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1 Planverfahren / Geltungsbereich

Im Stadtgebiet von Bad Langensalza beabsichtigt die Stadt auf Antrag des Vorhabentragers
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Vorhabengebietes ,Photo-
voltaik® fur die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien sowie eines Vorhabengebie-
tes ,Wohnen® im Gebiet der ,Mittleren Harth® zu schaffen.

Der durch den Stadtrat Bad Langensalza beschlossene Aufstellungsbeschluss im amtlichen
Mitteilungsblatt und in Internet ortstiblich bekannt gemacht (8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Der abgegrenzte Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 101/6, 24/7, 1/11, 1/12, 60/5 tlw. der
Flur 4 in der Gemarkung Ufhoven:
» ca. 59.870 m?

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

» im Suden: geholzbestandene Flachen (Wald) und gartnerisch
genutzte Flachen;

» im Osten: landwirtschaftliche Nutzflache (Acker).

» im Westen: Eisenacher Stralle (B84) mit stralRenbegleitendem Baumbestand;
westlich der Bundesstralde grenzt das Naturschutzgebiet
»Zimmerbachtal — Hellerbachtal“ an

» im Norden: Eisenacher Stralle (B84) mit stralienbegleitendem Baumbestand;

Der Vorhabentrager besitzt die Verfugungsgewalt Uber die Flurstiicke im Geltungsbereich
durch Eigentum und langfristige Pacht. Der Nachweis dartiber erfolgt gegentiber der Stadt im
Durchfiihrungsvertrag. Die Anbindung an die Eisenacher Stral3e ist im Bestand vorhanden und
befindet sich auf dem StraRenflurstiick.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im zeichnerischen Teil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans dargestellt. Die Kartengrundlage und der Maf3stab wurden so gewahlt,
dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Angaben des Liegenschaftskatas-
ters wurden entsprechend der Daten des Geoportal Thiiringen mit Abruf 01/2025 dargestellit.
Die Planunterlage entspricht hinsichtlich Maf3stab, Inhalt und Genauigkeit somit den Anforde-
rungen des § 1 Abs. 2 PlanzV.

2 Planungserfordernis und Planungsziele

Der Vorhabentrager beabsichtigt, den seit 1911 in Nutzung befindlichen Standort fiir die An-
spruche der heutigen Wohnnutzung zu modernisieren und gleichzeitig auf der um 1970 ent-
standenen angrenzenden ungeordneten Deponie den Betrieb einer PV-Anlage zur Erzeugung
von Strom aus erneuerbaren Energien (Photovoltaik) zu entwickeln. Das Plangebiet befindet
sich im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich der Stadt Bad Langensalza. Es handelt sich um
Flachen, die ab 1910 durch die Errichtung der Villa ,Kleine Harth* (auch Villa Berneburg ge-
nannt) bebaut wurden. Zunachst erfolgte eine Nutzung als Gastwirtschaft mit gleichzeitiger
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Wohnnutzung. Ab 1918 ging das Gelande in den Besitz der heute noch dort anséssigen Fa-
milie des Vorhabentragers Uber. Zum Ende des zweiten Weltkriegs erfolgte die Zerstérung des
Hauptgebaudes. Dieses wurde 1953 wiedererrichtet. Die auf dem Gelande vorhandenen Tei-
che wurden als Bestandteil des Gelandes als Badeteiche genutzt (Informationen zur Ge-
schichte des Gelandes aus: Das grof3e Harthbuch; Peter Ernst und Harald Rockstuhl,
Rockstuhl Verlag 2024). Auf dem nordlich angrenzenden Gelénde entstand ab 1970 bis etwa
1990 eine ungeordnete Ablagerung der Stadt Bad Langensalza. Diese wurde zu Beginn der
2000er durch Abdeckung mit unbelastetem Bauschutt und Erdmaterial rekultiviert (Abb. 1).

: \ . ‘ ‘ WY

— % i £ : {
Abb. 1: Historische Luftbildaufnahmen des Plangebietes, links: 1953, rechts 1986
[Quelle: Geoportal Thiringen]

Das Gelande wird derzeit weiter zu Wohnzwecken genutzt. Um den Ansprichen an die aktu-
ellen Wohnverhaltnisse gerecht zu werden, sollen an den Bestandsgebauden Anbauten und
weitere Nebengeb&dude errichtet werden. Da dies im AufRenbereich nicht zuléassig ist, sollen
die Zulassigkeiten durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes in dem historisch gewachse-
nen Gelande erfolgen.

Gleichzeitig soll die ungeordnete Deponie einer sinnvollen Nachnutzung zur Erzeugung von
Strom aus erneuerbaren Energien zugefuhrt werden.

Die Bauleitplanung ist gemal3 § 1 Abs. 1 BauGB das zentrale stéadtebauliche Gestaltungs-
instrument. In § 1 Abs. 3i. V. m. 8§ 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass
Gemeinden dann Bauleitpléane aufzustellen, zu &ndern oder aufzuheben haben, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Es steht damit nicht
im Belieben einer Gemeinde, aber es bleibt grundsatzlich zunachst inrer hoheitlichen Einschat-
zung Uberlassen (Planungsermessen), ob und wann sie die Erforderlichkeit des planerischen
Einschreitens sieht. Ein qualifizierter (gesteigerter) Planungsbedarf besteht grundsétzlich
dann, wenn im Zuge der Genehmigungspraxis auf der Grundlage von 88 34 und 35 BauGB
stadtebauliche Konflikte ausgeldst werden oder ausgeldst werden konnen, die eine Gesamt-
koordination in einem formlichen Planungsverfahren dringend erfordern.

Im Plangebiet soll die Wohnnutzung bedarfsgerecht stadtebaulich geordnet werden, gleichzei-
tig soll die auf dem Gelande befindliche ungeordnete Deponie fir die Errichtung einer PV-
Freiflachenanlage genutzt werden, um den Energiekonzepten des Bundeslandes Thiringen
(TharKlimaG etc.) sowie der Bundesrepublik Deutschland Rechnung zu tragen:

Planungsbiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
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§ 3 ThirKlimaG: (1) Ausgehend vom Basisjahr 1990 und unter Bezugnahme auf die Gesamt-
summe der Treibhausgasemissionen in Thiiringen soll bis zum Jahr 2030 eine Reduktion der
Treibhausgasemissionen um 60 bis 70 Prozent, bis zum Jahr 2040 um 70 bis 80 Prozent und
bis zum Jahr 2050 um 80 bis 95 Prozent erfolgen. Dabei ist das Erreichen der jeweils maxi-
malen Emissionsreduktion fiir das Land handlungsleitend. [...]".

§ 4 ThirKlimaG: ,[...] (2) Die Landesregierung unterstiitzt die ErschlieBung und Nutzung der
Potenziale der erneuerbaren Energien, also der Windenergie, der Photovoltaik und Solarther-
mie, der Bioenergie, der Wasserkraft und der Geothermie sowie die Nutzung von Umwelt-
wérme [...]"

Im Vorfeld zum Planverfahren wurden durch die Stadt Bad Langensalza eine stadtweite Stand-
ortalternativenprufung fir die Ansiedlung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen durchgefihrt.
Hierbei fanden vor allem Brach- und Konversionsflachen, Gewerbegebiete, Korridore entlang
von Verkehrstrassen etc. aber auch landwirtschaftliche Nutzflachen Beriicksichtigung.

Das Plangebiet wurde aufgrund der ehemaligen Deponienutzung durch die Stadt fiir eine Nut-
zung als PV-Freiflachenanlage vorgesehen.

Es erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB, da
der Vorhabentrager ein Zielkonzept fir das gesamte Gebiet nachweisen kann.

Aus folgenden Griinden besteht die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplans
(8 1 Abs. 3 BauGB) zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung:

» die ab 1911 auf dem Gelande vorhandene Wohnnutzung soll stadtebaulich geordnet
werden (Anpassung an moderne Wohnverhaltnisse),

» die in den 1970ern entstandene ungeordnete Deponie, die in den 2000ern rekultiviert
wurde, wird einer sinnvollen Nachnutzung durch Nutzung fir erneuerbare Energien
zugefuhrt,

» es besteht die Flachenverfligbarkeit fir den Vorhabentrager,

» die Topographie des Gelandes ist fir eine zielkonforme Nutzung geeignet,

» die Schaffung investitionssicherer, staddtebaulich geordneter Rahmenbedingungen zur
Umsetzung des Planvorhabens soll erfolgen (Sicherung des konfliktfreien Einfligens
des Planvorhabens in die vorhandene, angrenzende Nutzungsstruktur),

» vorhandene naturschutzfachlich wertvolle Bereiche sollen unter Berlcksichtigung der
Nutzung des Gelandes langfristig gesichert werden,

» das Planvorhaben leistet einen Beitrag zur Energiewende.

Planungsziele sind daher:
» Umwandlung von ehemaligen Deponieflachen in Photovoltaik-Freiflachenanlagen,
» Errichtung von notwendigen Nebengebauden wie Wechselrichter, Trafostation etc. inkl.
Zufahrten.
» stadtebauliche Ordnung der Ubrigen Grundstlicksflachen durch Sicherung der Be-
standswohngebaude sowie im Plangebiet vorhandener naturschutzfachlich hochwer-
tiger Flachen (geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG und Waldflachen).

Planungsbiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
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Tab. 1: Flaichennutzungen in der Ubersicht

Nutzungsart Bestand (m?) Planung (m?)

Wald 7.588

Sonstige Geholze 12.600

Garten inkl. Einzelgehdlze 4.542

Zu Wohnzwecken genutzte Flache 2.200

Kleingewasser 1.930

Streuobstwiese 3.200

Grunflachen auf Deponie 20.960

Ruderalflur 6.760

Verkehrsflache 90

Vorhabengebiet ,Photovoltaik® 30.500
- davon Uberbaubare Grundstlicksflache bei 18.300

einer GRZ von 0,6 (Vollversiegelung be-
schrankt auf 100 m?)

- davon nicht Gberbaubare Grundstticksfla- 11.260
che
- Pflanzgebote (Heckenpflanzung) 940
Vorhabengebiet ,Wohnen* 6.600
- davon Uberbaubare Grundstticksflache bei 1.980
einer GRZ von 0,3 ohne Uberschreitungs-
maoglichkeit
- davon nicht Uberbaubare Grundstlcksfla- 4.620
che inklusive zum Erhalt festgesetzter Ein-
zelbaume
Erhaltungsbindung Gehdlze 20.188
Geschutzte Biotope (§ 30 BNatSchG)
- Streuobst § 3.200
- Kleingewasser § 1.930
Verkehrsflache 90
Gesamt 59.870 59.870

3 Ubergeordnete Ziele und Planungen

a) Regionalplan Nordthiiringen (RP-NT 2012) / Landesentwicklungsprogramm Thiirin-
gen (LEP 2025)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Planungsbiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
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= Grundsatze der Raumordnung sind allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raumes in oder auf Grund von § 2 ROG als Vorgaben flir nachfol-
gende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen (§ 3 Nr. 3 ROG).

=> Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich
bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- und Regionalplanung ab-
schlielend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3 Nr. 2 ROG).

Die folgenden Grundsatze und Ausfiihrungen des LEP 2025 (inklusive der 1. Anderung im Jahr
2024) betreffen das Planvorhaben:

,0.2.8 G 1Die Errichtung grof3flachiger Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie soll insbe-
sondere auf baulich vorbelasteten Flachen und auf Gebieten, die aufgrund vorhandener Inf-
rastrukturen ein eingeschranktes Freiraumpotenzial vorweisen, erfolgen. 2Die Verfestigung
einer Zersiedlung sowie zusatzliche Freirauminanspruchnahme sollen vermieden werden.
3Soweit erforderlich sollen fur Freiflachen-Photovoltaikanlagen landwirtschaftlich benachtei-
ligte Gebiete genutzt werden.”

[.]

,9.2.14 V Bei der Ausweisung der Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete "grof3flachige Solaranla-
gen" sollen vorbelastete Flachen oder Gebiete, die aufgrund vorhandener Infrastrukturen ein
eingeschranktes Freiraumpotenzial vorweisen, genutzt werden.”

5.2.9 G1

»Die Errichtung groBfladchiger Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie soll auf baulich
vorbelasteten Flachen erfolgen oder auf Gebieten, die aufgrund vorhandener Infrastruk-
turen ein eingeschréanktes Freiraumpotenzial vorweisen. Die Verfestigung einer Zersied-
lung sowie zusétzliche Freirauminanspruchnahme sollen vermieden werden.
Begriindung zu 5.2.9:

Die Nutzung der unbegrenzt zur Verfiigung stehenden und CO,-freien Sonnenenergie ermég-
licht einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz. Zudem trégt sie zur regionalen Wertschépfung
bei. Bei der Sonnenenergienutzung wird zwischen photovoltaischer zur Stromerzeugung und
solarthermischer zur Wéarmebereitstellung unterschieden. In Thiringen betragt die typische
mittlere jéhrliche Globalstrahlungssumme etwa 1.100 kWh/m? (horizontale Fléche). Da der
Energieertrag mit den Witterungsbedingungen und dem Sonnenstand, mit der Tages- und Jah-
reszeit variiert, ist die Photovoltaik also keine konstante und somit keine bedarfsgerechte Form
der Energieerzeugung.

Mit der Errichtung groB3fldchiger Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Freiraum ist re-
gelméBig eine Beeintréchtigung &ffentlicher Belange verbunden. Aus diesem Grund wird auf
die Inanspruchnahme von baulich vorbelasteten oder infrastrukturell geprédgten Gebieten ori-
entiert. Dazu k6nnen baulich geprégte Brach- und Konversionsfldchen, ehemals bergbaulich
genutzte Bereiche und geeignete Deponien (sofern die vorherige Nutzung noch fortwirkt)
ebenso zéhlen, wie durch Verkehrs- und sonstige Netzinfrastrukturen in ihrem Freiraumpoten-
zial eingeschrénkte Gebiete. Land- und forstwirtschaftlich genutzte oder naturnahe Flachen

Planungsbiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
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zédhlen nicht dazu. Die Standortanforderungen tragen dem Gedanken des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung und leisten somit einen Beitrag zu einer nachhaltigen
Flacheninanspruchnahme. [...]*

5.2.12 V ,Bei der Ausweisung der Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete ,,groBfldchige Solar-
anlagen‘ zur Umsetzung der regionalisierten energiepolitischen Zielstellungen in den Regio-
nalplanen sollen vorbelastete Flachen oder Gebiete, die aufgrund vorhandener Infrastruktu-
ren ein eingeschrédnktes Freiraumpotenzial vorweisen, genutzt werden.”
,Mit den Vorranggebieten ,grol3flichige Solaranlagen* ist keine Ausschlusswirkung an ande-
rer Stelle im Planungsraum verbunden.
Als Kriterien fur die Auswahl geeigneter Standorte im Freiraum kénnen gelten:
- Méglichst hohe Globalstrahlung, giinstiger Einstrahlwinkel, Vermeidung von Verschattung,
keine Nebellagen, glinstige Bodenbeschaffenheit,

gute Infrastrukturanbindung, Nahe zum Einspeisepunkt des Energieversorgungsunterneh-
mens, Netzauslastung,
- Vorbelastungen mit grof3flachigen technischen Einrichtungen im rdumlichen Zusammen-
hang, Pufferzonen und Restflachen entlang oder in unmittelbarer Nahe von Verkehrs- oder
sonstiger technischer Infrastrukturen, Abfalldeponien und Halden, Konversions- und
Brachflachen mit hohem Versiegelungsgrad, bisher nicht genutzte aber bereits planungs-
rechtlich gesicherte Gewerbegebiete.”

Im Regionalplan Nordthiringen (2012) ist das Plangebiet wie folgt dargestellt:
» Weilflache, an Vorranggebiet landwirtschaftliche Bodennutzung angrenzend

N TN V .‘\\* ; S )\ =] ¥
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordthiiringen [(a) RP-NT 2012]; Ausschnitte aus dem
Entwurf zum Regionalplan Nordthiiringen [(b) Entwurf RP-NT 2018]

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplans vom 03.09.2018 wurde das Plangebiet als
Weiliflache, im Randbereich zu einem Vorranggebiet fur landwirtschaftliche Bodennutzung

dargestellt (Abb. 2).

Die Stadt Bad Langensalza wurde im Regionalplan (RP-NT 2012) als Mittelzentrum ausgewie-
sen.

Folgender Grundsatz des RP-NT (2012) betrifft das Planvorhaben:

Planungsbiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
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»G 3-21: Die Stromerzeugung aus Solarenergie mittels groBfldchiger Photovoltaikanla-
gen soll insbesondere auf nicht mehr genutzten Deponiek6érpern und Riickstandshal-
den sowie Brach- und Konversionsfldchen erfolgen.

Begriindung G 3-21:

Mit der Konzentration von raumbedeutsamen Photovoltaikanlagen auf Brach- und Konversi-
onsflachen sowie Deponiekérpern, Schlamm-, Asche- und Rlickstandshalden des Kaliberg-
baues wird eine Konkurrenz mit freiraumrelevanten Flachennutzungen/-funktionen vermieden.

[

Beim Plangebiet handelt es sich um die sogenannte ,Kleine Harth®. Im Jahr 1911 wurde hier
zum ersten Mal ein Haus errichtet. Das urspriingliche Haupthaus wurde im 2. Weltkrieg zer-
stért und 1953 wiederaufgebaut. Bereits zur Zeit der Errichtung waren auf den umliegenden
Flachen Kleingewasser und Gehdlzbestand vorhanden. Zu DDR-Zeiten ab 1970 bis ca. 1990
erfolgte nérdlich an die Bebauung angrenzend die ungeordnete Ablagerung von Siedlungsab-
fallen auf der ,Mittleren Harth“. Die Altablagerungen wurden mit Genehmigungsbescheid von
1999 (5241/98/01) und Nachtragsgenehmigung von 2003 (05575-01-01) rekultiviert. Das Ver-
fullmaterial besteht zu 90 % aus unbelastetem Erdstoff und zu 10 % aus unbelastetem Bau-
schutt. Unter Berlcksichtigung der Lage in einer Trinkwasserschutzzone ist eine landwirt-
schaftliche Nutzung der Flachen nicht moglich.

Das Vorhaben ist aufgrund des Nutzungszwecks (Photovoltaik-Freiflachenanlage) an die Orts-
randlage gebunden. Die Nachnutzung einer ehemaligen ungeordneten Deponie entspricht den
im LEP 2025 und im RP-NT 2012 genannten Grundsatzen der Raumordnung.

Die Stadt Bad Langensalza geht davon aus, dass der Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB damit ausreichend Rechnung getragen wird.

b) Bauleitplanung der Stadt Bad Langensalza

Bei der Bauleitplanung handelt es sich (,im Regelfall“) um ein zweistufiges Verfahren (Fla-
chennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und Bebauungsplan als verbindlicher Bau-
leitplan).

Fir das Plangebiet liegt derzeit kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vor. Im Entwurf des
Flachennutzungsplans (Stand: 2020) war das Plangebiet im ndrdlichen Teil der ungeordneten
Deponie als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
vorgesehen. Diese Entwicklungsflache wurde aus dem Landschaftsplan dbernommen, da eine
landwirtschaftliche oder sonstige bauliche Nutzung des Gelandes nicht mdglich ist. Die Ubrigen
Flachen des Plangebietes wurden als Waldflachen und Flachen fur die Landwirtschaft ausge-
wiesen. Die auf dem Gelande vorhandenen geschiitzten Biotope wurden dabei gekennzeich-
net.

Im Zuge der Uberarbeitung des Entwurfs nach Auswertung der Stellungnahmen aus der Be-
teiligung wurde der FNP nochmals Uberarbeitet. Inzwischen ist der 2. Entwurf zum Flachen-
nutzungsplan in Bearbeitung. Aufgrund der geanderten Gesetzeslage (EEG, BauGB etc.)

Planungsbiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen
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wurde durch die Stadt zudem eine Standortpotenzialanalyse fir PV-Freiflachenanlagen durch-
gefuhrt. Die ehemalige Deponie im Plangebiet wird hier fur die Nutzung erneuerbarer Energien
vorgesehen. Im Interesse einer zeitnahen Verwirklichung des geplanten Investitionsvorhabens
wird die friihzeitige Beteiligung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bereits vor der er-
neuten Auslegung des FNP durchgefiihrt. Das Planvorhaben entspricht den Ergebnissen der
durch die Stadt Bad Langensalza durchgefuhrten Standortalternativenprifung, die als Grund-
lage fur den FNP dient. Damit ist von einer parallelen Entwicklung und Abstimmung beider
Planverfahren auszugehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB:

,(3) Mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans kann
gleichzeitig auch der Fldchennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden (Paral-
lelverfahren). Der Bebauungsplan kann vor dem Fldchennutzungsplan bekannt gemacht wer-
den, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan
aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.*

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Stadt Bad Langensalza sind derzeit
nicht erkennbar.

Auf die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Erzeugung von Strom aus
erneuerbaren Energien (Photovoltaik) in der Stadt Bad Langensalza wurde in Kap. 2 bereits
eingegangen.

Der Bebauungsplan wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt.

Folgende Griinde liegen fir das Vorhaben vor:

» zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wird fir die Umsetzung des Planvorhabens
die Ausweisung eines Vorhabengebietes ,Photovoltaik” erforderlich,

» die Planung steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt nicht ent-
gegen (2. Entwurf zum Flachennutzungsplan / Standortalternativenprifung PV-Freifla-
chenanlagen),

» die ErschlielBung des Gebietes kann Uber die bereits vorhandene Zufahrt an die B84
sichergestellt werden,

» die Verwirklichung der Planung soll kurzfristig erfolgen; ein Abwarten wurde erhebliche
Nachteile bedeuten (Erhéhung des Anteils von Strom aus erneuerbaren Energien ist
eine bundespolitische Zielstellung),

» mit der Erweiterung der Nutzung von vorbelasteten Flachen fur PV-Freiflachenanlagen
beabsichtigt die Stadt Bad Langensalza den Energiekonzepten des Bundeslandes
Thuringen sowie der Bundesrepublik Deutschland Rechnung zu tragen, da:
> mit der Errichtung von Photovoltaikanlagen dem Grundsatz einer umweltvertragli-

chen Energieversorgung,
> der Luftreinhaltung sowie dem Klimaschutz entsprochen wird,
> der Anteil der erneuerbaren Energien an der Energieversorgung ausgeweitet und
2 damit ein konkreter Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz sowie der unabhangi-
gen Energieversorgung der Bundesrepublik Deutschland geleistet werden kann.

» gleichzeitig kann die im Bestand vorhandene Wohnnutzung, die sich am Standort his-

torisch entwickelt hat, stadtebaulich geordnet werden.
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c) Landschaftsplan

Fir das Plangebiet gilt der Landschaftsplan ,Bad Langensalza und Umland“ (PLT 1999). Im
Landschaftsplan wurde flir die Flache des Plangebietes als Entwicklungsziel Sukzessionsfla-
che mit gehoélzfreien Zonen extensive Grinlandnutzung / Feuchtgriinland vorgesehen. Die Fla-
che wurde bei Prufung auf Integration der Flachen in den Flachennutzungsplan teilweise uber-
nommen und als Flache zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege von Natur und Landschaft
ausgewiesen. Nach Uberarbeitung auf Grundlage der landes- und bundespolitischen Zielstel-
lung zum Ausbau erneuerbarer Energien insbesondere auf vorbelasteten Flachen (ungeord-
nete Deponie) wurde auf die Integration als Mallinahmenflache fur Natur und Landschaft zu-
gunsten einer Nutzung der Solarenergie verzichtet. Gleichzeitig sollen die im Umfeld vorhan-
denen naturschutzfachlich hochwertigen Bereiche dauerhaft erhalten werden. Diese werden
mit Aufstellung des Bebauungsplans gesichert. Die PV-Freiflachenanlage auf der ehemaligen
Deponie soll zudem moglichst naturnah gestaltet werden.

d) Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden gem. § 2 Abs. 2 BauGB im Planverfahren beteiligt.
4 Planvorhaben

4.1 Bestandsbeschreibung / Plangrundlagen

Das Gelande steigt von der Eisenacher Strale (B84) Richtung Stidosten stark an. Im Stralen-
randbereich befinden sich auf der gesamten Lange Geholze. Die Zufahrt zum Gelénde befin-
det sich bereits seit der Errichtung der Villa Anfang des 20. Jahrhunderts an der Stral’e zwi-
schen Bad Langensalza und Eisenach. Das Plangebiet selbst weist die historisch gewachsene
Bebauung sowie zwei Standgewasser und Gehdlzbestande (Streuobstwiese, Wald) auf. Im
Norden befindet sich eine rekultivierte ungeordnete Deponie. Landwirtschaftliche Flachen sind
im Plangebiet nicht enthalten.

4.2 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Im Plangebiet, dass seit 1911 teilweise bebaut ist, soll die seitdem vorhandene Wohnbaunut-
zung stadtebaulich geordnet werden. Hierbei soll fiir die Nutzung der Wohngebéaude eine zeit-
gemalle Erweiterung durch untergeordnete Nebengebdude ermdglicht werden. Dies umfasst
die Errichtung von Carports, die Errichtung eines Wintergartens am Haupthaus sowie die An-
lage eines Pools. Zuséatzlich soll eine Orangerie zur Unterbringung des umfassenden Pflan-
zenbestandes des Vorhabentrdgers im Winter errichtet werden. Dariiber hinaus erfolgt die
langfristige Sicherung des hohen Grinflachenanteils im Gebiet, inklusive vorhandener ge-
schitzter Biotope und mit Gehélzen bestandener Flachen.
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Neben der Wohnnutzung soll gleichzeitig die an das Gelande anschlieRende rekultivierte, ehe-
mals ungeordnete Deponie einer Nachnutzung zugefiihrt werden, unter Berlicksichtigung des
erforderlichen Ausbaus erneuerbarer Energien.

Damit wird den Energiekonzepten des Bundeslandes Thiringen sowie der Bundesrepublik
Deutschland Rechnung getragen (EEG 2023, ThirKlimaG etc.). Unter Photovoltaik versteht
man die direkte Umwandlung von solarer Strahlungsenergie in elektrische Energie.

Zulassig soll die Nutzung des Gelandes als Photovoltaik-Freiflachenanlage zur erneuerbaren
Energiegewinnung sein. Neben den PV-Modulen werden ausschliel3lich zugehérige Neben-
gebaude in Form von Trafostation, Wechselrichter, etc. errichtet. Aufgrund der Vornutzung der
Flache von 1970 bis ca. 1990 zur ungeordneten Ablagerung und der nachfolgend erfolgten
Rekultivierung durch Abdeckung, soll der Bodeneingriff in diesem Bereich auf ein Minimum
beschrankt werden. Es wird angestrebt Modulsysteme zu verwenden, die keine tiefe Ram-
mung erfordern und gleichzeitig keine grokflachigen Fundamente erforderlich machen.
Nachfolgende Abbildung zeigt eine beispielhafte Darstellung eines solchen Montagesystems.
Hierbei wird nicht gerammt, sondern die Montagepfosten in vorab ausgehobene Gruben ein-
gestellt (Abb. 3).

Abb. 3: Schemadarstellung eines Montagesystems ohne Rammung aus Wagnersolar (TRIC-Mon-
tagesysteme)

4.3 ErschlieBung

Die Anforderungen an die ErschlieBung ergeben sich nach dem zu errichtenden Vorhaben.
Fir das Planvorhaben ist eine Photovoltaik-Freiflachenanlage zu erschliel3en.

Fir diesen Teilbereich des Plangebietes beschrankt sich die erforderliche Erschliefung auf die
Verkehrsanbindung, die Ableitung der gewonnenen Energie sowie die Loschmittelversorgung.
Das Vorhabengebiet ,Wohnen* ist im Bestand bereits vorhanden und geht auf die 1910 in
diesem Bereich errichtete ,Kleine Harth, ein zum damaligen Zeitpunkt als Bierwirtschaft be-
triebenes Haus, zurick. Nach dem Kauf durch die heute noch im Gebiet ansassige Familie
des Vorhabentragers wurde das Gebaude zu Wohnzwecken genutzt.
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Verkehrsanbindung:

Die ErschlieBung des Plangebietes soll entsprechend der bereits bestehenden ErschlieRung
von der Eisenacher Strale aus erfolgen. Da die Wohnnutzung bereits seit uber 100 Jahren
vorhanden ist und keine Erweiterung stattfinden soll, wird sich Ziel- und Quellverkehr zum
Bestand nicht verandern. Ausschliel3lich in der Bauphase der Photovoltaikanlage wird es zeit-
lich begrenzt zu einer erhdhten Nutzung der Einfahrt kommen. Die Zufahrt befindet sich auf
dem StralRenflurstick der Eisenacher Stral3e (B84).

Potenziell ist hier zusatzlich temporar die Nutzung der bestehenden Zufahrt im Bereich des
Flurstiicks 60/5 flr die Bauphase vorgesehen.

In der Betriebsphase der PV-Freiflachenanlage wird maximal 1-mal im Vierteljahr ein Service-
fahrzeug die Einfahrt nutzen. Es kann damit im Vergleich zur derzeitigen Nutzung der Zufahrt
von keiner Erhdhung der Nutzung ausgegangen werden.

Trinkwasser:

Zustandig fur die Trinkwasserversorgung ist das Verbandswasserwerk Bad Langensalza. Eine
trinkwasserseitige ErschlieRung des Vorhabengebietes ,Photovoltaik® ist nicht erforderlich.
Das Vorhabengebiet ,Wohnen® ist bereits trinkwasserseitig mit einer eigenen Leitung
erschlossen.

Abwasser /| Entwasserungskonzept:

Zustandig ist der Abwasserzweckverband Bad Langensalza. Das Vorhabengebiet ,Wohnen*®
ist nicht an das Abwassernetz angeschlossen. Die Abwasserbehandlung erfolgt Uber eine
vollbiologische Kleinklaranlage. Anfallendes Niederschlagswasser wird auf dem Gelande
dezentral versickert.

Im Vorhabengebiet ,Photovoltaik” kann das anfallende Niederschlagswasser nach derzeitigem
Planstand Uber die Moduloberflache ablaufen und anschlieRend im Boden versickern.

Léoschwasserversorgung:
Die Loschwasserversorgung muss entsprechend Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW-Regelwerk) gewahrleistet sein.

Im Vorhabengebiet ,Photovoltaik” ist die Photovoltaikfreiflachenanlage nach den einschlagi-
gen Vorschriften, Richtlinien, Normen und technischen Regeln zu errichten. Bei Inbetrieb-
nahme und bei Anderung, Instandsetzung oder Erweiterung der PV-Anlage muss der Errichter
die Gesamtanlage prufen und dokumentieren.

Neben der allgemeinen Kennzeichnung einer PV-Anlage ist zusatzlich eine Kennzeichnung
durch Hinweisschild fur die Feuerwehr empfohlen. In Abstimmung mit der zustandigen Brand-
schutzdienststelle ist ein Feuerwehrplan nach DIN 14095 zu erstellen. Da sich bestimmungs-
gemal nur gelegentlich Personen zu Kontrollzwecken auf dem Gelande befinden, besteht das
Schutzziel vorwiegend im Sachwertschutz. Die Zugéanglichkeit der Feuerwehr zum Gelénde
ist sicherzustellen.

Die Feuerwehrzufahrt und die Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind standig
freizuhalten und missen den Anforderungen des § 5 der Thuringer Bauordnung (ThirBO) ent-
sprechen.

Planungsbiro Dr. Weise GmbH, Miihlhausen



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 15
,»An der Eisenacher StraBe — Kleine Harth“ Stadt Bad Langensalza
Begriindung Teil I: Stadtebauliche Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Energie:

Der durch die geplante PV-Freiflachenanlage erzeugte Strom wird in das Versorgungsnetz der
NETZE Bad Langensalza eingespeist. Der Netzanschluss ist nordwestlich des Plangebietes
im Bereich des Wasserwerkes maoglich.

5 Betroffene Belange

a) Umweltbelange

Das Planverfahren wird im Standardverfahren geflhrt. Nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) wird fur Bauleitplane zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Hierbei werden die Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB angewendet.
Darin enthalten ist auch die Betrachtung des (europaischen) Artenschutzes im Sinne des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG (Artenschutzeinschatzung).

b) Immissionsschutz

Dauerhafte stoffliche Emissionen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten (BFN 2009).

Da das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnbebauung und Bundesstralle ver-
wirklicht werden soll, muss eine potenzielle Beeintrachtigung des Stralenverkehrs durch das
Planvorhaben sowie der Anwohner ausgeschlossen werden.

Die Module werden in Richtung Stden ausgerichtet. Gegenlber der sidwestlich im Vorhaben-
gebiet ,Wohnen* vorhandenen Wohnbebauung wird eine Heckenpflanzung als Sichtschutz
eingeplant. Sudlich befinden sich ausschliel3lich landwirtschaftliche Nutzflachen und ein Gar-
tengrundstiick sowie Waldflachen. Eine Gefahrdung durch Blendung ist hier nicht gegeben.
Die nordlich verlaufende B84 ist durch Topographie und Gehdlzbestande vollstandig von der
PV-Freiflachenanlage abgeschirmt. Zudem kann eine Blendwirkung nérdlich der Module nicht
auftreten.

Moderne Antireflexbeschichtungen sind in der Lage, die Reflexion auf ein Mindestmal} zu be-
schranken. Hinsichtlich einer moglichen Blendung kritisch sind Immissionsorte, die vorwie-
gend westlich oder &stlich einer Photovoltaikanlage liegen (LAl 2012). Nach LAl 2012 sind
Immissionsorte sudlich sowie in Entfernungen > 100 m unkritisch bezulglich einer potenziellen
Blendwirkung.

c) Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb einer Trinkwasserschutzzone Il, WSG ,Gol-
ken“ — Schutzgebietsnummer 115 sowie angrenzend an eine Trinkwasserschutzzone |. Inner-
halb der Schutzzone | sind jegliche Bautatigkeiten verboten. Innerhalb der TWSZ Il ist die
Errichtung baulicher Anlagen zunachst ebenfalls eingeschrankt. Im Rahmen des Planverfah-
rens soll, falls erforderlich, eine Befreiung von den Verboten in der Schutzzone beantragt wer-
den. Bei der Planung werden die Hinweise zur Planung und Errichtung von PV-Anlagen in
Trinkwasserschutzzonen berlcksichtigt.
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Auf Antrag kann eine Befreiung von Bauvorhaben in der Schutzzone Il durch die zustandige
Behdrde erteilt werden, wenn der Schutzzweck nicht gefahrdet wird, oder Uberwiegende
Grinde des Wohls der Allgemeinheit dies erfordern.

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich zudem ein Teilbereich des Heilquellenschutzge-
bietes Bad Langensalza (Zone QUANT B- im Verfahren).

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wird um Hinweise zum erforderlichen Untersuchungs-
umfang und -den Zulassungsvoraussetzungen innerhalb des Schutzgebietes fir das Planvor-
haben gebeten.

d) Altlasten / Bodenschutz / Abfall

Durch das Planvorhaben sind nach derzeitigem Plan- und Kenntnisstand keine stadtebauli-
chen Missstande, Gefahren oder erhebliche Belastigungen im Sinne von schadlichen Boden-
veranderungen nach dem BBodSchG zu erwarten.

Sollten sich bei der Realisierung des Bebauungsplanes einschliellich Griinordnung weitere
Verdachtsmomente flir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten oder eine
Beeintrachtigung anderer Schutzglter ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungs-
pflicht sofort der zustandigen Bodenschutzbehérde anzuzeigen, damit im Interesse des Mal3-
nahmenfortschritts und der Umwelterfordernisse ggf. geeignete Mallhahmen koordiniert und
eingeleitet werden kénnen.

e) Waldrecht

An das Plangebiet angrenzend sowie innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Waldb&u-
men bestandene Flachen. Hierbei handelt es sich um Wald nach dem Thuringer Waldgesetz
(§ 2 ThurWG). Zudem sind im Plangebiet selbst mit Gehdlzen bestandene Flachen in Form
einer Streuobstwiese sowie in Form von Gehdlzen im StralRenrandbereich vorhanden. Diese
Flachen werden zum Erhalt festgesetzt und sollen durch das Planverfahren nicht verandert
werden. Bei dem Gelande handelt es sich insgesamt um eine bereits seit Beginn des 20. Jahr-
hunderts zu Wohnzwecken privat genutzte Flache. Aus diesem Grund soll zur Gewahrleistung
der Sicherheit der Anlage eine Einfriedung des gesamten Bereichs vorgesehen werden.

Die Einfriedung ist zur Gewahrleistung der Durchgangigkeit fur Kleinsduger mit einem Freihal-
teabstand zum Boden von min. 15 cm zu versehen.

Eine Funktion als Erholungswald geht von dem Bestand fir die Allgemeinbevdlkerung nicht
aus, da es sich um zur Villa Berneburg (Villa Kleine Harth) gehdrige Gehdlzbestande handelt,
die ausschlieBlich von den Bewohnern des Gebietes genutzt werden.

f) Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht betroffen.

6 Beschreibung und Begrindung der getroffenen Fest-
setzungen
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6.1 Festsetzungen nach § 12 Abs. 3 BauGB

Bei Durchflihrung des Planverfahrens nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan ist es mdglich, konkrete Festsetzungen entsprechend den Anforderungen des Vorhaben-
tragers zu treffen. Zudem wird damit deutlich, dass es sich bei dieser Planung um eine Be-
darfs- und nicht um eine Angebotsplanung handelt. Vorliegend soll die Planzeichnung des Be-
bauungsplanes zugleich auch der Vorhaben- und Erschlieungsplan sein, da das Vorhaben
auch ohne erganzenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan hinreichend genau beschrieben
ist. Die Stadt Bad Langensalza ist im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht
an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im
Durchfiihrungsvertrag vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB zur Durchflihrung des kon-
kreten Vorhabens innerhalb der festgelegten Fristen. Die Stadt Bad Langensalza schlief3t mit
dem Vorhabentrager den Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 1 BauGB vor Satzungsbe-
schluss ab. Der Vorhabentrager weist gegentber der Stadt die Flachenverfiigbarkeit nach.

6.2 Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 59.870 m? und ist in der Planunterlage durch das
Planzeichen 15.13 der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festge-
setzt, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig maoglich ist.
Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes liegt grundsatzlich im
stadtebaulich begriindeten Ermessen der jeweils planenden Gemeinde. Im konkreten Fall er-
folgte die Festsetzung aufgrund des Flachenbedarfs flr das Planvorhaben und des Flachen-
zugriffs des Vorhabentragers. Dabei wurde berticksichtigt,

- eine ehemalige ungeordnete, rekultivierte Deponie einer Nachnutzung zur Erzeugung

von Strom aus erneuerbaren Energien zuzufuhren,

- das seit 1911 genutzte Gelande insgesamt stadtebaulich zu ordnen,

- die bedarfsgerechte Nutzung des historischen Gebaudebestandes zu sichern.
Der Vorhabentrager besitzt die Verfligungsgewalt Gber die Flachen im Plangebiet.

6.3 Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Es wird ein Vorhabengebiet ,Photovoltaik (VHGpy) festgesetzt.
In den VHGpy sind nachfolgende Nutzungen zulassig:
> freistehende Solarmodule mit und ohne Fundament,
> Wechselrichterstationen, Transformatoren und sonstige dem Nutzungs-
zweck dienende Nebenanlagen,
> sonstige befestigte Flachen (z. B. Wege, Zufahrten, etc.),
> Einfriedungen der Anlage.
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1.2

2.1

2.2

Es wird ein Vorhabengebiet ,Wohnen* (VHGwonn) festgesetzt.
Im Vorhabengebiet ,Wohnen“ sind nachfolgende Nutzungen zulassig:
> Wohngebaude,
> Nebenanlagen, die der Zweckbestimmung ,Wohnen* dienen (Pool, Aulen-
kiiche, Terrasse, Einfriedungen, Wintergarten, Orangerie, Carport etc.),
> sonstige befestigte Flachen (z. B. Wege, Zufahrten, Stellplatze etc.).

Begriindung:

Entsprechend dem Planungsziel erfolgen fir die Flachen des Vorhabengebietes ,Pho-
tovoltaik® Festsetzungen fir die zur Errichtung eines Solarparks erforderlichen Anlagen
und Einrichtungen. Hierzu gehdren neben den eigentlichen PV-Modulen, die den groR-
ten Teil der Flache einnehmen, auch Transformatoren. Des Weiteren sind Betriebsan-
lagen zuldssig, die der festgesetzten Nutzung zugeordnet sind (z. B. Wechselrichter-
station). Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Trinkwasserschutzgebiet und
der Art der genutzten Flache (rekultivierte, ungeordnete Deponie) werden Vorgaben zur
Art der Module oder deren Befestigung gemacht. Die stadtebauliche Erforderlichkeit
dazu ergibt sich aus den standortlichen Gegebenheiten. Die Anordnung der Module
erfolgt in Stdausrichtung. Ziel ist es in erster Linie durch die Nutzung der unbegrenzt
zur Verfugung stehenden und CO2-freien Sonnenenergie einen Beitrag zum Klima-
schutz zu leisten. Gleichzeitig wird dadurch den Zielsetzungen des Bundes und des
Landes Thiringen bezuglich der Erreichung der Klimaschutzziele auf einer ehemalig
als ungeordnete Deponie genutzten Flache Rechnung getragen (u.a. LEP 2025,
ThirKlimaG).

Zudem wird ein Vorhabengebiet ,Wohnen* festgesetzt. Dieses dient der stadtebauli-
chen Ordnung des seit 1911 bewohnten Gebietes. Hierbei soll neben dem historisch
gewachsenen Gebdudebestand eine Anpassung an moderne Wohnverhaltnisse er-
moglicht werden. Hierflr wird die Errichtung von Nebengebduden und -anlagen, wie
Pool, Orangerie, Carport und Wintergarten zugelassen. Die daflir vorgesehenen Bau-
grenzen beschranken sich hierfur auf die bereits durch den alten Gebaudebestand vor-
gesehenen Bereiche. Zur Sicherung des Standortes ist eine Einfriedung des Gesamt-
geléndes zulassig.

Die Festsetzung der Art der Nutzung dient der Sicherung der allgemeinen Planungs-
ziele des Vorhabens.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflache der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Im VHGpy wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Bei der Ermittlung der Grundflache sind
die Grundflachen von Bauwerken und technischen Anlagen sowie die von den Solar-
modulen Gberdeckten Flachen zu beriicksichtigen. Die Uberschreitungsmdglichkeit
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen.

Im VHGwonn Wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die Uberschreitungsméglichkeit ge-
man § 19 Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen.
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2.3

2.4

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen im VHGpy wird wie folgt festgesetzt:

H 1: min. 0,6 m Abstand zwischen rekultivierten Gelandeoberflache (Hohe Uber NHN)
und Unterkante der PV-Module,

H 2: max. 3,0 m Abstand zwischen rekultivierten Gelandeoberflache (Hohe ber NHN)
und Oberkante der PV-Module sowie maximale Gebaudehdhe gemessen von der re-
kultivierten Gelandeoberflache (Hohe tber NHN).

Das Hoéchstmal fiir die Hohe baulicher Anlagen (OK) wird im VHGwonn mit 10 m, ge-
messen vom Héhenbezugspunkt, festgesetzt. Als Oberkante Gebaude gilt die Ober-
kante der Dachhaut des Firstes oder bei Flachdachern der Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Oberkante der Dachhaut.

Als Hohenbezugspunkt wird in VHGpy und VHGwonn der bergseitig an der baulichen
Anlage anstehende Gelandepunkt des fertig gestellten Gelandes (hdchster anstehen-
der Gelandepunkt an der baulichen Anlage) festgesetzt.

Einfriedungen sind im VHGpy und VHGwonn bis zu einer Hohe von 2,5 m zulassig und
mit einem durchgangigen Freihalteabstand zur Gelandeoberflache von min. 15 cm zu
versehen.

Begriindung:

Die im VHGpy vorgesehene Uberbaubare Grundsticksflache sowie Versiegelungen
durch Nebenanlagen wie Wechselrichter, Trafostation und Zufahrten werden geman
der Vorhabenplanung insbesondere unter Berlcksichtigung der Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone |l auf das unbedingt notwendige Maf} beschrankt. Es wird eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. Die in wasserundurchlassiger Bauweise Uberbaubare Grund-
stiicksflache wird auf max. 100 m? (Flachen fir Trafo/Ubergabestationen sowie Ramm-
pfahle) der Uberbaubaren Grundstiicksflache eingeschrankt. Hierdurch wird der Eingriff
in den Boden auf ein Minimum reduziert. Die nicht Gberbaubare Flache im VHGpy sowie
die Flache unterhalb der Module, die nicht vollstandig versiegelt, aber durch die Module
beschattet wird, wird als extensive Grinflache bewirtschaftet. Es handelt sich hierbei
um Anfang der 2000er Jahre rekultivierte Deponieflachen, die durch unbelastetes Erd-
material und Bauschutt abgedeckt wurden. In die Abdeckung soll nicht eingegriffen wer-
den.

Im VHG ,Wohnen* werden bei der Bestimmung der GRZ die bereits vorhandenen Be-
bauungen berticksichtigt. Gleichzeitig wird in geringem Umfang eine weitere Uberbau-
ung zugelassen, um die Errichtung von geplanten Nebenanlagen wie Orangerie, Win-
tergarten, Carport und Pool zu erméglichen. Die GRZ wird dabei auf 0,3 eingeschrankt,
um dem naturnahen, offenen Charakter des Gebietes, das sich seit Beginn des 20.
Jahrhunderts entwickelt hat, Rechnung zu tragen.

Durch eine maximale bzw. minimale Hohenfestsetzung fir Oberkante und Unterkante
der PV-Module wird eine zu starke Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
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3.1

4.1

4.2

vermieden. Die Gebaudehohe im VHGpy wird ebenfalls auf 3,0 m beschrankt. Diese
Hoéhe ist ausreichend fir die zu errichtenden Trafostationen.

Im VHG ,Wohnen* orientiert sich die Zulassigkeit der Gebaudehéhen am historischen
Gebaudebestand. Die neu geplanten Nebenanlagen sind deutlich niedriger geplant.
Fur die notwendigen Einfriedungen im gesamten Plangebiet ist eine Hohe von 2,5 m
zuldssig. Diese sollen die Abgrenzung gegenuber den angrenzenden Nutzungen sowie
die Sicherheit der PV-Anlage gewahrleisten. Der Zaun muss in einem Abstand von min.
15 cm zur Gelandeoberflache errichtet werden, um eine Barrierewirkung fiir Kleinlebe-
wesen zu vermeiden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Einfriedungen und
Zufahrten sind im VHGpv und VHGwon auch aulBerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenze eindeutig festge-
setzt. Die Baugrenze orientiert sich im VHGpy an den geplanten Modulen und legt die
Nutzung mit PV-Modulen in der Flache fest. Dabei werden Abstandsflachen zur Bun-
desstralte (B84) und zu Gehdlzbestanden berlicksichtigt. Im VHGwonn orientiert sich die
Baugrenze am bestehenden Gebaudebestand, der im Gebiet seit 1911 vorhanden ist.
Gleichzeitig soll die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen, wie Wintergarten, Pool
und Carport ermdglicht werden, ohne den Gebietscharakter zu verandern. Eine innere
ErschlieBung ist Uber die bereits vorhandene Zufahrt zur Eisenacher Strale im Bestand
vorhanden. Die Errichtung der Einfriedung und von Zuwegungen wird auch auf3erhalb
der Baugrenze zugelassen. Die Errichtung der Nebengebaude hat innerhalb der vorge-
sehenen Baugrenzen zu erfolgen.

Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB sowie § 9 Abs. 6 BauGB)

Die Flachen unter und zwischen den Modultischen der Photovoltaikanlage im VHGpy
sind, bis auf die gemaf 2.1 der textlichen Festsetzungen maximal zu versiegelnden
Flachen, als extensive Griinlandflachen zu erhalten. Die Flachen sind durch ein bis
zweimalige Mahd im Jahr zu pflegen. Der Einsatz von Pestiziden und Dingemitteln ist
ausgeschlossen.

Von der max. zulassigen Grundflache gemal Festsetzung 2.1 dirfen max. 100 m?
durch wasserundurchlassige Befestigungen oder bauliche Anlagen dauerhaft vollstan-
dig versiegelt werden. Die ubrigen Flachen sind gemaR der textlichen Festsetzung 4.1
anzulegen und zu erhalten.
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4.3

4.4

4.5

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Mallnahmenflachen M1, M2 und M3 zum Er-
halt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sind die vorhandenen
Geholzbestande dauerhalt zu erhalten. Bei Abgang sind Geholze durch standortge-
rechte, gebietseigene Gehdlze (UG5) zu ersetzen.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten MalRnahmenflachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine zweireihige, freiwach-
sende Strauchhecke gemal Mallnahmenblatt M4 anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Bei Abgang sind Geholze durch standortgerechte, gebietseigene Gehdlze
(UGb5) zu ersetzen. Innerhalb der MalRnahmenflache ist eine bis zu 4 m breite Durch-
fahrt zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit des VHGpy zulassig.

Die Geholze im Plangebiet sind fachgerecht zu pflegen, zu unterhalten und bei Ab-
gang durch gebietsheimische, standortgerechte Arten zu ersetzen. Die Pflanzstand-
orte kénnen den ortlichen Erfordernissen angepasst werden. Mindestanforderung an
die zu pflanzende Qualitat ist: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, 2xv., 0.B.

In den gem. § 9 Abs. 6 BauGB als geschutzte Biotope gekennzeichneten Flachen mit
der Bezeichnung M5 und M6 sind die vorhandene Streuobstwiese sowie die zwei
Standgewasser zu erhalten und langfristig gemaf MaRnahmenblatt M5/6 zu pflegen.

Begriindung:

Innerhalb des Plangebietes sind sowohl Waldflachen nach Thuringer Waldgesetz vor-
handen als auch gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG. In diese Bereiche
der Flache soll keinerlei Eingriff erfolgen. Aus diesem Grund werden die Flachen nach-
richtlich in die Planzeichnung ubernommen und zum Erhalt festgesetzt. Die Gehdlzbe-
sténde haben sich auf dem Geléande mit der historischen Nutzung ,Villa Berneburg®
entwickelt. Es handelt sich damit nicht um Wald in der freien Landschaft, sondern um
einen Geholzbestand auf einem seit 1911 als Gastwirtschaft, Firmensitz und Wohnhaus
genutzten Gelande.

Mit dieser Nutzung sind auch die Standgewasser im Gebiet entstanden, die als kleine
Standgewasser dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegen. Zudem besteht eine Streu-
obstwiese auf Grlinland im Gebiet. Eingriffe in diese Bereiche sollen durch die Bau-
rechtschaffung nicht zugelassen werden. Diese beschranken sich auf den Bereich des
Wohnens (inkl. der umliegenden Gartenflachen) sowie die rekultivierte ungeordnete
Deponie. Innerhalb der Gartenflache vorhandene Baume sollen auferdem erhalten
bleiben.

Zur Abgrenzung der geplanten PV-Freiflachenanlage zu der zum Wohnen genutzten
Flache wird zusétzlich eine zweireihige Strauchhecke an der Grenze des Vorhabenge-
bietes ,Wohnen und PV* angepflanzt.

Innerhalb des Vorhabengebietes PV sollen die Flachen unterhalb der PV-Freiflachen-
anlage, wie im Bestand, extensiv gepflegt werden (Mahd 1x pro Jahr).
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Unter den Modultischen wird die Vegetationsentwicklung durch Beschattung beein-
flusst. Die Vegetationsentwicklung ist abhangig von ausreichend einfallendem Streu-
licht. Die Flachen kdnnen nicht vollstandig der Sukzession uberlassen werden, da dann
die Modultische iberwuchert wiirden und die Funktionsfahigkeit der Anlage nicht mehr
gewahrleistet werden kann. Gemal § 40 BNatSchG sind flir die Heckenpflanzung ge-
bietseigene Gehdlze zu verwenden.

7 Hinweise zum Planvolizug

Im Teil 4 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, Maf3hahmen und vorliegende
Rahmenbedingungen hingewiesen werden, deren Beachtung fir die Realisierung der Planung
erforderlich ist bzw. sein kann. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft
entfalten, wurden sie aus Grunden der Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) Gbernommen
und werden im Zuge des weiteren Planverfahrens ggf. erganzt.

1. Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Golken. Ein Teilbereich befindet sich innerhalb der in Planung
befindlichen Heilquellenschutzzone (QUANTB) des Heilquellenschutzgebietes Bad
Langensalza.

2, Archéaologische Bodenfunde

Gemal § 16 Thuringer Denkmalschutzgesetz miussen Bodenfunde unverziglich an
das Thuringische Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologie gemeldet werden.
Eventuelle Fundstellen sind abzusichern und die Funde im Zusammenhang im Bo-
den zu belassen, bis sie durch Mitarbeiter des Thiringer Landesamtes fur Denkmal-
pflege und Archaologie untersucht und geborgen worden sind.

3. Altlasten

Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente fir das Vorliegen bis-
her nicht bekannter schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten oder einer Beein-
trachtigung anderer Schutzguter (Luft, Wasser) ergeben, so sind diese gemal Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der
Unteren Bodenschutzbehorde anzuzeigen. Die weitere Vorgehensweise ist mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

4. Natur- und Artenschutz

Sollten vor und wahrend der Bauzeit des Vorhabens artenschutzrechtliche Tatbe-
stande festgestellt werden, ist die Untere Naturschutzbehdrde (UNB) unverzuglich zu
informieren. Bis zur Prifung durch die UNB sind die Bauarbeiten einzustellen. Es ist
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sicherzustellen, dass durch das Vorhaben keine Verbotstatbestande geman
§ 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss gemaf Arbeitsblatt W 405 gewahrleistet sein.
Die Feuerwehrzufahrt und die Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
sind standig freizuhalten und missen den Anforderungen des § 5 der Thuringer
Bauordnung (ThirBO) entsprechen.

Niederschlagswasser, Abwasser- und Trinkwasser

Das anfallende, nicht verunreinigte Oberflachenwasser ist nach Méglichkeit dezent-
ral auf dem Grundstlick zu versickern. Das Versickern von Niederschlagswasser
bzw. das Einleiten von Niederschlagswasser in ein Gewasser bedarf grundsatzlich
einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde. Zur Vermei-
dung negativer Auswirkungen sind die Regelungen der ,Richtlinie zur Beseitigung
von Niederschlagswasser in Thiringen® zu beachten (Schriftenreihe Nr. 18/96 der
TLUG, Jena).

Erdaufschliisse

Erdaufschlisse und grofere Baugruben sind dem Thiringer Landesamt fir Um-
welt, Bergbau und Naturschutz gemaR Lagerstattengesetz 14 Tage vor Baubeginn
anzuzeigen.

MaRnahmen zur Realisierung der Planung

Die alsbaldige Verwirklichung des Bauleitplans ist insbesondere abhangig von der Dauer des
notwendigen Planverfahrens. Eine genaue Aussage zum Zeitablauf kann zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht gemacht werden.

Die Umsetzung des Planvorhabens geschieht innerhalb der im Durchfihrungsvertrag geregel-
ten Fristen.

9

Kosten und Finanzierung der Planung

Die Finanzierung der erforderlichen Planungskosten erfolgt durch den Vorhabentrager, so
dass der Stadt Bad Langensalza diesbezliglich keine Kosten entstehen.
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