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Vorbemerkung zum 3. Entwurf

Nach Auswertung der zum 2. Entwurf vom 11. April 2023 eingegangenen Stellungnahmen aus den Beteili-
gungsverfahren gem. 8 3 Abs. 2/ 8 4 Abs. 2 BauGB war eine neue natur- und artenschutzrechtliche Kom-
pensationsmalRnahme festzulegen. Hierzu soll nunmehr eine Flache in der Gemarkung Grol3welsbach ge-
nutzt werden. Da sich hieraus neue Betroffenheiten ergeben kénnen, sind die Entwurfsunterlagen erneut
auszulegen. Dabei wurden fiir den Bereich des Wohngebietes nur redaktionelle Anderungen vorgenommen.
Die Anderungen in der Begriindung gegeniiber dem Planungsstand vom 11. April 2023 sind blau hervorge-
hoben.

1 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes ,,Am Homburger
Weg“

1.1 Aufgaben der Bauleitplanung und Anlass der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und
soweit es fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten 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 Wohnbedurfnisse 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 Bauleitpléane an die Ziele der Raumordnung (8§ 1 Abs. 4 BauGB)
anzupassen. Zudem ist die Gemeinde gehalten, im Falle, dass ein rechtskréftiger 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 der Stadt Bad Langensalza abgestelit.

Der Stadtrat der Stadt Bad Langensalza hat geméaR3 § 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Wohngebiet ,Am Homburger Weg"“ in der Gemarkung Bad Langensalza gefasst. In der Stadt Bad
Langensalza besteht gegenwartig ungeachtet der aktuellen Entwicklung im Wohnungsbereich eine anhal-
tende Nachfrage nach Bauflachen fir eine Wohnhausbebauung. Die in Bad Langensalza vorhandenen
Plangebiete fur eine Wohnbebauung sind weitgehend ausgelastet bzw. es sind die noch nicht bebauten
Flachen weitgehend eigentumsrechtlich nicht verfugbar. Der Bedarf an Bauflachen zeigt sich u. a. im inzwi-
schen erfolgten weitgehendem Verkauf der Bauflachen im Wohngebiet ,Am Weinberg® in Nagelstedt. Zu-
dem sind die Bauplatze des erst 2021 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes ,Am Thiemsburger Weg*
vollstandig verkauft, wobei die Nachfrage wesentlich héher war, als die zur Verfiigung stehende Anzahl an
Bauplatzen. Um diesem weiterhin bestehenden Bedarf zu entsprechen, sollen mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine erganzende Wohnhausbebauung im
Norden des Stadtgebietes am Homburger Weg geschaffen werden. Dabei greift die Stadt mit der vorliegen-
den Planung ihre im Entwurf des Flachennutzungsplanes dokumentierte beabsichtigte stadtebauliche Ent-
wicklung auf. Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist entsprechend den Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan die Entwicklung eines Allgemeines Wohngebietes gem. § 4 BauNVO und die Festlegung des
MalRstabs der zuldssigen Bebauung. Dabei hat sich die Stadt Bad Langensalza zur Umsetzung der Pla-
nungsabsicht am Homburger Weg entschieden, da fur diese Flachen eine Flachenverfligbarkeit besteht und
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damit eine Umsetzung kurzfristig moglich ist. Die Planung geht dabei von der Bereitstellung von ca. 19
Baugrundstiicken aus.

Ausgehend von den Stellungnahmen, die im Rahmen einer ersten Beteiligungsrunde eingegangen sind, ist
davon auszugehen, dass die Anlage der fir das Plangebiet vorgesehenen Planstra3en aufgrund des Vor-
kommens des Feldhamsters im Plangebiet und der damit verbundenen Auswirkungen die Notwendigkeit
einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslost. Somit kann das urspringlich vorgesehene Verfahren zur Ein-
beziehung von AuRRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (8 13b BauGB i. V. m. § 13 BauGB)
auch bei Bericksichtigung des § 215a BauGB nicht angewendet werden. Das vorliegende Bauleitplanver-
fahren wird daher im Regelverfahren gefiihrt, so dass erganzend ein Umweltbericht zur Erfassung der Be-
wertung der Umweltauswirkungen zu erstellen ist. Die bereits durchgefuhrten Beteiligungsverfahren zum
Entwurf im Rahmen des Verfahrens gem. § 13b BauGB werden dabei im weiteren Verfahren als frihzeitige
Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewertet.

1.2 Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslage Bad Langensalza im Unstrut-Hainich-Kreis. Nordlich des Plan-
gebietes befinden sich die stralRenbegleitenden Grundsticke am Homburger Weg, die fast vollstandig mit
Einfamilienh&usern bebaut sind. Im Osten schliel3en sich Géarten und Intensivgriinland an, die im Osten von
der Bebauung an der Thamsbricker Strae begrenzt werden. Wahrend sich stidostlich des Plangebietes
Garten befinden, werden die Flachen slidwestlich und westlich des Plangebletes landwirtschaftlich genutzt
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Abb. 1: Ubersichtskarte mit Lage des Plangebietes (ohne MafRstab)

Das Satzungsgebiet umfasst bei einer Flache von rund 2,2 ha folgende Flurstiicke der Flur 20 der Gemar-
kung Bad Langensalza: 1/2 (tlw.), 4, 5 (tlw.), 28 (tlw.), 58/9 und 60/1.
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Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden zum grof3en Teil landwirtschaftlich (Acker bzw. Griin-
land) bzw. als Gartenland genutzt. Zudem verlaufen durch das Plangebiet mehrere unterschiedlich befes-
tigte Wege (s. Anlage 1).

Da eine Bebauung der Flurstiicke 60/2, 60/3 und 64/1 tlw.) nicht geplant ist und damit die Kosten der Er-
schlieBungsanlagen fiir den dstlichen Teil des Flurstiickes 58/9 nicht mehr wirtschaftlich sind, wurden diese
Flachen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlassen. Vorhaben auf diesen Flachen sind
entsprechend ihrer Lage im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich weiterhin nach den Vorschriften des §
35 BauGB zu beurteilen.

1.3 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplanung

Regionalplan Nordthiiringen (2012): Gemaf den Vorgaben der Verordnung tiber die Anderung des Landes-
entwicklungsprogramms vom 05.08.2024 ist Bad Langensalza als Mittelzentrum eingestuft (2.2.9 Z) . In den
Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung
konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden (G 2.2.10 LEP Thiringen 2025). Hierzu gehért auch
die Versorgung der Region mit einem bedarfsgerechten Wohnbauflachenangebot in den unterschiedlichen
Segmenten.

Der Standort des Plangebietes ist im Regionalplan Nordthiringen als s. g. Wei3flache eingetragen, d. h.,
es liegt fur diese Flache keine konkrete flachige Entwicklungsaussage vor. Die nordlich und dstlich angren-
zenden Flachen werden dem bestehenden Siedlungsbereich zugeordnet.

_alhat
Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Nordthurlngen (2012) mit Kennzelch-
nung des Plangebietes (rot)

Entsprechend den Vorgaben des Regionalplanes Nordthirringen (2012) soll sich die Siedlungsentwicklung
in Thuringen am Prinzip der Innenentwicklung vor einer weiteren Auf3enentwicklung orientieren. Zudem soll
sich die Flacheninanspruchnahme fiir weitere Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf orientie-
ren, 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 fuhrt zu einer geringfligigen Ausdehnung des Siedlungsbereiches nach Siden u.
a. auf ackerbaulich genutzte AulRenbereichsflachen. Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem weitge-
hend von Bebauung gepragten Flachendreieck zwischen der Miuhlhduser Landstralle im Westen, der
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Thamsbrucker Stra3e im Osten und dem Homburger Weg im Norden fihrt die Planung zu einer Abrundung

des bestehenden Siedlungsbereiches, wobei das Plangebiet zum Teil bereits anthropogen tberformte Fla-
chen umfasst.

Da zudem weitgehend keine Bauflachen fiir Einfamilienhduser in Plangebieten verfugbar sind, soll fir eine
begrenzte Anzahl (= 19 geplante Bauplatze) von Wohnhausern am Homburger Weg Baurecht geschaffen

werden. Damit kommt die Stadt ihrer Verpflichtung nach, verbindlich Baurecht entsprechend den vorhan-
denen bzw. kurzfristig in absehbaren Umfang zu schaffen.

Die Flache der externen naturschutzrechtlichen KompensationsmalRnahme liegt in einem Vorranggebiet
Landwirtschaftliche Bodennutzung (LB 19). Durch die geplante MaRnahme wird auch weiterhin eine, wenn

auch eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzung auf der Ausgleichsflache mdglich sein, so dass kein
grundsétzlicher Widerspruch zum Ziel Z 4-3 des RP-NT besteht.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Fur die Stadt Bad Langensalza erfolgt gegenwartig die Aufstellung des Flachennutzungsplanes fiir das ge-

samte Stadtgebiet. Hierzu wurde der Entwurf durch den Stadtrat gebilligt. Die zum Entwurf erforderlichen
Beteiligungsverfahren wurden abgeschlossen.
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(2020) mit Kennzeichnung des Plangebietes (rot umrandet)

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist die Flache des hier plangegenstandigen Bebauungsplanes be-
reits als Wohnbauflache dargestellt. Im Verlauf der Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB wurden keine Stellungnahmen vorgebracht, die die vorliegende Planung in Frage stellen. Im Rah-
men der im Nachgang zur Entwurfsbeteiligung durchgefiihrten Standortprifung der geplanten Wohnbaufla-

chen wurde das Plangebiet am Homburger Weg abermals durch den Stadtrat als Planungsflache und damit
als stadtebauliche Entwicklungsziel ,Wohnen* bestatigt.

Entsprechend der Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes vom 22.07.2022 zum Planver-

fahren, kann der Bebauungsplan aus dem vorliegenden Planungsstand des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt werden.

Gesellschaft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, E-Mail: info@goel.de



Stadt Bad Langensalza: Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Homburger Weg* 9
22129 Begrindung.docx — 3. Entwurf 16. August 2024

Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplanung):
Fur 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 (Planungsburo Dr.
Weise 1999). In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ist fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes keine relevante bzw. flichenkonkrete Aussage enthalten (Abbildung 4). Fiir die orange mar-
kierten Bereiche ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Die violette Kntdellinie kennzeichnet einen Rad-
weg.

Rechtliche Festsetzungen

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

e Thringer Waldgesetz (ThurwaldG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThurNatG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThiarWG): Der ¢stliche Teil des Plangebietes
befindet sich innerhalb der Schutzzone B eines in Aussicht genommenen Heilguellenschutzgebietes gem.
8§ 53 WHG i. V. m. § 46 ThurWG. Fur dieses in Ausweisung befindliche Schutzgebiet gelten noch keine
rechtsverbindlichen Verbote und Nutzungsbeschréankungen. Das TLUBN hat in einer vorliegenden Stellung-
nahme vom 29.06.2022 darauf hingewiesen, dass im Plangebiet aufgrund der noch ca. 50 m méchtigen

Schutzschichten der anstehenden Gesteine ein ausreichender Schutz des geférderten Grundwassers ge-
geniber Verunreinigungen besteht. Im Rahmen der geplanten Ausweisung des Heilquellenschutzgebietes
ist gem. o. g. Stellungnahme damit zu rechnen, dass Bohrungen tber 20 m, z. B. zum Einsatz von Wéarme-
pumpen, verboten werden.

Die vorliegenden Stellungnahmen enthalten keine Hinweise, wonach die vorliegende Planung mit dem ge-
planten Heilquellenschutz nicht vereinbar ist.
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Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet umfasst keine Flachen von Natura 2000-Gebieten. Das nachstgelegene Natura 2000-Ge-
biet ist das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) ,Keuperhiigel und Unstrutniederung bei
Muhlhausen® (DE 4829-301) etwa 1,9 km nordwestlich des Plangebietes. Beeintrachtigungen des Natura
2000-Gebietes in Folge der Umsetzung der vorliegenden Planung sind aufgrund der Entfernung und der Art
des Vorhabens (Wohngebiet) nicht zu erwarten. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG ist
nicht erforderlich.

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir das vorliegende Planverfahren wurde eine aktuelle Liegenschaftskarte der Gemar-
kung Bad Langensalza (Ubernahme vom Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Stand:
Februar 2023) der Flur 20 verwendet. Ergénzt wird diese Unterlage um Hohenangaben aus einer aktuellen
Hoéhen- und Lagevermessung (Vermessungsstelle Wilke, Sondershausen 2021)

1.5 Eigentumsverhéltnisse / Bodenordnung

Die Flachen des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der kommunalen Wegeflurstiicke 1/2 und 28
(Flur 20, Gemarkung Bad Langensalza) im privaten Eigentum. Die geplanten Bauflachen stehen fir eine
Bebauung zur Verfligung, so dass kein gesondertes Bodenordnungsverfahren erforderlich ist.

Zur Vermeidung von Spekulationen mit Wohnbauflachen weist die Stadt Bad Langensalza darauf hin, dass
mit dem potentiellen ErschlieBungstrager eine Bauverpflichtung vertraglich vereinbart wird. Ungeachtet des-
sen wird auf die Mdglichkeit des 8 176 BauGB hinsichtlich einer Bauverpflichtung hingewiesen.

Es ist vorgesehen, die geplanten Wohnbaugrundstiicke an private Bauinteressenten zu verkaufen. Die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen sollen nach Herstellung als 6ffentliche ErschlieBungsanlagen an die Stadt Bad
Langensalza tbertragen werden.

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes ,,Am Homburger
Weg“

2.1 Wahl des Planverfahrens und Berlicksichtigung des Entwicklungsgebotes

Der vorliegende Bebauungsplan fir das Wohngebiet ,Am Homburger Weg“ der Stadt Bad Langensalza wird
gem. § 9 BauGB als Angebotsplan und damit als Bebauungsplan mit einem generellen, vorhabenunabhan-
gigen Baurecht aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen. Alle zukinftigen MalRnahmen und Vorhaben im Plange-
biet haben sich nach den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu richten.

Ausgehend von den Stellungnahmen, die im Rahmen einer ersten Beteiligungsrunde eingegangen sind, ist
davon auszugehen, dass eine Bebauung des Plangebietes aufgrund des Vorkommens des Feldhamsters
im Plangebiet zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope fihren wird. Es wird dabei
davon ausgegangen, dass die gem. Nr. 5.4 der Anlage zum Thiringer UVPG erforderliche allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls zum Ergebnis kommt, dass eine UVP-Pflicht besteht, so dass der geplante Einsatz
des Verfahrens zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (8§ 13b BauGB
i. V. m. § 13 BauGB) nicht angewendet werden kann. Das vorliegende Bauleitplanverfahren soll daher im
Regelverfahren weitergefiihrt werden, so dass ergéanzend ein Umweltbericht zur Erfassung der Bewertung
der Umweltauswirkungen zu erstellen ist. Die bereits durchfuihrten Beteiligungsverfahren zum Entwurf des
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Bebauungsplanes im Rahmen des Verfahrens gem. 8§ 13b BauGB werden dabei im weiteren Verfahren als
frihzeitige Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewertet.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane im Regelfall aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Fur die Stadt Bad Langensalza liegt derzeit zwar noch kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan
vor, jedoch wurde der Entwurf des Flachennutzungsplanes durch den Stadtrat gebilligt. Die 6ffentliche Aus-
legung der Entwurfsunterlagen sowie die Behdrdenbeteiligung wurden in der Zeit vom 20. Juli 2020 bis zum
31. August 2020 durchgefiihrt. Der Abwagungsbeschluss zu den vorgebrachten Stellungnahmen wurde im
Mérz 2022 gefasst. Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden keine Stellungnahmen vorgebracht, die
die Planung am Homburger Weg in Frage stellen. Gemal vorliegendem Planungsstand zum Flachennut-
zungsplan und zum vorliegenden Bebauungsplan handelt sich daher um ein Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB. Gemal dem Planungsstand des Flachennutzungsplanes ist dabei davon auszugehen, dass
der Bebauungsplan den kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht (s. Abb. 3) und die
Voraussetzungen fur das Parallelverfahren gegeben sind.

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 fir ein weite-

res Wohngebiet. Dem vorliegenden 3. Entwurf des Bebauungsplanes liegen nachfolgende Planungsvorga-

ben zu Grunde:

- Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit Einschrénkungen der Nutzungsmaoglichkeiten zum
Schutz der Innenstadt,

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

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

- Regelungen zur Mindestdurchgriinung des Plangebietes,

- Berticksichtigung der Belange des Artenschutzes

- Berticksichtigung der besonderen Anforderungen aufgrund des Klimawandels

Der Entwurf wurde unter Berlcksichtigung der o. g. Planungsvorgaben erstellt. Dabei konnten im Plangebiet
ca. 19 Bauplatze fir Einfamilienhduser und nunmehr aus zulassige Doppelhauser bereitgestellt werden,
wobei zur Sicherstellung eines hohen Griinanteils auf den einzelnen Grundsticken und damit einer aufge-
lockerten Bebauung die Grundflachenzahl auf 0,3 festgesetzt wurde und auch eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflachenzahl ausgeschlossen wird.

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz fir das Plangebiet:

Geplante Nutzung Flache in m2 Anteil
(%)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 18.339 84,6

davon uberbaubar gem. GRZ 0,3 5.502 25,4

davon nicht tiberbaubar ohne Pflanzgebot 12.837 59,2
Ver- und Entsorgungsflachen mit der Zweckbestimmung

- 453 2,1
Regenrickhaltung
StraBenverkehrsflache 2.462 11,4
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (versicke-
sl 411 1,9

rungsfahig)
Gesamtergebnis 21.665 100,0

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, E-Mail: info@goel.de



12 Stadt Bad Langensalza: Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Homburger Weg*

16. August 2024 22129 Begriindung.docx — 3. Entwurf

Entsprechend der vorliegenden Festsetzung kénnen 38,7 % des Plangebietes unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Grundflachenzahl sowie den Verkehrsflachen tiberbaut und befestigt werden (Vergleichswert
Am Thiemsburger Weg: 48,9 % des Plangebietes). Dies erlaubt einerseits eine individuelle Gestaltung der
Baugrundstiicke und begrenzt dabei andererseits die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den Flachen-
verbrauch durch die Sicherstellung eines hohen Griinanteils im Plangebiet.

2.3 Planinhalt - Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

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

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA1 — WA4) gem. 8 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Zuléssig sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zuldssig sind gem. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sowie die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

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 zulassigen Nutzungen im Plangebiet.
Dabei erfolgt ausgehend von der Darstellung in dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan eine
Konkretisierung der dargestellten Wohnbaufléache (8§ 1 Abs. 1 BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet (8 1
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Somit sind gegenuber einem reinen Wohngebiet auch ergdnzende Nutzungen zu-
lassig, wobei zum Schutz des Stadtzentrums von Bad Langensalza weitergehende Beschréankungen hin-
sichtlich der Art der Nutzung festgesetzt werden.

Generell ist das Plangebiet nicht geeignet, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke aufzunehmen. Fir entsprechende Anlagen mit einem erhdhten Publikumsverkehr waren weitere
Stell-/ Parkplatze vorzuhalten, um den mit solchen Anlagen verbundenen Verkehr aufnehmen zu kénnen.
Zudem soll mit dem Ausschluss dieser Einrichtungen im Plangebiet ein erhéhtes Verkehrsaufkommen mit
den entsprechenden Emissionen entgegengewirkt werden. Zur Sicherung des Stadtzentrums und der zent-
rumsnahen Bereiche sollen entsprechende Anlagen in diesen Bereichen und nicht am Siedlungsrand un-
tergebracht werden. Aus den gleichen Griinden werden die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur Ver-
waltungen und nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Nicht zuldssig sind des Weiteren Garten-
baubetriebe und Tankstellen. Da es Planungsziel ist, ein Wohngebiet zu entwickeln, werden Gartenbaube-
triebe 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 Straf3e 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 fur ihre Kanzleien/Biros/Praxen moglichst in diesen Bereichen
einordnen und nicht in Neubaugebieten in einer Siedlungsrandlage. Zudem wére bei entsprechenden Ein-
richtungen analog den o. g. Ausfiihrung mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen und damit mit einem ent-
sprechenden Flachenbedarf fir Parkstellflachen zu rechnen. Daher erfolgt fir vorliegendes Plangebiet der
Ausschluss der ansonsten gem. § 13 BauNVO zulassigen Nutzungen von Raumen fir freiberuflich Tatige.
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Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-20 BauNVO)

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig.

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

Es wird eine maximale Traufthdhe in m G. NHN gem. Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt

Begrindung: 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 (Grundfléchenzahl, Anzahl der Vollgeschosse sowie maximale Traufhohe). Die maximalen Gebau-
dehdhen ergeben sich dabei aus der zulassigen Traufhéhe sowie der Festsetzung zur Dachneigung.
Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3, d.
h. 30 % der Baugrundsticksflache darf mit Gebauden, Nebenanlagen, Stellplatzen etc. Uberbaut werden.
Die Grundflachenzahl resultiert aus den vorgeschlagenen Grundstiicksgrof3en sowie dem Zuschnitt der
Grundstiicke. Die festgesetzte Grundflachenzahl erlaubt eine ausreichende Ausschépfung der Flachen und
berticksichtigt andererseits auch die Belange des Bodenschutzes, den Bodenverbrauch méglichst gering
zu halten. Damit wird zugleich auch dem Aspekt Rechnung getragen, die Menge des zu fassenden bzw.
abzuleitenden Niederschlagswassers madglichst gering zu halten. Da eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Plangebiet weitgehend nicht maéglich ist, wird vorliegend von der Moglichkeit des § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO Gebrauch gemacht und damit einer Uberschreitung der Grundflachenzahl weitgehend ein-
geschrankt. Die festgesetzte Grundflachenzahl liegt dabei unter der in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen
Orientierungsgrofe fiir ein Allgemeines Wohngebiet.

Weitere Begrenzungen erfolgen hinsichtlich der Hohe in Form einer Festsetzung zur Anzahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse. Entsprechend dieser Festsetzung sind im gesamten Plangebiet bis zu zwei Voll-
geschossen zuldssig. Aufgrund der Lage im Siedlungsrandbereich und ohne dominierende Lage im Stadt-
bild, ist es nicht zwingend erforderlich, eine einheitliche Regelung zur Anzahl der Vollgeschosse festzule-
gen. Zur Begrenzung der Gebdudehohen wird erganzend eine maximale Traufhohe festgesetzt, die zu zu-
lassigen Traufhthen zwischen 7 und 8 m zulasst. Die maximalen Geb&udehéhen ergeben sich dabei aus
den Festsetzungen zur Traufh6he sowie zur zulassigen Dachneigung von 22-35°.

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. Da die Thiringer Bauordnung (8 92 ThirBO) keine
obere Hohenbegrenzung fur ein Vollgeschoss definiert, bleibt es den Bauherren freigestellt, die Geschoss-
hohe bis zur maximal zulassigen Hohen auszunutzen.

Bauweise (§ 22 Bau NVO)
Als Hausformen sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Begriindung: Ausgehend von den Anderungen am Finanzmarkt (steigende Bauzinsen) und den stark ge-
stiegenen Baukosten ergibt sich aus dem Planungswillen der Stadt, der Schaffung von Bauflachen u. a.
auch fur Familien, nunmehr die Zuléassigkeit von Einzel- und Doppelh&dusern. Aufgrund der besonderen
Bauweise bei Doppelh&ausern ist bei deren Bau von geringeren Kosten als bei Einzelhausern auszugehen.
Dementsprechend erfolgt die Festsetzung, dass Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Aufgrund der wei-
terhin begrenzten Grundflachenzahl bleibt das Ziel eines grof3ziigigen Wohngebietes gewahrt. Ausge-
schlossen bleiben weiterhin Reihenhauser sowie Mehrfamilienhduser (s. hierzu auch Festsetzung zur Be-
grenzung der Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude.
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Maximalgrdf3e von Baugrundstticken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Fur die Wohngebiete WA; und WA; wird die maximale Grundstiicksflache auf eine Maximalgré3e von
1.100 m? festgesetzt.

Begriindung: Insgesamt besteht in der Stadt Bad Langensalza eine verstarkte Nachfrage nach grol3en
Grundstlicken, die die Stadt Bad Langensalza gegenwartig nicht anbieten kann. Um einerseits eine der
hervorgehobenen Lage des Gebietes entsprechende Bebauung zu gewéhrleisten, andererseits aber auch
eine extensive Flacheninanspruchnahme zu begrenzen erfolgt fur die Wohngebiete WA1 und WA: eine Be-
grenzung der maximalen Grundsticksflache auf 1.100 m2. Aufgrund der nunmehr auch zuléssigen Doppel-
hauser wird von der Festsetzung einer Mindestgro3e abgesehen.

Eine weitere Erhéhung der Obergrenze fiir die Baugrundstiicke wiirde zwar die Exklusivitat des Plangebie-
tes erhdhen, andererseits aber auch eine extensive Flachennutzung férdern. Eine entsprechende Entwick-
lung ist allein schon aus bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sowie auf Grund eines unverhéltnisméa-
Bigen Entzuges landwirtschaftlicher Flachen nicht gerechtfertigt. Zudem wiirde damit der Kreis der Bauher-
renschaft erheblich eingeschrankt, was v. a. der Férderung junger Familien entgegenwirken wirde.

Da die im Plan dargestellte Parzellierung keinen Festsetzungscharakter hat, erlaubt die vorliegende Fest-
setzung, den individuellen Winschen der einzelnen Bauherren im begrenzten Rahmen gerecht werden zu
kénnen.

Ausgehend von den ErschlieRungsanlagen erfolgt keine Ubernahme der Festsetzung zur maximalen
Grundstuicksflache fiir die dstlichen Bauflachen WAz und WA.), so dass in diesem Bereich auch grof3ere
Gebaude (s. g. Stadtvillen) entstehen kdnnen.

Stellplatze und Garagen (8 12 Abs. 2 BauNVO) und Nebenanlage (8§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen und Carports gem. § 12 Abs. 2 BauNVO sowie von Nebenanlagen gem. § 14
Abs. 1 BauNVO ist mit Ausnahme einer baulichen Anlage der Nebenanlagen mit einer Grundflache bis zu
12 m2 nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig.

Begriindung: Die vorgenannte Festsetzung erfolgt zum Schutz der nicht berdeckbaren 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
soll verhindern, dass diese Anlage unmittelbar angrenzend an der StraRenbegrenzungslinie errichtet wer-
den und somit die aus den Garagen ausfahrenden Fahrzeuge direkt auf der ErschlieBungsstraf3e 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. Ausgenommen hiervon ist eine Nebenanlage mit einer
Grundflache bis zu 12 m2 Grundflache, so dass auch untergeordnete Gartenschuppen oder Spielhauser
aulRerhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

Flachen fur die Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Innerhalb der festgesetzte Ver- und Entsorgungsflachen zur Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist ein Riickhaltevolumen fur Niederschlagswasser von mindestens 319 m? anzulegen. Der
maximale Abfluss wird auf 10 I/sec. festgesetzt.

Begriindung: Aufgrund einer unzureichenden Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet und fehlen-
der Kanalkapazitaten, muss zur Sicherstellung einer geordneten Niederschlagswasserableitung eine Re-
genruckhalteanlage angelegt werden, aus der das Wasser gedrosselt abgegeben werden kann. Diese Re-
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genrickhalteanlage soll westlich der HaupterschlieBungsstraRe innerhalb des Flurstiickes 1/2 angelegt wer-
den. Vorgesehen sind geschlossene, im Boden versenkte Sammelbehalter. Aufgrund des erforderlichen
Volumens und der damit verbundenen Tiefe scheiden Mulden entlang der ErschieBungsstralRe (Gefahrdung
der Verkehrsteilnehmen) aus. Die nun gewéhlte Variante erlaubt eine Uberdeckung der Behalt und die An-
saat der Flachen mit einer artenreichen Wiesenmischung (s. Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Flachen fur MaBnahmen 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 Wegefla-
chen auf den privaten Baugrundstiicken in versickerungsfahiger Bauweise hergestellt werden.

Pro Wohnhaus ist eine Wasserzisterne zur Nutzung des Niederschlagswassers mit einem Mindestvolumen
von 5 m?3 einzubauen.

Begrindung: Zur Minimierung der Wasserableitung und zur Forderung 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
und abzuleitenden Niederschlagswassers begrenzt werden.

Als Anpassungsmafinahme an den Klimawandel und damit als Klimaanpassungsmafnahme wird verbind-
lich festgesetzt, dass je Wohnhaus eine Wasserzisterne zur Nutzung des Niederschlagswassers einzu-
bauen ist. Damit soll u. a. der Austrocknung des Bodens (Bewasserung) entgegengewirkt werden als auch
die Ressource Trinkwasser geschitzt werden.

Gebiete, in denen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet wer-
den dirfe (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Plangebiet ist der Einsatz von fossilen Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversorgung nicht
zulassig.

Begrindung: Im Plangebiet wird der Einsatz von fossilen Brennstoffen zur Warme- und Warmwassergewin-
nung als Beitrag der Stadt Bad Langensalza zum kommunalen Klimaschutz ausgeschlossen. Hierbei han-
delt es sich um eine Verpflichtung aus 8 1 Abs. 5 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
die Belange einer menschenwirden Umwelt, der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen sowie der Kli-
maschutz und dabei auch MaRnahmen zur Klimaanpassung insbesondere zu berticksichtigen sind. Mit der
vorliegenden Festsetzung zur weitgehenden Vermeidung des Ausstol3es von Treibhausgasen wird dieser
Verpflichtung Rechnung getragen. Das Verbot bezieht sich dabei auf fossile Brennstoffe. Dieses sind Brenn-
stoffe, die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Hierzu
gehoren Braun- und Steinkohle, Torf und Erddl und Erdgas.

Obgleich auch bei Verbrennung von Holz kurzlebige Klimaschadstoffe entstehen, wird deren Einsatz nicht
ausgeschlossen, da bei der Verbrennung von Holz nur so viel Kohlendioxid entsteht, wie der Baum wéhrend
seiner gesamten Lebenszeit absorbiert hat. Daher wird der Einsatz von Holz im Unterschied zu den o. g.
fossilen Brennstoffen als grundséatzlich klimaneutral eingestuft.

Der Ausschluss des Einsatzes der o. g. fossilen Brennstoffe ist aus Sicht der Stadt fiir das hier plangegen-
standige Gebiet sowohl sinnvoll, zumutbar als auch verhaltnismaRig. Da im Plangebiet keine Bestandsge-
baude vorhanden sind, entstehen durch die Festsetzung keine unverhaltnismafRigen Verpflichtungen zu
Nachristungen von bestehenden Heizungsanlagen. Zudem bestehen mit dem Einsatz von Erdwarme- und
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Luft-Warmepumpen, der Nutzung der solaren Strahlungsenergie sowie einer Fernwarmeversorgung aus-
reichende und verhaltnisméafiige Moglichkeiten einer alternativen Warme- und Warmwasserversorgung.

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

BauGB)

Die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckbaren Grundsticksflachen sind je angefangener 400 m2 Bauflache
des Grundstiickes (= Gberbaubare und nicht iberbaubare Flache) mit einem standortgerechten Laub-
baumhochstamm oder Obstbaum (HST 12-14) zu bepflanzen. Diese sind dauerhaft zu erhalten. Diese
Festsetzung gilt ergénzend zur nachfolgenden Festsetzung.

Bauflachen mit einer erganzenden Festsetzung gem. Planzeichen 13.2.1 PlanzV (Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) sind mit einer mindestens einreihigen Pflan-
zung aus heimischen und standortgerechten Straucher mit einer Mindestwuchshéhe von 2 m zu ver-
sehen (Pflanzabstand 1,0 m). Ausfalle sind zu ersetzen.

Die offentliche Ver- und Entsorgungsflache im Westen des Plangebietes ist mit einer artenreichen Krauter-

und Grassamenmischung standortgerechter und heimischer Arten und Sorten anzusaen und dauerhaft ex-

tensiv zu pflegen, um eine artenreiche Bluhwiese zu erhalten.

Begriindung: Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass umfangreiche grinordnerische
Vorgaben fir die einzelnen privaten Baugrundstiicke nur begrenzt umgesetzt werden, so dass das Ge-
staltungs- und Planungsziel haufig nicht erreicht wurde. Andererseits muss die Stadt durch entsprechende
Festsetzung der Bedeutung des Orts- und Landschaftshildes gerecht werden (8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)
und die Folgen des Klimawandels beriicksichtigen. Es erfolgen daher fir das Plangebiet zur Berticksich-
tigung der o. g. stéadtebaulichen Aspekte griinordnerische Festsetzung fiir die einzelnen Bauparzellen.

Fir die einzelnen Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckbare Grund-
stuicksflache (= 70 % des Baugrundstiickes) je angefangener 400 m2 eine Laub- oder Obstbaum zu pflanzen
sind, so dass eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes sichergestellt wird. Dies flhrt dazu, dass auf
jedem Grundstiick bei Beriicksichtigung der GroRe mindestens ein Baum zu pflanzen ist. Ergédnzend wird
festgesetzt, dass am suidwestlichen Rand des Plangebietes im Ubergang zur offenen Agrarflur (Flurstiick
5) eine mindestens einreihige Strauchhecke zu pflanzen ist. Damit wird das Plangebiet in den Landschafts-
raum und das Stadtbild eingebunden. Zudem werden mit der Heckenpflanzung neue Lebensraume ge-
schaffen. Um eine Verschattung der Grundstiicke durch weitere Ba&ume zu vermeiden, wird auf Straucher
abgestellt, wobei zur Erreichung des Planungsziels festgesetzt wird, dass die zu pflanzenden Straucher
eine Mindestwuchshdhe von 2 m aufweisen missen. Von einer entsprechenden Festsetzung wird sowohl
im Sudosten des Plangebietes als auch im Norden und Osten aufgrund der angrenzenden, u. a. mit Gehol-
zen bestandenen Flurstiicke abgesehen.

Ergéanzend wird festgesetzt, dass die fiir die Regenwasserriickhaltung vorgesehene Flache im Westen des
Plangebietes mit einer artenreichen Krauter- und Grassamenmischung angesét wird. Somit kénnen tber
den im Boden eingebauten Behdltern neue Lebensrdume vor allem fir Insekten geschaffen werden, die
hier den Ubergang von der Agrarflur zum Siedlungsbereich bilden.
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Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind nur Warmepumpen zulassig, die unter Berticksichtigung der zuléssigen Nutzung auf den
Nachbargrundstiicken am Nachbarwohnhaus den jeweiligen zulassigen baugebietsspezifischen Immissi-
onsrichtwert fiir Allgemeine Wohngebiete der Nr. 6.1 TA Larm firr die Nachtzeit um mindestens 10 dB(A)
unterschreiten.

Begriindung: 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 Gerdusche 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 zulassigen
Immissionsrichtwerte und damit des Planvollzugs mdéglich. Das Umweltbundesamt geht davon aus, dass
keine Zusatzbelastungen zu erwarten sind, wenn die zulassigen Werte gem. TA Larm um 10 dB(A) unter-
schritten werden. Dieses wird entsprechend in die Festsetzung ibernommen.

Teil C: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V.m. 8 97 ThurBO

Dachform und -neigung: Im Plangebiet sind bei den Hauptgebduden nur Flachdéacher bzw. geneigte
Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung von 1°-35° Dachneigung zulassig.

Begriindung: Ausgehend von der Lage des Plangebietes im Siedlungsrandbereich und ohne direkten Kon-
takten zu den denkmalgeschitzten Bereichen der Stadt Bad Langensalza werden relativ offene Festset-
zungen zur Dachgestaltung getroffen. Demnach sind Flachdacher sowie geneigte Sattel- und Walmdacher
mit einer Neigung von 1°-35 ° zulassig. Die Begrenzung der Dachneigung erfolgt vor dem Hintergrund der
festgesetzten Traufhdhe. Zur Vermeidung dominierender Baukdrper vor allem in der Héhe, erfolgt die Fest-
setzung zur Dachneigung, um damit zugleich die Gesamtgebédudehéhe zu begrenzen. Die nunmehr zulas-
sigen Dachneigungen schaffen die Voraussetzungen sowohl fiir den Einsatz von PV-Anlagen als auch von
Grundéachern. Zugleich wird damit den Bauherren die Mdglichkeit gegeben, die Dachform weitgehend ent-
sprechend den jeweiligen Vorstellungen zu gestalten.

Grundstiuckseinzaunung: Zwischen den Heckenpflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und den
angrenzenden Grundstiicksgrenzen sind keine Sichtschutzzdune und —mauern zuldssig.

Mit Ausnahme von Hecken sind Einfriedungen in geschlossener Bauweise straf3enseitig nur bis zu einer
Hoéhe von 0,6 m bezogen auf die angrenzende Verkehrsflache zulassig.

Begrindung: Da die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Heckenpflanzungen auf den einzelnen
Baugrundstiicken auch zur Einbindung des Plangebietes in das Landschafts- und Ortsbild beitragen soll,
wird ergéanzend festgesetzt, dass keine Sichtschutzzaune und -mauern egal welcher Bauart zwischen den
Heckenpflanzungen und den AulRengrenzen der Grundstiicke errichtet werden dirfen. Mit der erganzenden
Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen, der an die Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicksflachen
soll ein offener Charakter des Wohngebietes sichergestellt werden.
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Abb. 5:  Beispiele fur Einfriedungen, die aufgrund der ge-
troffenen Festsetzungen nicht zulassig sind.

Belange des Naturschutzes
MafRnahmen zum Ausgleich i.S.d. § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 135a BauGB:
Der Ausgleich der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auch auf
Flurstiicken auRRerhalb des vorliegenden Satzungsgebietes. Fir die Eingriffskompensation wird fol-
gende MaRRnahme auf Teilflachen von zusammen 20.900 m? der Flurstiicke 32/5 (tlw.), 32/7 (tlw.) und
383/22 (tlw.) (Flur 3, Gemarkung GrofRwelsbach) festgelegt:

Langfristige und nachhaltige Sicherung der Flache fur eine extensive ackerbauli-

che Nutzung als Hamsterschonflache.

Begriindung: Die Planung fuhrt u. a. aufgrund der zuldssigen Versiegelungen fiir die Geb&dude und Ver-
kehrsflachen zu Eingriffen in Natur und Landschatt i. S. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Die-
ser Wertverlust ist durch geeignete MaRnahmen zu kompensieren. Die erforderliche naturschutzrechtliche
Kompensation erfolgt in Verbindung mit der erforderlichen Anlage einer Hamsterschonflache in der Ge-
markung GrolRwelsbach zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange. Der dabei entstehende
naturschutzrechtliche Kompensationsiiberschuss soll fiir weitere Vorhaben der Stadt Bad Langensalza zur
Verfigung stehen. Die vorgesehene Flache der Hamsterschonflache von > 5 ha ergibt sich aus den art-
spezifischen Anforderungen des Feldhamsters zur Sicherung einer stabilen Population.
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3 ErschlieBung und sonstige Belange

3.1 ErschlieBung - VerkehrserschlieRung sowie technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die lokalen Versorgungstrager fir Energie (Stadt-
werke Bad Langensalza GmbH), das Verbandswasserwerk Bad Langensalza (Trinkwasser) sowie den Ab-
wasserzweckverband ,Mittlere Unstrut® (Abwasser). Zustandig fir die Loschwasserversorgung, die Teil der
offentlichen ErschlieBung ist, ist die Stadt Bad Langensalza.

VerkehrserschlieBung: Das Plangebiet soll Uber eine erganzende, dffentliche ErschlieBungsstral’e an den
Homburger Weg und damit an das o6ffentliche Stral3ennetz angebunden werden. Zur inneren Erschlie-
Bung ist als offentliche Verkehrsanlage eine ErschlieBungsstralle (Regelbreite: 6,5 m) mit einer ab-
schlieRenden Wendeanlage vorgesehen. An die Wendeanlage schlie3t im Siiden ein Wirtschaftsweg
an, der u. a. der ErschlieBung der 6stlichen Teile des Flurstiickes 58/9 sowie der Flurstiicke 58/7 und
58/8 dienen kann. Mit diesem Wirtschaftsweg (4,5 m Breite) wird auch die im Siiden des Flurstiickes
58/9 befindliche Baulast fur ein 3 m breites Wegerecht zu Gunsten des Flurstiickes 58/8 berticksichtigt.
Des Weiteren wird das Plangebiet im Bereich der geplanten Wendeanlage von einem bestehenden
Wirtschaftsweg gequert, der als Ful3- und Radweg den Homburger Weg mit der Lessingstralle und
damit mit der Innenstadt verbindet (Entfernung Wendeanlage / Rathaus: ca. 1,2 km). Auf dieser Wege-
verbindung wird auch die ,Gelbe Route” des Radwegenetzes gefihrt.

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

Trinkwasser: Ein Anschluss an das Trinkwassernetz ist generell an die vorhandene Leitung im Homburger
Weg moglich, wobei die innere Erschliel3ung in Verbindung mit der Herstellung der StralRenverkehrs-
flache erfolgt. Es ist beabsichtigt, die Trinkwasserleitung im 6ffentlichen Verkehrsraum zu verlegen.
Fir die Trinkwasserversorgung ist das Verbandswasserwerk Bad Langensalza zustandig.

Abwasserentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fiir das Abwasser ist der Abwasserzweck-
verband ,Mittlere Unstrut® in Bad Langensalza. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem mit
zwei Pumpwerken zur Einleitung in die vorhandenen Sammler im Homburger Weg. Hierbei ist vorge-
sehen, das Schmutzwasser tUber den vorhandenen Mischwasserkanal im Homburger Weg der Klaran-
lage Bad Langensalza zuzufiihren. Hierzu ist ein Schmutzwassersammler in den Verkehrsflachen zu
verlegen. Die Aufbindung auf den vorhandenen Sammler soll im Bereich der Zufahrt zum Wohngebiet
erfolgen.

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht méglich ist,
erfolgt die Anlage eines Regenrickhaltebehalters mit einem Mindestvolumen von 319 m3 westlich der
ErschlieBungsstralie. Aus diesem Becken wird das Wasser gedrosselt (10 I/sec) in den vorhandenen
Mischwasserkanal im Homburger Weg eingeleitet.

Vorlaufend erfolgt der Bau der erforderlichen Pumpwerke durch die Stadt bzw. die Entsorgungsunter-
nehmen.

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

Entsprechend einem Schreiben der Stadt Bad Langensalza vom 06.04.2022 ist die Verfiigbarkeit von
Léschwasser im Rahmen der Grundversorgung aufgrund vorhandener Unterflurhydranten vollumfang-
lich gewahrleistet, so dass keine ergdnzenden Behélter erforderlich sind.

Telekommunikation: Es ist geplant, die erforderlichen Leitungen der Telekommunikation in den geplanten
offentlichen StralRen und Wege zu verlegen. Ebenso soll die im Osten des Plangebietes verlaufende
Leitung in die éffentlichen Verkehrsraum verlegt werden.

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. Wéahrend die westlichen Flurstucke direkt Gber die ErschlieBungsstral3e
entsorgt werden kénnen, haben die Bewohner der 6stlichen Grundsticke ihre Mullbehalter und ggf.
auch Sperrmdll bis an die westlich gelegene Wendeanlage zu bringen. Aufgrund der geringen Grol3e
des Plangebietes wird auf die Festsetzung von Flachen fir Standplatze von Glas- und Alttextiliencon-
tainern abgesehen.

3.2 sonstige Belange

Denkmalpflege

Der Stadt liegen keine Informationen vor, wonach fur das Plangebiet Bodendenkmale bzw. archdologische
Bodenfunde bekannt sind. Unabhéngig davon muss bei Erdarbeiten mit Bodenfunden (Scherben, Knochen,
Metallgegenstéande, Mauerresten, markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese sind aufgrund
der langanhaltenden Siedlungstatigkeit im gesamten Raum Bad Langensalza fiir das Plangebiet nicht aus-
zuschlieRen und unterliegen gem. 8 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 Gebaudehdhen ist nicht davon auszugehen,
dass die Silhouette der Stadt Bad Langensalza durch die Planung beeintrachtigt wird.

Baugrund

Das Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz hat in seiner Stellungnahem vom
29.06.2022 erganzend zum vorliegenden Baugrundgutachten (s. Anlage 3) darauf hingewiesen, dass das
Plangebiet auf Grund der noch teilweise oder vollstindig vorhandenen wasserldslichen salinaren Ge-
steinsanteile als potenzielles Subrosionsgebiet mit latenter Erdfallgefahrdung einzustufen ist. Ein zuséatzli-
cher Eintrag von Oberflachenwasser von Dachern und Freiflachen sollte vermieden werden, um den Sub-
rosionsprozess nicht zu fordern. ,/m Rahmen der Untersuchung und Bewertung der Baugrundverhéltnisse,
wie auch bei der Bauausfuhrung, ist auf lokal ungewdhnliche Lockergesteinsmachtigkeiten, ggf. auch mit
organogenen Einlagerungen zu achten, da es sich hierbei méglicherweise um unbekannte, zwischenzeitlich
natiirlich bzw. auch anthropogen bereits wieder verfiillte, fossile Subrosionsformen handeln kénnte.”

In die Planzeichnung wird ein Hinweis auf die Subrosionsgefahrdung aufgenommen.

Altlasten

Fur die beiden gréten fur eine Wohnbebauung vorgesehenen Flurstiicke (Nr. 4 und 58/9) erfolgte eine
Datenabfrage hinsichtlich registrierter Altlastenverdachtsflachen auf den o. g. Grundsticken. Geman
Schreiben des Landratsamtes Unstrut-Hainich-Kreis vom 09.06.2021 liegen fur die beiden Flurstlicke keine
Angaben oder Nachweise einer Altlastenverdachtsflache vor.
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Sollten sich bei der Umsetzung der Planung Verdachtsmomente fur das Vorliegen bisher nicht bekannter
schéadlicher Bodenveranderungen / Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht (§ 2
ThirBodSchG) sofort der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde anzuzeigen. Die weitere Vorgehens-
weise ist mit der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde abzustimmen.

Immissionsschutz

Die geplanten Wohnbauflachen weisen einen Abstand von mehr als 190 m zur Mihlhauser LandstralRe auf.
Die nérdlich des Plangebietes liegenden Gewerbeflachen sind von den geplanten Wohngebieten durch die
vorhandene Wohnbebauung am Homburger Weg hinsichtlich des Larmschutzes abgeschirmt. Die Stadt
Bad Langensalza geht daher davon aus, dass die Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18005, Teil
1 fir die geplanten Wohnbauflachen eingehalten werden.

Es liegen aus den vorliegenden Stellungnahmen des Landratsamtes und des Thiringer Landesamtes fir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz keine Hinweise vor, wonach mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten
zu rechnen ist.

Waldwirtschaft

Vom Vorhaben sind keine Waldflachen betroffen. Der erforderliche Waldabstand gem. § 26 Abs. 5 Thir-
WaldG wird ebenfalls eingehalten. Die nachsten Waldbestande befinden sich in einer Entfernung von ca.
1,15 km noérdlich des Plangebietes (Hangwalder an der Unstrut-Terrasse). Somit ist auch die Waldabstands-
regelung gem. § 26 Abs. 5 ThirWaldG vorliegend nicht planungsrelevant. Ebenso umfasst die Flache der
externen Kompensationsmafinahme keine Waldbestande.

Landwirtschaft

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

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 Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung 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 gemalf’ den Darstellungen im Regionalplan Nordthiringen
(2012) keine hervorgehobene Bedeutung fir die Landwirtschaft zukommt (weder Vorrang- noch Vorbehalts-
gebiet landwirtschaftliche Bodennutzung), wird vorliegend den Belangen der Wohnbedurfnisse sowie der
Sicherung sozial stabiler Bewohnerstrukturen in Bad Langensalza ein grof3eres Gewicht beigemessen, als
den Belangen der Landwirtschaft. Zudem werden damit die Voraussetzungen geschaffen, der prognosti-
zierten Einwohnerentwicklung entgegen zu wirken.

Die externe KompensationsmafRnahme umfasst ausschlieZlich landwirtschaftlich genutzte Flachen, wobei
die vorgesehene extensive, hamsterfreundliche Ackernutzung nicht zum Entzug von landwirtschaftlicher
Nutzflache fuhrt.

Umsetzung der Planung

Es ist geplant, dass die ErschlieRung sowie die Vermarktung der Flachen durch einen privaten Investor
erfolgen, so dass der Stadt Bad Langensalza hierfiir keine Kosten entstehen. Nach Herstellung und Wid-
mung der offentlichen Verkehrsanlagen sollen diese kostenfrei an die Stadt Ubertragen werden. Damit hat
die Stadt Bad Langensalza die Verkehrssicherungspflicht sowie einen ggf. erforderlichen Winterdienst fir
die offentlichen Verkehrsflachen zu Gbernehmen.
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4 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

4.1 Einleitung

Die Stadt Bad Langensalza hat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Am Homburger Weg*
gefasst. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (8§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Begrin-
dung ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Natur- und Umweltschutzes ermittelt und
bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch, 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 Eingriffsregelung im Rahmen der
Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde direkt in den Umweltbericht inte-
griert.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Am Homburger Weg* beabsichtigt die Stadt Bad
Langensalza, die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Wohngebiet im Norden des
Stadtgebietes von Bad Langensalza.

Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund und
Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens:

Tab. 1: Geplante Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Homburger Weg*

Geplante Nutzung Flache in m2
Allgemeines Wohngebiet gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO 18.339
davon uberbaubar gem. GRZ 0,3 5.502
davon nicht Gberbaubar 12.837
davon mit Pflanzvorgabe 388
davon ohne Pflanzvorgabe 12.449
Strallenverkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
offentliche StraBenverkehrsflache 2.462
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (a - FuR-und Radweg, b — Wirtschaftsweg)) 411
Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Riickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser, sowie fir Ablagerungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
a - Flache fur die Beseitigung von Niederschlagswasser (Entwicklung als artenreiche Blihwiese) 453
21.665

4.1.2 Ubergeordnete Ziele

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

Schutzgebiete und -objekte

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

e Thuringer Waldgesetz (ThurWwaldG)
e Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
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e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thuringer Naturschutzgesetz (ThurNatG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (TharWG)
Der 6stliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes (in Aussicht ge-
nommene Ausweisung) gem. 8 53 WHG i. V. m. 8 52 ThirWG (Schutzzone B).

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

Vorbereitende Bauleitplanung — Fldchennutzungsplan: 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 Maf3 zu begrenzen. Dies ist bei der Planung
zu berucksichtigen.

- Es erfolgen begrenzende Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, um den Flachenverbrauch zu
begrenzen. Fir die als Wohngebiete festgesetzten Bereiche erfolgt die Begrenzung der Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,3.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Basisszenario)

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

421 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fiir die Beschreibung des Gebietes sind Gelandeaufnahmen im Februar und Juni 2022. Fir die
Beschreibung der Biotoptypen wurde der Kartierschlissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thi-
ringen (TLUBN 2019) verwendet. Die Biotoptypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes als auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen erfas-
sen zu kénnen. Die Ergebnisse der Kartierung sind im Bestandsplan dargestellt (siehe Anlage 1). Die Bio-
top- und Nutzungstypen werden entsprechend der Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU
2000) angegeben.

Die potentiell natiirliche Vegetation des Untersuchungsraumes ware ein Bingelkraut- und Knaulgras-Win-
terlinden-Buchen-Mischwald, 6rtlich Labkraut-Eschen-Hainbuchenwald (BUSHART & Suck 2008). Die reale
Vegetation und Biotopausstattung des Plangebietes wird im Folgenden beschrieben:

Das Plangebiet befindet sich an einem sudexponierten Flachhang. Es schliel3t sich an die Hausgérten
(9111) der stidlichen Wohnflachen mit Einzelhausbebauung (9111) der bituminds befestigten Stralle ,Hom-
burger Weg“ an. Ein sandgeschlammter Schotterweg (9216) fihrt vom ,Homburger Weg“ ausgehend in
Richtung Suiden durch das Plangebiet (Abbildung 6). Ostlich dieses Weges liegt siidlich des Homburger
Weges ein umzauntes extensiv genutztes Grinland (4223). An seinem sudostlichen Rand steht ein Hasel-
gebiisch (6224).
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Abb. 6: Schotterweg durch das Plangebiet in Richtung Abb. 7: Wiese mit Obstbaumen
Suden

Sudlich grenzt an dieses Griinland ein umzauntes Gartengrundstlick (Flurstiick 60/1) mit Extensivgriinland
(4223) und einem randlichen Obstbaumbestand (6430) an (Abbildung 7). Der Obstbaumbestand umfasst
sieben hochstammige und drei niedrigstammige Obstbaume. Es handelt sich daher nicht um eine gesetzlich
geschutzte Streuobstwiese gem. § 30 BNatSchG i. V. m. 8 15 ThiurNatG. Die Obstbdume weisen Brustho-
hendurchmesser (BHD) von 20-40 cm und teilweise Asthéhlen auf. Darunter befindet sich auch eine junge
Nachpflanzung. Die Obstwiese ist im Westen und Siden von einer Ligusterhecke umgeben. Die vorkom-
menden Pflanzenarten der Wiese sind in der folgenden Tabelle 2 aufgefihrt. Darunter sind 11 charakteris-
tische Pflanzenarten des LRT-6510 und davon 4 LRT-kennzeichnende Pflanzenarten. Aber nur 6 dieser
Arten (davon 2 LRT kennzeichnend) weisen in der Wiese ein regelméaRiges Vorkommen auf. Zudem sind 5
Nahrstoffzeiger hauptsachlich mit lokal verbreiteten Vorkommen vorhanden, mit Ausnahme der Wiesen-
Léwenzéahne, welche Uberall in der Flache vorkommen. Somit handelt es sich bei der im Plangebiet vor-
kommenden Wiese auch nicht um einen LRT 6510 (magere Flachland-Mahwiese) gem. § 30 BNatSchG i.
V. m. § 15 ThirNatG.

Tab. 2: Vorkommende Pflanzenarten des Griinlandes und der ruderalen Sdume im Plangebiet
(Abundanzen: d = dominant, cd = codominant, v = verbreitet, Iv = lokal verbreitet, s = selten)

1
L o
7 £ © =
= LT —~
Bog @ § | BgT, O =
h 0D 8 = Dl =S Nc oS ~
5288 8.5g Sce2¢ I
o= o™ S 0 2 [=
P88 28=g TLE38T ) ]
%ng.sagg SX565 8 5 | N =
' = © R e o)) N >
Artname 2%2 . .%é::% og%%%”’_a & S 3
H E < @ =0_ cH| N
8<54 s3T5 S2Ews38 5| 2| 2
2859 82453 83958,/ | 2 |
IEN S | — = cc E S O £ S
T o -9 T+ | = ol ® fud ©
FETE F<Qao| 53888FS| 2| O =
Glatthafer (Arrhenatherum elatius) kennz. Art d d
Wiesen-Bocksbart (Tragopogon pratensis) kennz. Art S
Wiesen-Platterbse (Lathyrus pratensis) kennz. Art S
Zaun-Wicke (Vicia sepium) kennz. Art \%
Feld-Klee (Trifolium campestre) charakt. Art S
Gewdhnlicher Pastinak (Pastinaca sativa) charakt. Art S
Wiesen-Rispengras (Poa pratensis) charakt. Art \% v
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Vogel-Wicke (Vicia cracca) charakt. Art \%
Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium) charakt. Art \% s
Weiles Labkraut (Galium album) charakt. Art \%
Wiesen-Klee (Trifolium pratense) charakt. Art S
Rot-Schwingel (Artengruppe) cd
Meerrettich (Armoracia rusticana) S S
Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) S \%
Kompass-Lattich (Lactuca serriola) S
Hunds-Rose (Rosa canina) S
Breitblattrige Lichtnelke (Silene latifolia) S s
Saat-Luzerne (Medicago sativa) S
Weinberg-Lauch (Allium vineale) S
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna) S
Echte Nelkenwurz (Geum urbanum) S
Garten-Pfingstrose (Paeonia officinalis) S
Flaum-Trespe (Artengruppe) S S
Gewohnlicher Giersch (Aegopodium podagraria) X Iv
Taube Trespe (Bromus sterilis) Iv v
Betaubender Kalberkropf (Chaerophyllum v
temulum)
Kriechende Quecke (Elymus repens) Iv Y
Kletten-Labkraut (Galium aparine) Iv
Weil3e Taubnessel (Lamium album) Iv v
Deutsches Weidelgras (Lolium perenne) Iv
Gemeiner Beifuld (Artemisia vulgaris) Iv
Grol3e Brennnessel (Urtica dioica) X Iv
Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris) X Iv
Gewohnliche Akelei (Aquilegia vulgaris) Iv
Wiesen-Lieschgras (Phleum pratense) X Iv
Pyrenden-Storchschnabel (Geranium pyrenaicum) Y s
Knollen-Platterbse (Lathyrus tuberosus) Y
Wiesen-Lowenzéhne (Taraxacum sect. Ruderalia) X \Y S
Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) v
Orientalische Zackenschote (Bunias orientalis) M s
Pfeilkresse (Cardaria draba) B s
Mé&use-Gerste (Hordeum murinum) s
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Gewdhnliche Eselsdistel (Onopordum acanthium) v
Klatsch-Mohn (Papaver rhoeas) v
Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans) v
Krauser Ampfer (Rumex crispus) X S

Ostlich dieser Wiesen befinden sich Wohnflachen mit Hausgéarten (9111). In sudlicher Richtung schlief3t
sich ein Streifen Acker (4110) an, der sich auf dem Flurstiick 58/9 vom Schotterweg bis nahezu an den
Ostlichen Plangebietsrand erstreckt (Abbildung 8). Zum Zeitpunkt der Kartierung im Juni 2022 wies es einen
Bewuchs aus Taube Trespe (Bromus sterilis), Saat-Luzerne (Medicago sativa), Wiesen-Klee (Trifolium pra-
tense), Kletten-Labkraut (Galium aparine), Kompass-Lattich (Lactuca serriola), Breitblattriger Lichtnelke
(Silene latifolia), Filz-Klette (Arctium tomentosum), Gewohnlicher Schwarznessel (Ballota nigra), Saat-
Esparsette (Onobrychis viciifolia), Klatsch-Mohn (Papaver rhoeas), Kriechendem Fingerkraut (Potentilla
reptans) und Geruchloser Kamille (Tripleurospermum perforatum) auf.

Im Sitden wird diese Ackerflache von einem weiteren Schotterweg begrenzt, welcher sich am Ostrand des
Plangebietes zu einer geschotterten Flache aufweitet. Eine Grasflache nordlich davon wird als Scherrasen
kurz gehalten (9318). Ostlich schlieRen sich Wohnflachen mit Hausgéarten und sonstigen versiegelten Fla-
chen an. Ein schmaler Plattenweg fihrt zwischen dem Wohngebiet und einer stidlich anschlielenden Klein-
gartenanlage (9351) in Richtung Osten.

Das westliche Plangebiet umfasst grof3tenteils Ackerland (4110) (Flurstlicke 4 und 5). Es schlief3t sich sid-
lich an die Wohnflachen mit Hausgarten (9111) des ,Homburger Wegs* an und ist Teil einer gréf3eren land-
wirtschaftlichen Nutzflache, welche sich in stdliche Richtung fortsetzt (Abbildung 9). Am nérdlichen und
Ostlichen Rand ist das Ackerland von einem schmalen ruderalen Grassaum (4711) umgeben, in welchem
neben der Tauben Trespe auch die Gewohnliche Eselsdistel (Onopordum acanthium) verbreitet vorkommt.
Der nordliche Grassaum ist zudem teilweise durch eine Gartennutzung der nérdlich angrenzenden Haus-
garten Uberpragt.

Westlich dieses Ackerlandes befindet sich eine breitere ruderale Grasflache (4711) mit einem schmalen
unbefestigten FuBweg (9214), welcher vom ,Homburger Weg“ in Richtung Studen durch das Ackerland fuhrt.
An diesem Weg stehen ein Nussbaum (4610) (BHD 40 cm) zwei alte strukturreiche Obstbaume (6430)
(BHD 40-50 cm), ein Obstbaum mittleren Alters (BHD 20 cm) und ein jingerer niedrigstdmmiger Obstbaum
(BHD 10) sowie drei Haselstraucher (6224). Die alten, teilweise briichigen Obstbaume weisen Baumhohlen
auf. Die Pflanzenarten des ruderalen Grassaumes sind ebenfalls in der Tabelle 2 aufgefiihrt. Darunter sind
mit der Orientalischen Zackenschote und der Pfeilkresse auch zwei in Thiringen invasive bzw. potentiell
invasive gebietsfremde Arten. Ihr Vorkommen im Plangebiet beschréankt sich aber bislang auf wenige Ein-
zelexemplare.
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Abb. 8: Ackerland im &stlichen Plangebiet Abb. 9: Sidrand der Bebauung mit ruderalem
Saum und angrenzendem Ackerland

In Richtung Westen schlieit sich ebenso Ackerland (4110) an. Noérdlich des ,Thiemsburger Wegs* liegen
weitere Wohnflachen mit Einzelhausbebauung und Hausgarten. In Richtung Nordwesten schlieBen sich
Gewerbeflachen (9140) an.

h) it L

Abb. 10: Ruderaler Grassaum und Ackerland im Abb. 11: Alter Obstbaum am Westrand des

westlichen Plangebiet Plangebietes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thirin-
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 Abschlégen 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 ,Naturlichkeitsgrad/Entwicklungspotential®, bei mittlerer bis sehr hoher
Bedeutung erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit®, ,Gefahrdung“ und ,Regenerierbarkeit /
Wiederherstellbarkeit® und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zuséatzlich am Kriterium des
,Faunistischen Potenzials“. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Berticksichtigung der spezifischen Vari-
anten eines Biotoptyps mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspragungen. 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.
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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:

Tab. 3: 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 Einfliissen, einem hohen Strukturreich-

tum und/oder nur schwerer Regenerierbarkeit eingestuft.

Folgende Biotope mit einer hohen Bedeutung sind im Untersuchungsraum vorhanden:

e  Obstbaum (6430): Endwert 40 (Grundwert 30, Aufwertung +10 wegen strukturreichem Altbaum und
BHD 40-50 cm)

Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw.

mit einer mittleren Nutzungsintensitat. Sie sind in relativ kurzen Zeitrdumen an gleicher oder anderer Stelle

wiederherstellbar und weisen in der Regel keine gefahrdeten Arten auf.

Folgende Biotope mit einer mittleren Bedeutung sind im Untersuchungsraum:

e  Mesophiles Grinland, frisch bis maRig feucht (4223): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)

e  Sonstiges Gebusch/Laubgebiische frischer Standorte (6224): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung
des Grundwertes)

e  Grasreiche, ruderale Saume frischer Standorte mit Gehdlzaufwuchs 41 bis 70 % Deckung (4711-3):
Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e Laubbaum (6410): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e  Obstbaum (6430): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

Biotope mit geringer Bedeutung

Lebensraume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark
durch menschliche Einfliisse Gberpragt.
Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:
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e  Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711): Endwert 25 (Grundwert 30, Abwertung -5 auf-
grund der N&he zu intensiv genutzten landwirtschaftlichen Nutzflachen und Géarten bzw. des kurzgra-
sigen Zustandes sowie des vereinzelten Vorkommens von Neophyten)

e Nadelbaum (6420): Endwert 25 (Grundwert 30, Abwertung -5 aufgrund nicht standortgerechter Arten)

e  Verkehrsbegleitgriin (9280): Endwert 25

e Dauerkleingarten: Garten in Nutzung (9351): Endwert 25

e sonstige Grunflachen (9399): Endwert 25

e Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise - Hausgarten (9111): Endwert 25

e  Dauerkleingarten: Garten in Nutzung - Gebaude (9351): Endwert 25

e  Ackerland (4110): Endwert 20

e  Scherrasen (9318): Endwert 20

e  Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (unversiegelt) - Griin-/Erdweg (9214): Endwert 20

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

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

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:

e  Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (unversiegelt) - Schotterweg ohne Deckschicht (9214): Endwert
10

o  Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) - Schotterweg mit wassergebundener Decke (9216):
Endwert 5

e  sonstige Stral3e (9213): Endwert 0

o  Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) (9216): Endwert O

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

e andere Gewerbeflachen - Gebaude und sonstige versiegelte Flachen (9142): Endwert O

Flora und Fauna

Im Mai 2022 wurden durch den Landschaftspflegeverband Mittelthiringen auf den Ackerflachen stdlich des
Homburger Wegs Hamsterkartierungen durchgefiihrten. Der Feldhamster (Cricetus cricetus) ist als Tierart
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzt. Bei der Hamsterkartierung wurden 2 Bauten auf der
Flache westlich des Feldweges, aber aul3erhalb des Plangebiets gefunden. Zusatzlich gibt es weitere 2
Bauten innerhalb der privaten Grundstiicke nordlich des geplanten Wohngebietes. Am 24. August 2022
erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Planungsbiro Dr. Weise GmbH eine zusétz-
liche Kontrolle auf Feldhamstervorkommen im Plangebiet, um anschlie3end eine mogliche Feldhamsterum-
siedlung erfolgen zu lassen. Auf dem westlichen Acker (Flurstiicke 4 und 5) wurden dabei drei Feldhams-
terbaue gefunden. Ersterer liegt auf der nordéstlichen Béschung der westlichen Untersuchungsflache. Die
anderen beiden Baue befinden sich auf der Ackerflache. Auf dem dstlichen Ackerfeld (Flurstiick 58/9) konn-
ten im Rahmen dieser Kartierung keine Hinweise auf ein Feldhamstervorkommen erbracht werden (Pla-
nungsbiro Dr. Weise GmbH, 2022). Demzufolge werden MaRnahmen fur den Ausgleich des Verlustes des
Lebensraumes sowie zur Vermeidung von Tétungen und Verletzungen des Feldhamsters (Umsiedlung vor
den geplanten BaumalRnahmen) notwendig (CEF-MalRnahme s. Kapitel 4.5.6 und 4.5.7). Hierzu wird mit
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dem Landratsamt ein Konzept zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange des Hamsters ab-
gestimmt, dass dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist.

Zur Berlicksichtigung des speziellen Artenschutzes bezuglich der Brutvogel erfolgte nach Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde eine Erfassung der Brutvégel des Plangebietes im Jahr 2022. Dabei wur-
den 28 Vogelarten, davon 17 Brutvogelarten erfasst (GOL 2022). Alle nachgewiesenen Brutvogelarten be-
finden sich in Thiringen in einem guten bis sehr guten Erhaltungszustand, wobei der in Hausgérten des
norddstlichen Plangebietes britende Star sowie der auRerhalb des geplanten Geltungsbereiches britende
Gartenrotschwanz nach der Roten Liste der Brutvogel Deutschlands bzw. Thiringens als gefahrdet einge-
stuft sind. Fir diese Arten kénnen durch die kinftigen Hausgérten im Plangebiet neue Lebensrdume ge-
schaffen werden. Auf den derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzflachen des Plangebietes wurden keine Brut-
vdgel nachgewiesen. Die in der Region z. B. fir Ackerflachen typische Feldlerche briitete auRerhalb des
Geltungsbereiches.

Weiterhin sind Vorkommen zahlreicher Insekten sowie Kleinsauger, wie Wihimause und Maulwdrfe, anzu-
nehmen, die ihren Lebensraum auf den Grinflachen (Griinland, Hausgarten, Grassaume) bzw. in den Ge-
hélzstrukturen haben. Die Obstbdume bieten zudem Nahrungshabitate und Quartiermdéglichkeiten fir wei-
tere Arten.

Die Erfassung der Flora ergab, mit Ausnahme der Gemeinen Akelei, keine Vorkommen von besonders
geschitzten Pflanzenarten. Bei der in der Wiese des Plangebiets vorkommenden Akelei handelt es sich
jedoch nicht um eine Wildpopulation, sondern durch die Uberpragung des Standorts als Siedlungsbereich,
um einen Gartenfliichtling. Gemaf der Bundesartenschutzverordnung liegt damit kein Schutzstatus vor.

Vorbelastungen: Im Vorhabengebiet bestehen Vorbelastungen des Schutzgutes durch die intensive
Ackernutzung und eine Teilversiegelung der vorhandenen Wege. Im Bereich der grasreichen ruderalen
Saume ist das Schutzgut durch das bislang sehr geringe Vorkommen der gebietsfremden invasiven Orien-
talischen Zackenschote (Bunias orientalis) sowie der potentiell invasiven Pfeilkresse (Cardaria draba) vor-
belastet.

Schutzgut Flache
Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung.

479 m? (2%)

teilversiegelte Flachen

= unversiegelte Flachen

Abb. 12: Flachenverbrauch im Plangebiet (Bestand)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflaiche von 21.665 mz2. Es ist grof3tenteils unversiegelt und wird als
Ackerland bzw. Griinland genutzt. Nur 2 % sind bereits als Wege teilversiegelt (s. nachfolgende Abbildung).
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Vollversiegelte Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Damit ist der Anteil befestigter bzw. teilversie-
gelter Flachen fur das Plangebiet sehr gering.

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 2022a) wird das westliche Plangebiet im Bereich des Ackerlandes durch die Leitbodenformen
Lehm - Schwarzerde (vorwiegend Sedimente des Unteren Keupers) (k 1) gepragt. Es handelt sich um Bo-
den aus (Kryo)lehm, teils Ldss und Verwitterungssubstrat vorwiegend in Bereichen welliger Plateaubereiche
und flacher H&nge. Im allen Gbrigen Bereichen des Plangebietes kommt die Leitbodenform Ton, lehmiger
Ton (vorwiegend Sedimente des Mittleren Keupers) (t 2) vor, die Kalkpelosol und Rendzina aus grusarmem
(Kryo-) Ton und schluffig-tonigem Verwitterungssubstrat bildet. Diese Bdden sind meist flachgriindig und
befinden sich in Hanglagen vorwiegend mafiger bis z. T. steilerer Neigung.

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 ndher betrachtet.

Lebensraum fir Pflanzen:

Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien ,Natirliche Bodenfruchtbarkeit®, ,Standortpotenzial fir Pflan-
zengesellschaften® und ,Naturnahe” bewertet.

Die Nutzung der Lehm - Schwarzerde (k 1) besteht ausschlie3lich als Acker. Die Anbaueignung ist im All-
gemeinen kaum eingeschrénkt. Es besteht eine hohe bis teils sehr hohe Ertragspotenz bei einer hohen bis
teilweise mittleren Ertragssicherheit. Die Bodenwertzahlen liegen bei durchschnittlich 70 (max. 88; min. 52).
Die Naturnahe des vorkommenden Bodentyps ist im Vorhabengebiet durch die anthropogene Nutzung als
landwirtschaftliche Flache und Garten (kontinuierliche Bearbeitung des Ah-Horizontes) bereits anthropogen
Uberpragt.

Die Nutzung der Boden der Leitbodenform Ton, lehmiger Ton (t 2) besteht vorwiegend in Ackerflachen, z. T.
in Grunland (auch Hutungen). Die Bodenwertzahlen liegen bei durchschnittlich 46 (min. 30 bis max. 64).
Die Bedeutung dieser Bdden fir die Erndhrungssicherheit ist mittel. Es besteht eine z. T. stark einge-
schrankte Anbaueignung fir Hackfriichte (besonders Kartoffeln). Die Anbaueignung fur Getreide und Feld-
futter ist vergleichsweise ginstig mit relativ hohem Ertragspotential. Eine Ertragsunsicherheit liegt vor.

Der natirliche Boden ist im Plangebiet in den (teil-) versiegelten Wegen und Siedlungsflachen teilweise
stark Uberformt bzw. zerstort. Im Griinland und den extensiv genutzten Gartenflachen ist von einem weit-
gehend natlrlichen Bodenaufbau auszugehen.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt:

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

Die Lehm - Schwarzerde (k 1) zeichnet sich durch eine hohe Wasserspeicherfahigkeit und einem im Allge-
meinen ausgeglichenen Wasserhaushalt aus. Es besteht vielfach ein sehr gutes Kriimelgefiige.

Die Boden der Leitbodenform Ton, lehmiger Ton (Keuper) (t 2) weisen trotz einer betrachtlichen Wasser-
speicherféhigkeit einen periodischen Wassermangel auf (physiologisch trockene Standorte). Der Wasser-
haushalt ist im Ganzen unausgeglichen (Quellen und Schrumpfen, Verndssung und starke Austrocknung
im Wechsel). Die Bdden besitzen eine geringe Garebereitschaft und ein entsprechend ungiinstiges Geflige.
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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. Die Lehm - Schwarzerde (k 1) hat eine hohe Bedeutung fur
die Filter und Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen. Eine Kalkreserve im Untergrund zur Pufferung bzw.
Bindung von Schadstoffen steht zur Verfigung. Die Lehm - Schwarzerde (k 1) hat ein hohes Aufnahmever-
maogen fur Nahrstoffe und ein vergleichsweise hohes Nahrstoffpotential.

Die Bdden der Leitbodenform Ton, lehmiger Ton (Keuper) (t 2) weisen bei einem relativ ungtinstigen Kri-
melgefiige ein vergleichsweise hohes Nahrstoffpotential auf. Kalkreserven zur Pufferung bzw. Bindung von
Schadstoffen sind reichlich vorhanden, so dass diesen Bdden eine mittlere Bedeutung fur die Filter und
Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen zukommt.

Tab. 4: Bewertung der Béden im Plangebiet hinsichtlich ausgewéhlter Bodenfunktionen (TLUG o. J.).

Regelungsfunktion (Filter-,

Standorteinheit Bodenzahl @ ) A Bedeutung fir die Er-
(min.-max.) Pufferonusr:/ir'l'nr]%r;sgr?)rmatl nahrungssicherheit

Lehm - Schwarzerde (vorwiegend Sedi- | 70 (max. 88; hoch hoch

mente des Unteren Keupers) (k 1) min. 52)

Ton, lehmiger Ton (vorwiegend Sedi- | 46 (min. 30 bis

- mittel mittel
mente des Mittleren Keupers) (t 2) max. 64)

Es liegen keine Angaben zu archaologischen Bodenfunden, besonderen Bodenaufschliissen oder Geoto-
pen vor, so dass dem Boden im Vorhabengebiet keine besondere Funktion als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte zukommt. In Folge subrosiver Prozesse kdnnen im Plangebiet Senkungen oder Einbriiche
(Erdfélle) auftreten.

Vorbelastungen: Insgesamt weist das Schutzgut Boden im Plangebiet geringe Vorbelastungen auf.

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

Oberflachengewasser: Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Grundwasser: Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht ver-
braucht wird und nicht oberirdisch abflief3t. Die natirliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Los-
lichkeit gesteinsbildender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unter-
schiede im Abflussregime beeinflusst.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grundwasserkorper gemafl WRRL ,Westliches Thiringer Keuperbecken®
(ID DETH_SAL GW 026_2). Der Grundwasserkorper befindet sich in einem mengenmalfigen und chemi-
schen guten Zustand (TLUG 2022a).

Der hydrogeologische Teilraum des Plangebietes ist der ,Keuper der Thiringischen Senke® (05405)
(TLUBN 2019a). Dieses Gebiet befindet sich im zentralen Bereich des Thiringer Beckens und wird vom
Teilraum ,Muschelkalk der Thiringischen Senke“ (05404) umrandet. Bei den Festgesteinseinheiten des
Keupers handelt es sich um Kluftgrundwasserleiter mit tiberwiegend silikatisch/karbonatischem, im Mittle-
ren Keuper auch sulfatischem Gesteinschemismus. Die Durchléssigkeiten sind méRig bis gering, zumeist
jedoch gering (BGR 2016). Die Grundwasserneubildung im Plangebiet beléauft sich auf 100 bis unter 125
mm/Jahr (TLUBN 2022b).
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Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegentber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom
Filter- und Puffervermdgen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen
der grundwasserfiihrenden Gesteinsschichten ab.

Die Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung istim Plangebiet aufgrund des hier noch Giber 50 m méach-
tigen Mittleren Keupers sowie der darunter folgenden Schichten des Unteren Keupers und des Oberen
Muschelkalks als solide einzuordnen (Stellungnahme des TLUBN vom 29.06.2022). Die Sickerwasserver-
weilzeit betrégt nur wenige Tage bis etwa ein Jahr (TLUBN 2022a).

Vorbelastungen: Innerhalb des Plangebietes bestehen hinsichtlich der Grundwasserneubildung keine Be-
eintrdchtigungen, da das auf den (teil-)versiegelten Fléachen anfallende Niederschlagswasser in den an-
grenzenden unbefestigten Flachen versickern kann. Eine Beeintrachtigung hinsichtlich der Qualitat des
Grundwassers besteht im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen (Ackerland, Intensivgrinland) in-
folge von Diingung bzw. Pestizidbelastung. Insgesamt weist das Schutzgut Wasser nur geringe Vorbelas-
tungen auf.

Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabereich ,Siidostdeutsche Becken und Higel“ (TLUBN 2019b). Das
Klima ist bezogen auf ganz Thiringen verhaltnismafig warm und trocken. Die Giberwiegend vorherrschende
Windrichtung in freien Lagen ist aus Sudsidwest bis Westsiidwest. Im Vorhabengebiet liegen die Jahres-
mitteltemperatur bei 8,5 bis unter 9°C und der mittlere Jahresniederschlag bei 650 bis unter 700 mm
(TLUBN 2022a).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die To-
pographie des Geléndes, die Lage am Stadtrand von Bad Langensalza und die Vegetationsbedeckung
bestimmt.

GroRere Gehdlzflachen, welche beziglich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion bedeutsam wéren, sind
im Plangebiet sowie in dessen Umfeld nicht vorhanden. Eine geringe bzw. eine nachrangige Bedeutung
hinsichtlich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion haben die niedrig strukturierten Griunflachen (Gras-
saume) und Einzelgeholze im Plangebiet sowie in den angrenzenden Gérten.

In Bezug auf die klimatische Ausgleichsfunktion, also hinsichtlich der Produktion von Kaltluft sind die Ein-
zelgeholze von geringer Bedeutung. Sie tragen aber zur Dampfung des Tagesgangs der Temperaturen im
unmittelbaren Umfeld bei. Das offene Ackerland des Plangebietes, als Teilflache der sich stdlich und west-
lich des Plangebietes fortsetzenden Ackerlandschatft ist hinsichtlich der Produktion von Kaltluft von gré3erer
Bedeutung. Der Kaltluftabfluss erfolgt dabei im Gebiet in 6stliche Richtung mit einer mittleren Geschwindig-
keit von < 0,5 m/s in Richtung des Stadtgebietes von Bad Langensalza (vgl. TLUG 2000). Dabei kommt den
offenen Ackerfluren im Umfeld von Bad Langensalza eine hohe Bedeutung zu, da die Stadt v. a. in den
Strahlungsnachten von der Kaltluft durchstrémt wird. Eine geringere Bedeutung hinsichtlich der klimatischen
Ausgleichsfunktion haben aufgrund ihrer geringeren Grof3e auch die Griinlander und Grassaume im Plan-
gebiet.

Geringe Beeintrachtigungen durch Emissionen in der Luft bestehen durch den angrenzenden StralRenver-
kehr auf dem ,Homburger Weg“ im Norden und der ,Muhlhauser LandstralRe“ im Stdwesten (ca. 180 m
Entfernung) sowie durch die angrenzenden Hausfeuerungsanlagen.

Vorbelastungen: Aufgrund der offenen Lage am Stadtrand sind nur sehr geringe Beeintrachtigungen der

lokalklimatischen Verhéltnisse vorhanden. Diese bestehen iberwiegend aus schwachen Emissionsbelas-
tungen durch den Straenverkehr und den Hausbrand der angrenzenden Verkehrsflachen und Siedlungen
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sowie mdogliche Staubbelastungen im Rahmen der Bewirtschaftung der Ackerflache bzw. bei einem vege-
tationslosen Boden.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftshild ist gepragt durch das Relief und die Flachennutzung wie z.B. Bebauung oder Vegeta-
tion. Es spiegelt die Strukturen und Funktionen des Naturhaushaltes wider und ist Ausdruck der Eigenart
eines Raumes.

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum Innerthiringer Ackerhiigelland (HIEKEL et al. 2004). Dieses brei-
tet sich am Ful3e der Randplatten des Thiringer Beckens aus. Es besteht aus flachwelligem Hugelland.
Wegen der geringen Widerstande des Keupers konnte ein muldenférmiges Mesorelief entstehen. Zwischen
den einzelnen Bachtélern dehnen sich oft langgestreckte abgerundete flache Héhenriicken aus. Im Natur-
raum dominieren sehr fruchtbare Boden. Es Uberwiegt daher auch eine Ackernutzung auf sehr grof3en,
weitgehend ausgerdumten Schlagen mit sehr hoher Intensitat. Waldflachen sind nur in kleinen isolierten
Resten vorhanden. Der grof3te Teil des Naturraumes ist durch eine geringe Erlebnis- und Landschaftsbild-
qualitat gekennzeichnet (HIEKEL et al. 2004), die von den einzelnen Siedlungsbereichen unterbrochen wird.
Diese sind in der weitgehen flachwelligen Landschaft meist durch Kirchtirme und z. T. weitere Hochbauten
weithin sichtbar und gut zu erkennen.

Das Landschaftsbild wird durch das Ackerland im westlichen und 6stlichen Plangebiet sowie das extensiv
genutzte Grunland und die Hausgarten im norddstlichen Plangebiet bestimmt (Abbildung 13). Unmittelbar
angrenzende Siedlungsflachen sind im Norden und im Osten vorhanden. In Richtung Stiden befindet sich
ein Wohngebiet im Abstand von ca. 200 m zum Plangebiet. Die siiddstlich des Plangebietes befindliche
Kleingartenanlage weist einen umfangreichen Baumbestand und demzufolge eine gute Eingriinung auf.

Die alteren Obstbdume auf einem Gartengrundstiick mit einer Wiese im Plangebiet sorgen fir eine Struk-
turanreicherung und Belebung des Landschaftsbildes. Auch wenn es sich bei der vorhandenen Obstwiese
nicht um einen gesetzlich geschiitzten Streuobstbestand aus mindestens 10 Obstbaumhochstdmmen han-
delt, pragt auch diese das Landschaftsbild in besonderer Weise. Obstwiesen sind typische Elemente der
Kulturlandschaft, vornehmlich an den Ortsrandern. Es handelt es sich um ein wertgebendes Landschafts-
element, das insbesondere unter dem Bluhaspekt eine Steigerung des Landschaftserlebens darstellt und
dem Plangebiet, auch in Verbindung mit der extensiven Grinlandnutzung, eine landlich beschauliche Pra-
gung gibt. Wertgebende Elemente sind auch die zwei einzelnen alten Obstbdume auf einem ruderalen
Grassaum am westlichen Plangebietsrand.

Der Geltungsbereich ist von dem angrenzenden ,Homburger Weg® aufgrund der vorhandenen Bebauung
nur bedingt einsehbar. Aufgrund der offenen Lage als Teilflache der umgebenden Ackerflur ist das Plange-
biet auch aus der weiteren (westlichen und stidlichen) Umgebung sichtbar und entfaltet damit eine Fernwir-
kung.

Abb. 13: Blick auf das Plangebiet von Siiden (Panoramaaufnahme)
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Vorbelastungen: Insgesamt ist das Landschaftsbild durch die angrenzende Wohnbebauung mit Gartennut-
zung, die lickenhafte Ortsrandeingriinung und die ausgerdumte Agrarlandschaft bereits anthropogen uber-
formt.

4.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet umfasst keine Flachen von Natura 2000-Gebieten. Das nachstgelegenen Natura 2000-Ge-
biet ist das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) ,Keuperhiigel und Unstrutniederung bei
Mihlhausen® (DE 4829-301) etwa 1,9 km nordwestlich des Plangebietes. Beeintrachtigungen der Natura
2000-Gebiete kénnen aufgrund der Entfernung und der Art des Vorhabens (Wohngebiet) ausgeschlossen
werden. Eine FFH-Vertraglichkeitsprufung nach § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich.

4.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung® umfasst samtliche Faktoren, die sich auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken
konnen. Hierzu zéhlen insbesondere Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen, Bodenverunrei-
nigungen und Larm.

Im Plangebiet sind landwirtschaftliche Nutzflachen vorhanden, von denen keine Geféhrdungen der Bevol-
kerung ausgehen. Es grenzen Siedlungsflachen mit Wohn- und Gartennutzung an das Plangebiet, so dass
auch von auf3en keine Beeintrachtigung des Menschen zu erwarten ist. Durch die benachbarten StralRen L
1031 ,Mihlhduser Landstralte” (ca. 180 m sudwestlich) und die B 247 ,Langensalzaer Stral’e* (ca. 930 m
westlich) kommt es bei der entsprechenden vorherrschenden Windrichtung aus Stidwest zu geringen bis
maRigen Verkehrslarmbelastigungen im Plangebiet.

Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen fir das Plangebiet nicht vor.

4.2.4  Kultur- und sonstige Sachgiter

Wertvollen Kultur- und Sachgitern, besonders auch aul3erhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortsbildpragender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-
raumt werden.

Kultur- und sonstige Sachguter sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

4.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

4.3.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)
Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
des Aufstellungsverfahrens fur den Bebauungsplan "Am Homburger Weg".

Bei Nicht-Durchfiihrung der vorliegenden Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen im Geltungshe-
reich des Bebauungsplanes weiterhin im Wesentlichen als Landwirtschaftsflachen genutzt werden. Vorha-
ben innerhalb des Geltungsbereiches wirden weiterhin nach den Vorschriften des § 35 BauGB beurteilt, so
dass eine Wohnbebauung weitgehend nicht zulassig wére.

4.3.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen des Bebauungsplanes "Am
Homburger Weg" auf die einzelnen Schutzgiter, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu beriicksichti-
gen sind. Der Prognose liegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Grunde. Es wird dabei von
einer maximalen Ausnutzung der bestehenden Festsetzungen ausgegangen (Worst-Case-Szenario).

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, E-Mail: info@goel.de



36 Stadt Bad Langensalza: Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Homburger Weg*

16. August 2024 22129 Begriindung.docx — 3. Entwurf

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es zu einem weitgehend vollstandigen
Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen der vorgesehenen Bauflachen im Plangebiet kommen wird, da
sowohl fur die Gebaude selbst (z. B. Baugrube, Oberflachenabtrag) aber auch fiir die ErschlieBungsarbeiten
(hier: Verkehrsflachen) groR3flachig in die vorhandenen Biotopstrukturen eingegriffen wird. In Folge der Bau-
mafinahmen kommt es nicht nur zu einem Verlust von Biotopstrukturen, sondern auch zu einer Bodenver-
dichtung, die die biotische Funktion des Bodens einschréankt bzw. zerstort. Mit Ausnahme der abschlieRend
Uberbauten und befestigten Flachen kénnen sich auf den Freiflachen (70 % der Baugrundstiicke) wieder
Bodenlebensgemeinschaften sowie neue Biotopstrukturen der Hausgarten einstellen, wobei je angefange-
ner 400 m2 Bauflache des Grundstiickes (= Uberbaubare und nicht Gberbaubare Flache) ein standortge-
rechter Laubbaumhochstamm oder Obstbaum (HST 12-14) zu pflanzen ist. Vom Verlust sind Biotoptypen
geringer (Acker, grasreiche ruderale Sdume), mittlerer (mesophiles Grunland, 12 Einzelbdaume [1 Nuss-
baum, 10 Obstbdaume], Laubgebiische) und hoher Bedeutung (3 strukturreiche alte Obstbdume) betroffen.
Die vorhandenen Hausgarten im Plangebiet werden als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Gar-
ten festgesetzt. Zudem kommt es mit den BaumafRRnahmen zu einer erheblichen Beeintrachtigung der im
Plangebiet und auf angrenzenden Flachen vorhandenen Feldhamsterpopulation (s. Kap. 4.3.8).

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecken. Hierzu werden
im Nachgang zur Bauphase Hausgarten angelegt sowie die festgesetzten Kompensationsmalinahmen um-
gesetzt. Es entstehen mit den Hausgarten je nach Auspragung unterschiedlich strukturierte Bereiche gerin-
ger bis mittlerer Bedeutung (Bewertung: 25), wobei davon ausgegangen wird, dass auch im Nachgang zur
Bauphase weitere Flachenbefestigungen bis zum Erreichen der zuldssigen Grundflachenzahl méglich sind
(max. 30 % der Baugrundsticksflache). Die entstehenden Biotope kénnen nur teilweise Ersatzlebensraume
fur die vorkommenden Tierarten insbesondere der alten Obstbaumbestéande bieten. Im Umfeld des Plange-
bietes mit seinen Haus- und Kleingarten sowie der offenen Ackerlandschaft bestehen nur begrenzt Aus-
weichmoglichkeiten fur die vorhandene Fauna. Deshalb erfolgen Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen
auf den einzelnen Baugrundstticken sowie einer mindestens einreihigen Heckenpflanzung aus heimischen
und standortgerechten Strauchern mit einer Mindestwuchshdéhe von 2 m am sudlichen Plangebietsrand
(Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen). Zudem wird die offent-
liche Ver- und Entsorgungsflache im Westen des Plangebietes mit einer artenreichen Krauter- und Grassa-
menmischung standortgerechter und heimischer Arten und Sorten versehen, um eine artenreiche Blih-
wiese zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

= Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird aufgrund der Verluste und Uberbauungen von Biotopen
geringer, mittlerer und hoher Wertigkeit sowie der Beeintrachtigung des Hamsterlebensraumes als ,hoch®
eingestuft.

Schutzgut Flache

Bauphase: Wé&hrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme fir die
Baustelleneinrichtung und die bauzeitliche Zuwegung.

Zudem entstehen in der Bauphase die ErschlieBungsanlagen sowie die einzelnen Wohnhéauser, was zu
einem Flachenverbrauch fuhrt.
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= vollversiegelte Flachen
teilversiegelte Flachen

= unversiegelte Flachen

411 m? (2%)

Abb. 14: Flachenverbrauch im Plangebiet gem. Bebauungsplan

Betriebsphase: Nach Umsetzung der Planung ist von einem Flachenbedarf der Giberbauten und versiegelten
Flachen von maximal 7.964 m2 auszugehen. Dies entspricht einem Flachenanteil von ca. 37 % der Plange-
bietsflache.

= Aufgrund eines Flachenverbrauches von ca. 0,8 ha wird dem Eingriff in das Schutzgut Flache eine mitt-
lere Bedeutung zugeordnet.

Schutzgut Boden

Bauphase: Im Rahmen der Bauphase kommt es im Bereich der Bauflachen sowie der erganzenden Ver-
kehrsflachen zu umfangreichen Eingriffen in den Bodenhaushalt. Dabei fiihren die Uberbauung und Versie-
gelung zu einem vollstandigen und anhaltenden Verlust séamtlicher Bodenfunktionen. Der Boden geht dem
Naturhaushalt unwiederbringlich verloren. Zudem kann eine erneute Bodenbildung auf diesen Flachen nicht
einsetzen. Im Bereich der teilversiegelten Flachen bleiben zumindest einige Bodenteilfunktionen erhalten.
Waéhrend der Bauphase kommt es zudem zu einer temporaren Beeintréachtigung der an die eigentlichen
Bauvorhaben angrenzenden Flachen u. a. fir die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen und auch
fur die erforderliche Baufreiheit im direkten Umfeld der geplanten Geb&aude. Da diese Eingriffe nur temporar
sind, kann nach Fertigstellung des Bauvorhabens auf diesen Flachen wieder eine Bodenentwicklung statt-
finden. Zudem werden auf diesen Flachen im Anschluss an die BaumaRnhahme im Regelfall Hausgarten
angelegt, so dass der wieder aufgetragene Boden langfristig wieder seine Funktionen im Boden- und Na-
turhaushalt tbernehmen kann.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebs- und Nutzungsphase der Gebaude ist insgesamt von geringen zu-
satzlichen Beeintrachtigungen des Bodens auszugehen. Diese resultieren vor allem aus einer fortlaufenden
Bewirtschaftung und damit Unterbrechung der Bodenentwicklung im Ah-Horizont der als Hausgéarten ge-
nutzten Flachen entsprechend der gegenwartigen landwirtschaftlichen Nutzung im Bereich des Ackerlan-
des.

= Da das Vorhaben zu einer Inanspruchnahme von Boden mit hoher sowie mittlerer Bedeutung fir die
Erndhrungssicherheit fuhrt, wird der Eingriff in dieses Schutzgut auch unter Berlcksichtigung des zukinfti-
gen Versiegelungsgrades als hoch eingestuft.

Schutzgut Wasser

Naturliche Oberflachengewdasser sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Grundwasser:

Bauphase: Eine direkte Beeintrachtigung des Grundwassers ist wahrend der Bauphase nicht zu erwarten,
da keine Grundwasserbereiche aufgeschlossen werden, keine direkten Eingriffe in das Grundwasser erfol-
gen und vom ordnungsgemafen Einsatz der Baufahrzeuge ausgegangen werden muss. Somit ist nicht von
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einer Verunreinigung des Grundwassers durch einen Schadstoffeintrag des Baustellenverkehrs auszuge-
hen. Die aus der Planung resultierende Versiegelung und Uberbauung fiihrt jedoch zu einem erhéhten
Oberflachenwasserabfluss, da das Niederschlagswasser im Plangebiet aufgrund der Subrosionsgefahrung
nicht zur Versickerung gebracht werden soll. Zudem besteht ohnehin nur eine geringe Versickerungsfahig-
keit im Plangebiet (Durchlassigkeitsbeiwert k = 107 m/s), so dass die Grundwasserneubildung nur im ge-
ringen Umfang beeintrachtigt wird. Ungeachtet dessen wird fir die Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung sowie die Stell- und Wegeflachen auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt, diese in versi-
ckerungsfahiger Bauweise herzustellen. Mdgliche Bodenverdichtungen und temporére Flachenbefestigun-
gen wahrend der Bauzeit bedingen eine temporare Verringerung der Grundwasserneubildung und eine Er-
héhung des Oberflachenabflusses.

Betriebsphase: Mit der weiteren Bodenversiegelung sind auch Veranderungen des Wasserhaushaltes ver-
bunden. Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flachen auftrifft, wird im westlichen Plan-
gebiet in der Flache fur die Beseitigung von Niederschlagswasser gesammelt und anschlieend in den
Sammler im Homburger Weg eingeleitet. Es steht damit nicht mehr fir die Grundwasserneubildung zur
Verfligung. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die Festsetzung, die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung mit wasserdurchlassigem Material zu befestigen, wird gewdahrleistet, dass die Versiege-
lung im Verhaltnis zur Gesamtgrundflache begrenzt wird.

= Insgesamt sind mit dem Vorhaben unter Berlcksichtigung der Niederschlagswasserversickerung im
Plangebiet mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser verbunden.

Schutzgut Klima / Luft

Bau- und Betriebsphase: Lufthygienische Belastungen wahrend der Bauphase durch Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen der Baufahrzeuge und Maschinen sind temporar und daher nicht als nachhaltig ein-
zustufen. Die Bebauung mit Wohnh&usern fuhrt zu einer Verdichtung der versiegelten Flachen und damit
zu einer erhéhten Warmespeicherung. Ausgehend von der zulassigen Uberbauung (GRZ = 0,3) und den
weiterhin offenen Freiflachen wird sowohl im Plangebiet als auch in Verbindung mit den angrenzenden
Siedlungsflachen nicht zur Entstehung einer Warmeinsel kommen.

Das Plangebiet liegt im Randbereich eines Kaltluftentstehungsgebietes, dessen Kaltluft in dstliche Richtung
Bad Langensalza zukommt. Die Umsetzung des Vorhabens fiihrt zu einer Verringerung dieser Kaltluftent-
stehungsflachen, wobei diese Reduzierung auf Grund der Lage und der GréRe des beanspruchten Gebietes
von untergeordneter Bedeutung ist. Aufgrund der zunehmenden Wohnbebauung ist innerhalb des Plange-
bietes mit einer leichten Zunahme der Emissionen durch den motorisierten Individualverkehr zu rechnen.
Ausgehend von den Festsetzungen wird es zu keiner CO2-Freisetzung aus fossilen Brennstoffen kommen.

Die Planung mit den vorgesehenen Garten und Gehélzpflanzungen wird in Verbindung mit dem angegebe-
nen Versiegelungsgrad zu einer geringfligigen Veranderung der klimatischen Standortbedingungen fihren.
Auswirkungen auf die klimatischen Bedingungen der Stadt Bad Langensalza sind auf Grund der festgesetz-
ten Grundflachenzahl und den Festsetzungen zu Bepflanzungen auch bei einer vollstandigen Ausnutzung
der zulassigen Nutzung nicht zu erwarten.

= Der Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft ist daher als gering einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer voriibergehenden Stérung des Landschaftsbildes
durch technische Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbelasti-
gungen des Baustellenverkehrs.
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Betriebsphase: In Folge der zusétzlichen Bebauung nimmt auch die Starke und Ausdehnung der anthropo-
genen Uberformung zu, da die bisherigen Freiflachen einer ausgeraumten Agrarflur sowie die teilweise mit
Einzelbaumen und Strauchern bestandenen Griunflachen (Grinland, Grassdume) durch Gebaude bzw. be-
festigte Flachen ersetzt werden kénnen. Zur Eingrinung des Wohngebietes werden Pflanzungen von Ge-
hdlzen in den Grundsticksflachen sowie eine randliche Heckenpflanzung durchgefiihrt. Die festgesetzten
Begrenzungen zur Gebaudehdhe mit maximal zwei Vollgeschossen bzw. der maximalen Traufhdhe sorgen
bei Umsetzung der Planung zusatzlich fir eine Minderung der Fernwirkung. Die zusatzliche Bebauung fuhrt
dabei zu keiner Beeintrachtigung der Stadtsilhouette von Bad Langensalza.

= Die zusatzliche Bebauung fiihrt zu keiner nachteiligen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschafts-
bild.

Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wahrend der Bauphase kann es zu Beeintrachtigungen der angrenzend zum Plangebiet woh-
nenden Bevélkerung, insbesondere durch eine zeitlich begrenzte Larm- und Staubbelastung (Baustellen-
fahrzeuge) kommen. Insgesamt ist hierbei jedoch davon auszugehen, dass die rechtlichen und normativen
Vorgaben der AVV.Baularm auch zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung und damit der Menschen
eingehalten werden, so dass keine Beeintrachtigung oder Gefahrdung der Menschen und ihrer Gesundheit
wahrend der Bauphase begriindet wird.

Betriebsphase: Das Plangebiet wird entsprechend der angrenzenden Siedlungsstrukturen der Stadt Bad
Langensalza als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aus diesem Grund ist von keinen erhdhten
Larmemissionen aus dem Plangebiet auszugehen. Zudem wird zur Larmreduzierung festgesetzt, dass im
Plangebiet nur Warmepumpen zuléssig sind, die unter Beriicksichtigung der zuldssigen Nutzung auf den
Nachbargrundstiicken am Nachbarwohnhaus den jeweiligen zulassigen baugebietsspezifischen Immissi-
onsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete der Nr. 6.1 TA Larm fur die Nachtzeit um mindestens 10 dB(A)
unterschreiten. Hinzu kommt, dass der Einsatz von fossilen Brennstoffen fiir die Warme- und Warmwasser-
versorgung nicht zuléssig ist. Die geplante Nutzung selbst fuhrt folglich zu keinen Belastungen des Men-
schen und seiner Gesundheit durch Schadstoffe oder Larm in den angrenzenden Gebieten sowie im Plan-
gebiet selbst.

Kultur- und sonstige Sachguter

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Homburger Weg“ werden keine denkmalpflegerischen
Belange bertihrt. Bodendenkmale bzw. archaologische Bodenfunde sind fir das Plangebiet nicht bekannt.
Ungeachtet dessen kann das Auftreten archaologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scher-
ben, Knochen, aufféallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen etc. bei Erdarbeiten nicht ausge-
schlossen werden. Diesbeziiglich wird auf die Meldepflicht verwiesen (§ 16 ThirDSchG). Samtliche Erdar-
beiten sind mindestens 14 Tage vor deren Baubeginn dem Thuringer Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie, Fachbereich Archéologie anzuzeigen.

Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt keine Flachen von Natura 2000-Gebieten (8 32
BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung fur die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der umge-
benden Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der Art des Vorhabens und der Ent-
fernung nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung ist durch die zuséatzliche Uberbauung ein Verlust von Flache (quantitativ) und
von Boden (qualitativ) verbunden. Die Bodenverluste bedingen den Verlust von Biotopen geringer (Acker,
Scherrasen, grasreiche ruderale Saume), mittlerer (mesophiles Grinland, Einzelbdume, Laubgebiische)
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und hoher Bedeutung (3 strukturreiche alte Obstbaume). Die Planung fuhrt zudem zu einer Beeintréchti-
gung der vorhandenen Feldhamsterpopulation. Aufgrund der Versiegelung kommt es zu Veranderungen im
Bodenwasserhaushalt. AuBerdem fiihrt die Uberbauung zu einer starkeren Aufheizung und zur Behinde-
rung sowie Veranderung von Luftaustauschbewegungen. Die gelandeklimatischen Verédnderungen kénnen
sich wiederum auf die Standortbedingungen fir Pflanzen und Tiere auswirken.

Gesamteinschatzung

Die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Homburger Weg" ist bei Umsetzung der Planung
mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Im Plangebiet werden Biotoptypen von Giberwiegend ge-
ringer bis mittlerer Bedeutungsstufe (Ackerland, Scherrasen, mesophiles Griinland, Einzelbaume, Gebii-
sche, Grassdume) in Anspruch genommen. Vom Verlust sind weiterhin drei strukturreiche AltbAume (BHD
40-50 cm) mit einer hohen Bedeutungsstufe betroffen.

Im Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Homburger Weg“ wurde ein
Vorkommen des als Art des Anhangs IV der FFH-RL streng geschitzten Feldhamsters (Cricetus cricetus)
nachgewiesen. Fur die bei der Umsetzung der geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden
Verluste des Lebensraumes werden somit Ausgleichsmaflinahmen sowie Malinahmen zur Vermeidung bau-
bedingter Tétungen von Feldhamstern notwendig (s. Kapitel 4.3.8 Belange des Artenschutzes).

Demzufolge fuhrt das Bauvorhaben zu Konflikten mit hoher Bedeutung im Schutzgut Biotoptypen, Tiere und
Pflanzen. Ebenfalls ist in den Funktionsbereichen Boden und Flache von einem hohen Konfliktpotenzial
auszugehen. Beziglich der Schutzgiter Wasser und Klima / Luft sind die geplanten BaumalRnahmen mit
einem geringen Konfliktpotential zu beurteilen. Das Bauvorhaben fuhrt zu keinen zusétzlichen Belastungen
des Schutzgutes Landschaftsbild sowie des Menschen und seiner Gesundheit. Die Auswirkungen des Vor-
habens sind daher insgesamt als mittel einzustufen.

4.3.3 Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum BauGB

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um ein geplantes Wohngebiet. Im Zuge der erfor-
derlichen ErschlieBungsarbeiten sowie der Errichtung der Gebaude ist mit erhéhten Schadstoff- (Baufahr-
zeuge), Larmemissionen (eigentliche Bautatigkeit) und ggf. Lichtverschmutzung (v. a. im Winterhalbjahr) zu
rechnen. Zudem kdnnen Grindungsarbeiten zu kurzzeitigen Erschitterungen fiihren. Mit dem Vorhaben
sind keine erhéhten Warme- und Strahlungsemissionen verbunden. Diese Auswirkungen sind temporar und
damit auch in ihren Folgen nicht nachhaltig.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase fuhrt eine ergdnzender Hausbrand in Kaminen zu erhdhten
Schadstoffbelastungen vor allem wahrend der Wintermonate. Zudem bedingt die Beleuchtung eine weitere
S. g. "Lichtverschmutzung" und damit optische Ausdehnung des Siedlungsbereiches in den weitgehend
nicht beleuchteten Auf3enbereich.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der erzeugten Abfélle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Bauphase: Wéhrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Dabei reicht das Spekt-
rum vom Bodenaushub, Uber Reste von Baumaterial bis hin zu Verpackungsmaterial. Entsprechend den
gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemafen Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfall-
massen auszugehen.
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Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines Allgemeinen Wohngebietes, in dem neben einer Wohnnutzung auch die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zu-
lassig sind. Dabei kann neben dem Hausmiull der Wohngeb&aude auch gewerblicher Abfall entsprechend
der jeweiligen Art des Gewerbes anfallen. Sowohl der Hausmdill als auch der Gewerbemll werden entspre-
chend den gesetzlichen Reglungen ordnungsgemaf durch den zusténdigen Abfallwirtschaftszweckverband
bzw. ein beauftragtes Entsorgungsunternehmen beseitigt.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle und Katastrophen)

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen Vor-
gaben fir die Bautétigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung, AVV-Bauldrm) eingehalten werden,
so dass keine Gefahr fur die menschliche Gesundheit besteht. Da auch keine Kulturdenkmale bekannt sind
oder Hinweise auf archaologische Funde vorliegen, ist von keiner Gefahrdung des kulturellen Erbes auszu-
gehen.

Betriebsphase: Ausgehend von der zulassigen Nutzung im Wohngebiet ist wahrend der Betriebsphase we-
der von Risiken fur die menschliche Gesundheit noch von Gefahren oder Beeintrachtigungen des kulturellen
Erbes oder der Umwelt z. B. durch Unfélle auszugehen. Unfalle in Wohngebieten fihren im Gegensatz zu
Gewerbe- und Industriegebieten im Regelfall zu keinen Katastrophen fir den Menschen und die Umwelt.

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von Ge-
bieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der vorlie-
genden Planung hinsichtlich der Auswirkungen von Natur und Landschaft mit zu bertcksichtigen waren.
Eine Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher auszuschliel3en.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z. B. Art und Ausmaf der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit gegentber den Folgen des Klimawandels

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine Uber den Einsatz der Bautechnik hinausge-
henden Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase erfolgen entsprechend den Festset-
zungen keine CO2-Emissionen aus fossilen Brennstoffen, wohingegen der Einsatz von Holz (z. B. Kamine,
Pelletheizungen) zur Freisetzung von Treibhausgasen fuhren kann, wobei davon auszugehen ist, dass die
zulassigen Grenzwerte der Bundesimmissionsschutzverordnung eingehalten werden. Folgen in Form von
Uberschwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zuriickzufilhrende Starknieder-
schlagsereignisse, sind nicht zu erwarten, da anfallendes Niederschlagswasser ordnungsgemaf gesam-
melt und abgefuhrt wird und an das Plangebiet keine Waldflachen angrenzen.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht méglich, die zum Einsatz kommen-
den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlieRlich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

4.3.4 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen
Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist zu beschreiben, wie erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit mdglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist
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getrennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, inwieweit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden.

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde unter Nutzung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzubereiten und zu
leiten, bestehen nur begrenzte Mdglichkeiten, direkte Vorgaben fur die Umsetzung (Bauphase) und die
Betriebsphase zu machen, zumal sich auch die Bauphase Uber einen langeren Zeitraum erstrecken kann.
Ergéanzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und nor-
mativen Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft zu beachten. Diese sind wahrend der Bau- als auch wéhrend der Betriebsphase
einzuhalten. Hierzu zahlen u. a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten (u.a. alle européi-
schen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
Eine Baufeldfreimachung (Beseitigung Baume und Straucher) ist gemaf § 39 BNatSchG in der Zeit
vom 01.10. bis zum 28.02. durchzufiihren.

MafRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehdlze: Zu erhaltende Gehdlze sind, u. a. auch bei der Herstellung
der erforderlichen ErschlieBungsanlagen und Baugruben, vor Beeintrachtigungen gem. DIN 18920
bzw. RAS-LP 4 zu schiitzen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u.a. Uberbauung, Versiegelung o-
der Zerstérungen des Bodengefliges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG).

Immissionsschutz

Schutz vor Baularm: Wahrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG sowie der AVV-
Baularm (Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauléarm) zur Vermeidung von Baularm
und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten.

Schutz vor Larm: Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. DIN 18 005 anzusetzenden Beurteilungspegel
von tags 55 dB/A) und nachts 40 dB(A) einzuhalten. s. erganzend auch textliche Festsetzung Nr. 7.

Dartber hinaus wurden im vorliegenden Bebauungsplan die nachfolgenden Festsetzungen getrof-
fen, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder aus-
zugleichen. Es erfolgt dabei ein Hinweis ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase
relevant ist.

Festsetzung einer Grundflachenzahl (textliche Festsetzung Nr. 2): Mit der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,3 wird die uberbaubare Flache begrenzt. Damit wird weiteren Beeintréachtigungen, vor allem dem
Bodenverlust, entgegengewirkt. Diese Begrenzung ist vor allem in der Planungs- und Bauphase rele-
vant.

Festsetzung, die Stellplatze und Zufahrten auf den einzelnen Grundstiicken sowie die Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen. Zudem ist pro Wohnhaus
eine Wasserzisterne zur Nutzung des Niederschlagswassers mit einem Mindestvolumen von 5 m?3 ein-
zubauen (textliche Festsetzung Nr. 7). Durch eine versickerungsoffene Bauweise kdnnen zumindest
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einige Bodenfunktionen teilweise aufrechterhalten werden (z. B. Versickerung, Grundwasserneubil-
dung). Der Einbau von Regenwasserzisternen dient als Klimaanpassungsmafinahme. Damit soll u. a.
der Austrocknung des Bodens (Bewasserung) entgegengewirkt als auch die Ressource Trinkwasser
geschutzt werden. Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung zum Ausschluss fossiler Brennstoffe bei der Warme- und Warmwasserversorgung. Ziel dieser
MaRnahme ist eine Reduktion der CO2-Emissionen. Die Festsetzung ist sowohl in der Planungs- als
auch der Betriebsphase umzusetzen.

Festsetzung zur Anpflanzung und zum Erhalt von je einem Laub- oder Obstbaum (HST 12-14) je angefan-
gener 400 m2 Grundstticksflache mit ausschlief3lich heimischen und standortgerechten Arten und Sor-
ten in (textliche Festsetzung Nr. 9.1). Diese Festsetzung ist in der Betriebsphase relevant.

Festsetzung fur Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (textliche
Festsetzung Nr. 9.2). Diese Flachen sind mit einer einreihigen Pflanzung aus heimischen und stand-
ortgerechten Straucher (Pflanzabstand 1,0 m) zu versehen und bei Ausféllen zu ersetzen. Diese Fest-
setzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung die 6ffentliche Ver- und Entsorgungsflache im Westen des Plangebietes mit einer artenreichen
Krauter- und Grassamenmischung standortgerechter und heimischer Arten und Sorten anzusaen und
dauerhaft extensiv zu pflegen, um eine artenreiche Blihwiese zu erhalten (textliche Festsetzung Nr.
9.3). Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 10): Als vorbeugende Malnahme zum
Larmschutz erfolgt eine Festsetzung zum Einsatz von Warmepumpen im Plangebiet. Diese Regelung
ist in der Betriebsphase relevant.

Festsetzung von Kompensationsmaflinahmen: Die Kompensation der mit dem Vorhaben verbundenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft erfolgt auch auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Als
Ausgleich fur den Verlust des Feldhamsterlebensraumes wird auf Teilen der Flurstiicke 32/5, 32/7 und
383/22 (Flur 3) in der Gemarkung GroR3welsbach auf einer Flache von 20.900 m? eine Feldhamster-
schonflache angelegt (s. Kapitel 4.3.8, CEF-MalRhahme).

4.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschlieBend hat der Pla-
nungstrager fur unvermeidbare Beeintrachtigungen MaBhahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB
zu ergreifen, mit denen er negative Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft mdglichst gleichartig,
zumindest gleichwertig und zeitnah, d. h. im Einzelfall auch vorlaufend, wieder ,gut machen® kann.

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto
weniger Kompensationsmafinahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewéahrleisten. Dies kann durch entsprechende Nut-
zungsfestsetzungen sichergestellt werden, z. B. durch die einer geringen Grundflachenzahl, der Festlegung
eines Baufensters sowie von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt von Biotopstruktu-
ren. Diesen Grundsatzen folgend wurde eine Grundflachenzahl von 0,3 zur Begrenzung der tiberdeckbaren
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Flachen festgesetzt. Zudem wurde der Geltungsbereich reduziert, so dass die dstlich des neuen Plange-
bietes liegenden Flachen nicht mehr im Geltungsbereich liegen.

Gemal der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thuringens (TMLNU 1999) und dem Bilanzierungs-
modell zur Eingriffsregelung in Thiringen (TMLNU 2005) wurden fur die bestehenden einzelnen Biotopty-
pen des Bebauungsplanes ,Am Homburger Weg* unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen Biotopwerte
ermittelt, die sich aus dem Produkt der Biotopflache und der Bedeutungsstufe ergeben (= Bestandswert).
Es wurde ein Bestandswert von 457.960 Werteinheiten ermittelt.

Ermittlung des Biotopwertes (Bestand)

Bedeu- Flach Ausgangs-
Biotoptyp Bestand tungs- | . ag g wert
stufe ()| MM ®)| c=axB)
Ackerland (4110) 20 17.121 342.420
Mesophiles Grinland, frisch bis méaRig feucht (4223) (einschlie3lich randlicher 1641
Ligusterhecke) 30 ' 49.230
Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711) 25 1.847 46.175
Sonstiges Gebiisch/Laubgebiische frischer Standorte (6224) 30 14 420
Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (unversiegelt) - Schotterweg ohne Deck-
schicht (9214) 10 226 2.260
Verkehrsbegleitgriin (9280) 25 4 100
Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte mit Gehdlzaufwuchs 41 bis 70
% Deckung (4711-3) 30 71 2.130
Wirtschaftswege, Fu3- und Radwege (unversiegelt) - Griin-/Erdweg (9214) 20 233 4.660
Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) - Schotterweg mit wasserge-
bundener Decke (9216) 5 253 1.265
Obstbaum (6410), Laubbaum (6410) (BHD 20-40 cm) (1 x 20 m? auf Grassaum
[4711], 9 x 20 m? auf Grunland [4223]) 35 180 6.300
3 x Obstbaum (6430) (BHD 40-50 cm), strukturreich (2 x 25 m? auf Grassaum
[4711], 1 x 25 m? auf Grunland [4223]) 40 75 3.000
Gesamtergebnis 21.665 457.960

In einem zweiten Schritt werden die Biotopwerte fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes entsprechend den vorgesehenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen analog er-
mittelt (= Planungswert). Der Vergleich der Summen der Biotopwerte im Bestand und in der Planung zeigt,
ob die Festsetzungen zu einem Wertverlust oder -zuwachs im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiih-
ren. Im Falle eines Wertverlustes sind weitere Kompensationsmaflinahmen ggf. auRerhalb des Geltungsbe-
reiches durchzufihren.

Ermittlung des Biotopwertes (Planung)

Biotoptyp Planung Bedeu- Flache | Ausgangs-
tungs- in m2 wert
stufe (A) (B) (C=AxB)
Allgemeines Wohngebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO 18.339
davon tberbaubar gem. GRZ 0,3 0 5.502 0
davon nicht Uberbaubar 12.837
davon mit Pflanzvorgabe 30 388 11.640
davon ohne Pflanzvorgabe 25 12.449 311.225
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StralRenverkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

offentliche StraRenverkehrsflache 0 2.462 0
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (a - FuR-und Radweg,
b -Wirtschaftsweg) S 411 2.055
Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlielich der
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fir Ab-
lagerungen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Flache fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser (Entwicklung als arten-
reiche Blihwiese) 30 453 13.590
21.665 338.510

Gem. § 15 Abs. 2 BNatSchG ist eine Beeintrachtigung ersetzt, wenn und sobald die beeintrachtigten Funk-
tionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenuberstellung der Summen von Bestands- und Planungswert zeigt, dass bei Umsetzung der Pla-
nung unter Ausnutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thuringer Bilanzierungsmodell von
-119.450 Werteinheiten eintritt. Dieser Wertverlust ist durch Malinahmen auf externen Flachen zu kompen-
sieren.

Der erforderliche Ausgleich des Wertverlustes soll auf Teilflachen der Flurstiicke 32/5, 32/7 und 383/22 (Flur
3) in der Gemarkung GroRRwelsbach erfolgen. Die Ausgleichsflache wird derzeit intensiv als Acker bewirt-
schaftet. Sie soll in eine Feldhamsterschonflache tberfuhrt werden, was zugleich zu einer Aufwertung i. S.
d. naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung und des Thiringer Bilanzierungsmodells fihrt.

Externe KompensationsmaRnahme

(Gemarkung GroRwelsabch, Flur 3, FS 32/5, 32/7 Flache in m2 Bedeutungsstufe Wert

u. 383/22)

Bestandswert

Ackerland 20.450 20 409.000
Graben mit ruderalen Saumen 450 30 13.500
Zielwert

Feldhamsterschonflache 20.900 25 531.700
Graben mit ruderalen Sdumen 450 30 13.500
Aufwertung 122.700

Entsprechend der vorgenannten Bilanzierung fuhrt die Planung zu einem geringfiigigen Kompensations-
Uberschuss von 3.257 Werteinheiten.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die privaten nicht Uberbauten Baugrundstiicksflachen land-
schaftsgartnerisch zu gestalten sind (8§ 8 Abs. 1 ThirBO). Dies betrifft ca. 70 % der Wohngebietsflache.

4.3.6 Kompensationsmaflnahmen (Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen)
AusgleichsmaflRnahmen sind nach § 15 Abs. 2 BNatSchG dort gefordert, wo unvermeidbare Beeintrachti-
gungen auftreten. Die geforderten AusgleichsmalRnahmen sollen nach Mdglichkeit in einem raumlichen und
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sachlichen Zusammenhang mit dem Eingriff stehen. Sie sind innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiuh-
ren. Die Durchfiihrung der Ausgleichsmalinahmen obliegt der Gemeinde bzw. dem jeweiligen Vorhaben-
trager. Im Vorfeld wurde geprift, ob eine Einordnung der Kompensationsflachen innerhalb des Plangebietes
zielfhrend und sinnvoll ist. Innerhalb des Geltungsbereiches wurde die Anlage einer einreihigen Strauch-
hecke (Pflanzabstand 1,0 m) aus heimischen und standortgerechten Arten im Siiden festgesetzt, um ins-
besondere eine sinnvolle Abgrenzung vom Baugebiet hin zum offenen Ackerland auszubilden. Des Weite-
ren erfolgt die Anlage der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsflache im Westen des Plangebietes mit einer
artenreichen Krauter- und Grassamenmischung standortgerechter und heimischer Arten und Sorten, um
eine artenreiche Bluhwiese zu entwickeln. Diese ist dauerhaft extensiv zu pflegen.

Im Regelfall ist es jedoch nicht sinnvoll, fiir die einzelnen Baugrundstiicke groRR3flachige Pflanzgebote fest-
zusetzen, da die direkt angrenzende Wohnnutzung zu einer fortlaufenden Beeintrachtigung der Pflanzung
fihren wirde. Zudem wirden die Bauwilligen gerade bei kleineren Grundstiicken in ihrer individuellen
Grundstlcks- und Gartengestaltung einschrankt werden. Daher wurde folgende externe Kompensations-
mafRnahme aullerhalb des Satzungsgebietes fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich ausgewahlt. Sie
dient gleichzeitig fiir den Verlust des Feldhamsterlebensraumes im Plangebiet (Vorgezogene Ausgleichs-
malRnahme [CEF-MalRnahme]).

Anlage einer Feldhamsterschonflache auf einem Ackerstandort in der Gemarkung GroRRwelsbach, Flur 3,
Flurstiicke 32/5 (tlw.), 32/7 (tlw.) und 383/22 (tlw.):

Im Rahmen der erforderlichen Kompensationsmafinahme sowie als Ausgleich fir den Verlust des Feld-
hamsterlebensraumes im Plangebiet (Vorgezogene Ausgleichsmalinahme [CEF-MalRnahme]) wird auf Teil-
flachen der o. g. Flurstiicke in der Gemarkung GroRRwelsbach auf einer Flache von zusammen 20.900 m?
eine Feldhamsterschonflache angelegt. Diese dient als Zielflache der Umsiedlung der Feldhamster aus dem
Geltungsbereich sowie aus den angrenzenden Flachen. Die Ausgleichsflache wird derzeit bereits als Acker
bewirtschaftet. Sie liegt im Bereich feldhamstergeeigneter Boden im Feldhamster-Schwerpunktgebiet 27
Kleinwelsbach (vgl. MAMMEN & MAMMEN 2017).

Die Flache ist zu sichern und hamsterfreundlich zu bewirtschaften. Es sind daher die Bewirtschaftungsvor-
gaben aus dem ,Konzept fir die Umsetzung von MaRnahmen zum Schutz des Feldhamsters® (GOL 2023,
s. Anlage 5) umzusetzen. Diese wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

4.3.7 Belange des Artenschutzes

Zum Ausschluss artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind sowohl Tétun-
gen und Verletzungen sowie erhebliche Stérungen von Feldhamstern als auch eine Beschadigung und Zer-
stoérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auszuschlielen bzw. muss die 6kologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten werden.

Als Ausgleich fur den Verlust des Feldhamsterlebensraumes wird auf Teilflachen der Flurstiicke 32/5, 32/7
und 383/32 (Flur 3) in der Gemarkung Grol3welsbach auf einer Flache von 20.900 m? eine Feldhamster-
schonflache angelegt (CEF-Mafinahme). Diese dient als Zielflache der Umsiedlung der Feldhamster aus
den Flachen des Geltungsbereiches sowie der angrenzenden Ackerflachen.

Bezilglich der Brutvégel kdnnen unter Berlicksichtigung der gesetzlich vorgegebenen Baufeldfreimachung
aulRerhalb der Brutzeit) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlos-
sen werden.
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4.3.8 Alternativenprufung

Geman der Anlage 1 Nr. 2d zum BauGB (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmaglichkeiten zu prufen, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
beriicksichtigen sind.

Eine Standortalternativenpriifung ist vorliegende nicht erforderlich, da diese bereits im Rahmen der Aufstel-
lung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt wurde.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes wurden unter Beriicksichtigung des Planungszie-
les, der Entwicklung eines Wohngebietes sowie der Abgrenzung des Geltungsbereiches getroffen. Zur
raumlichen Einordung der Gebaude erfolgte die Festsetzung einer Baugrenze. Die entstehenden Freifla-
chen kénnen als Hausgarten genutzt werden. Eine alternative VerkehrserschlieBung und damit eine geén-
derte Anordnung der Baugrundstlicke wére mit einem héheren Flachenbedarf fur die Verkehrsflachen ver-
bunden.

4.4  Erganzende Angaben
44.1 Methodik

Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitverfahren eine Umweltpriifung erfordern, die in
einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung. Parallel zum
Umweltbericht gelten die gesetzlichen Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung i. S. d.
BNatSchG weiter.

Der vorliegende Umweltbericht wurde mit einer naturschutzrechtlichen Bewertung der geplanten Vorhaben
i. S. einer Grunordnungsplanung erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und -
bewertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Die Belange von Natur und Landschaft wurden
durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vor-
habens zumal das Plangebiet bereits erschlossen und teilweise bebaut ist. Die erforderlichen Unterlagen
fur den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass alle
planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfasst wurden.

4.4.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Das vorgeschriebene Monitoring soll Mal3hahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen erhebliche Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Giberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kommune
in ihrem Uberwachungskonzept nur fir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fur die keine anderweitigen
gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen.
Folgende UberwachungsmafRnahmen sind fiir den Bebauungsplan ,Am Homburger Weg*“ vorgesehen:
¢ qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen im Bereich des Bebauungsplanes nach
dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung
e In Verbindung mit der Umsiedlung des Feldhamsters ist ein Monitoring durchzufuhren. Hierfir sind
nach dem gegenwartigen Kenntnisstand folgende Arbeiten auszufuhren:
o 1. bis 10. Jahr nach Umsiedlung: Feinkartierung alle 2 Jahre (im 1., 2., 4., 6., 8. und 10.
Jahr nach der Umsiedlung).
o 11 bis 25. Jahr nach der Umsiedlung: Eine Feinkartierung ist in diesem Zeitraum alle 5 Jahr
durchzufiihren (15., 20. und 25. Jahr der Umsiedlung).
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4.4.3 Zusammenfassung

Die Stadt Bad Langensalza beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Homburger Weg*
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet zu schaffen. Der Bebauungsplan
enthalt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung. Erganzend
werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, die zur Einbindung des Plangebietes in den Siedlungs-
/Landschaftsraum fuhren.

Im Plangebiet liegen keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. 8§ 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThurNatG
sowie Schutzgebiete gem. 8§88 23 bis 29 BNatSchG. Ebenso fuhrt das Vorhaben zu keinen Beeintrachtigun-
gen von Schutzzielen eines Natura-2000 Gebietes. Die Entwicklungsaussagen der Fachplane fir das Plan-
gebiet kommen weitgehend den Zielen der Planung entgegen. Die Vorgaben der Fachgesetze werden unter
Beachtung des Planungsauftrages, entsprechend den Mdglichkeiten berticksichtigt.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiter Biotopty-
pen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild im Planungsraum durchge-
fuhrt. Weitere Betrachtungen erfolgen hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, von
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, auf Kultur- und sonstige Sach-
guter sowie auf mdgliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern. Zudem wurden im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Land-
schaft erfasst.

Im Plangebiet werden Biotoptypen von Gberwiegend geringer bis mittlerer Bedeutungsstufe (Ackerland, me-
sophiles Grunland, Einzelbdume, Geblische, Grassaume) in Anspruch genommen. Vom Verlust sind wei-
terhin drei strukturreiche Altbdume (BHD 40-50 cm) mit einer hohen Bedeutungsstufe betroffen.

Im Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Homburger Weg“ wurde ein
Vorkommen des als Art des Anhangs IV der FFH-RL streng geschitzten Feldhamsters (Cricetus cricetus)
nachgewiesen. Fur die bei der Umsetzung der geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden
Verluste des Lebensraumes werden somit Ausgleichsmaflinahmen sowie Malinahmen zur Vermeidung bau-
bedingter Tétungen von Feldhamstern notwendig (s. Belange des Artenschutzes).

Demzufolge fuhrt das Bauvorhaben zu Konflikten mit hoher Bedeutung im Schutzgut Biotoptypen, Tiere und
Pflanzen. Ebenfalls ist in den Funktionsbereichen Boden und Flache von einem hohen Konfliktpotenzial
auszugehen. Bezlglich der Schutzgiter Wasser und Klima / Luft sind die geplanten BaumaRnahmen mit
einem geringen Konfliktpotential zu beurteilen. Das Bauvorhaben fiihrt zu keinen zuséatzlichen Belastungen
des Schutzgutes Landschaftsbild sowie des Menschen und seiner Gesundheit. Die Auswirkungen des Vor-
habens sind daher insgesamt als mittel einzustufen.

Im Anschluss werden MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen aufgezeigt.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurde eine natur-
schutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. dem Thuringer Bilanzierungsmodell erstellt. Diese
Gegeniberstellung von Bestands- und Planungswert zeigt, dass das Vorhaben zu einem Wertverlust im
Plangebiet fuhrt, so dass eine ergdnzende externe Kompensationsmaflnahme erforderlich wird. Im Rahmen
der erforderlichen KompensationsmafRnahme sowie als Ausgleich fur den Verlust des Feldhamsterlebens-
raumes im Plangebiet (Vorgezogene AusgleichsmaRnahme [CEF-MalRnahme]) wird auf Teilen der Flurstu-
cke 32/5, 32/7 und 383/22 (Flur 3) in der Gemarkung GrolRwelsbach auf einer Flache von 20.900 m2 eine
Feldhamsterschonflache angelegt. Diese dient als Zielfliche der Umsiedlung der Feldhamster aus dem
Geltungsbereich und den angrenzenden Flachen.
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