erbes, | kulturelle Erbe, die Intensitét der
der Intensitat der Bodennutzung Bodennutzung oder die Gesundheit im
des Gebiets jeweils unter betroffenen Gebiet zu erwarten; keine
Berticksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen
Uberschreitung von und Grenzwerten.
Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten

2.6 Besonders geschitzte Gebiete

2.6.1 | Natura 2000 Gebiete gemall § 7 Nicht betroffen
Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaR 8§ 23 Nicht betroffen
Abs. 1 BNatSchG

2.6.3 | Nationalparke gemaR § 24 Abs. 1 | Nicht betroffen
BNatSchG

2.6.4 | Nationale Naturmonumente Nicht betroffen
geméR § 24 Abs. 4 BNatSchG

2.6.5 | Biosphérenreservate gemaR 8 25 | Nicht betroffen
Abs. 1 BNatSchG

2.6.6 | Landschaftsschutzgebiete gema | Nicht betroffen
§ 26 Abs. 1 BNatSchG

2.6.7 | Naturdenkmaler gemaR 8§ 28 Abs. | Nicht betroffen
1 BNatSchG

2.6.8 | Geschiitze Nicht betroffen

Landschaftsbestandteile gemaR §
29 Abs. 1 BNatSchG
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2.6.9 | Gesetzlich geschutzte Biotope Nicht betroffen
gemaR § 30 Abs. 1 BNatSchG
2.6.10 | Wasserschutzgebiete gemél § 51 | Nicht betroffen
Abs. 1 WHG des

Wasserhaushaltsgesetzes
2.6.11 | Heilquellenschutzgebiete gemal? | Auswirkungen betreffen vor allem die

§ 53 Abs. 4 WHG Neuversiegelung.

2.6.12 | Risikogebiete gemél § 73 Abs. 1 | Nicht betroffen
WHG

2.6.13 | Uberschwemmungsgebiete Nicht betroffen
gemaR § 76 WHG

2.6.14 | Gebiete, in denen die in den Nicht betroffen

Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten
Umweltqualitatsnormen bereits
uberschritten sind

2.6.15 | Gebiete mit hoher Nicht betroffen
Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten R&umen im Sinne
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des

Raumordnungsgesetzes

2.6.16 | In amtlichen Listen oder Karten Nicht betroffen
verzeichnete Denkmaler, Archdologische Zufallsfunde sind gemal § 16
Denkmalensembles, Thiringer Denkmalschutzgesetz gegentiber
Bodendenkmaler oder Gebiete, der zustandigen Denkmalfachbehdrde
die von der durch die Lander (Tharingisches Landesamt fiir archdologische
bestimmten Denkmalpflege) anzuzeigen. Eine erhebliche
Denkmalschutzbehorde als Auswirkung ist nach derzeitigem
archdologisch bedeutende Kenntnisstand nicht zu erwarten.
Landschaften eingestuft worden
sind

Fazit: Der Bebauungsplan fuhrt wvoraussichtlich nicht zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen. Es besteht somit kein Erfordernis zur Durchfuhrung einer
Umweltvertréglichkeitsprifung.

Auf Grund der bereits bestehenden Bebauung und der Nutzung des Areals in Verbindung mit
dem Umfang der MaRnahmen (hier Nutzungserweiterung zum Grol3flachigen Einzelhandel)
bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine Bedenken, dass Belange des Artenschutzes
betroffen werden.
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7.3. Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Gemal’ 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind generell bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die Belange
des Umweltschutzes zu berlcksichtigen.

7.3.1.  Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser und Klima

Die Flache des Geltungsbereiches ist gepragt durch die genehmigte Einzelhandelsnutzung.
Westlich wird der Geltungsbereich durch bestehende Bebauung und die StraBe ,,Thamsbrucker
StralRe* begrenzt. Die siidliche Grenze des Geltungsbereiches wird durch die ,,Goethestral3e*
gebildet, die ndrdliche und die Ostliche Grenze durch jeweils eine Erschliefungsstralle mit
angrenzender Wohnbebauung.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nur sehr wenige Grinstrukturen. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass sich innerhalb des Plangebietes keine schiitzenswerten
Biotopstrukturen befinden, die durch die beabsichtigte Planung beeintréchtigt werden.

Es ist davon auszugehen, dass das tierokologische Potenzial der Fldchen momentan als sehr
gering zu beurteilen ist. Fir heimische Vogel sind keine Brut- und Nahrungshabitate
vorhanden. Dieser Umstand gilt auch fir weitere Artengruppen wie z.B. Fledermause,
Amphibien oder Reptilien.

Auswirkungen auf Boden, Wasser und Klima sind durch die Planung insofern zu erwarten, dass
eine Versiegelung von bis zu 90% der Flachen erfolgen kann. Hier ist aber zu berticksichtigen,
dass die Versiegelung bereits auf Grundlage des 8 30 Baugesetzbuches als VVorhaben innerhalb
des genehmigten VVorhaben- und ErschlieBungsplan mdglich ware. So sind fiir die bestehenden
Einzelhandelsbetriebe Baugenehmigungen erteilt wurden.

Die durch Erh6éhung des bereits vorhandenen und genehmigten Grades der Versiegelung
eintretenden negativen Effekte auf den Boden- und Wasserhaushalt beschranken sich auf eine
geringe Flache und haben keine abwagungsbeachtlichen Auswirkungen.

Analog sind durch die geplante Bebauung innerhalb der Flache Erwédrmungen der oberen
Bodenschichten und Verdnderungen der Kaltluftentstehung zu erwarten. Aufgrund der
geringen GrolRe der Flache bestehen jedoch keine Auswirkungen auf die lokalklimatischen
Funktionen der Stadt Bad Langensalza.

7.3.2.  Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische
Vogelschutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europdische Vogelschutzgebiete
(VSG) sind nicht betroffen. Die nédchsten Schutzgebiete befinden sich mit dem FFH-
Schutzgebiet ,,NSG Unstruttal zwischen Négelstadt und Grolivargula® (EU-Nr. 4830-320) in
ca. 5,5 km Entfernung.



Bebauungsplan ,, Garnison I - Thamsbrucker StralRe 28
99947 Bad Langensalza, Unstrut-Hainich-Kreis

Aufgrund der Distanz der Planung zu den Natura 2000-Schutzgebieten sowie weiterer
Storfaktoren im Bereich zwischen den Gebieten konnen negative Auswirkungen auf die Arten
und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden.

7.3.3.  Auswirkungen auf den Menschen/ Vermeidung von Emissionen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden durch die Erweiterung von Gewerbe
Arbeitsplatze geschaffen und die Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs wird verbessert.

Wesentliche Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, sowie die Bevolkerung
insgesamt sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich
in der Ortslage, an der Landesstrae L 1031 mit der entsprechenden Vorbelastung was Larm,
Licht und Geruchsemissionen und -immissionen angeht.

Mit der Realisierung ist zunachst wahrend der Bauphase eine Belastung des Plangebietes und
seiner Umgebung durch Bauldarm und Staub zu erwarten. Nach Abschluss der Bauarbeiten
reduziert sich diese Belastung auf den durch An- und Abfahrt verursachten Verkehrslarm sowie
dem Zulieferverkehr.

7.3.4.  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguiter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmale oder archéologische Fundstellen
zu vermuten. Sollten im Rahmen der Erdarbeiten, auch aufgrund des Bereichsstatus als
archdologisches Relevanzgebiet, unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist
umgehend die dafur zustdandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schiitzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich, gemaR Entwurf zur Anderung des
Regionalplanes Nordthiringen (Entwurfsstand 05/2018) innerhalb des Schutzbereiches fiir den
Umgebungsschutz von Kulturstandorten internationaler, nationaler und thlringenweiter
Bedeutung.

Raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit
sie die jeweils festgesetzten Hohen flr die jeweiligen Schutzbereichszonen Uberschreiten.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt in der Zone I, die diesbezuglich mit einer Héhe von mehr
als 30 Meter angegeben wird.

Hinsichtlich des historischen Ortskerns ist anzumerken, dass zum Plangebiet ein deutlicher
Abstand besteht. Ein Sichtbezug ist nicht vorhanden.

Durch die Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung findet kein grof3eres Heranriicken statt,
durch den Bebauungsplan andert sich an den Randbedingungen nichts.
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7.3.5.  Nutzung erneuerbarer Energien

Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien bzw. zur sparsamen und effizienten Nutzung
von Energie werden im Bebauungsplan nicht getroffen.

Der Einbau von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist ausdriicklich
zugelassen.

7.3.6.  Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat

Durch den Bebauungsplan werden keine besonderen, fur die Luftqualitat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen vorbereitet, so dass durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen
Luftqualitat resultieren
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