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1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsgebietes

1.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln. Des Weiteren sind im Rahmen der Bauleitplanung die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
sténdischen Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) sowie die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen (8 1
Abs. 6 Nr. 8c BauGB) besonders zu beriicksichtigen. Zudem ist bei vorliegender Planung die Gestaltung
des Stadtbildes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) mit einem besonderen Gewicht in die AbwAgung einzustellen.
Dabei hat die Stadt ihre Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) anzupassen.
Zudem ist sie gehalten, im Falle, dass ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vorliegt, die in ihm doku-
mentierten stadtebaulichen Planungsabsichten durch verbindliche Bauleitplane zu konkretisieren und um-
zusetzen. Hierzu wird bei vorliegender Planung auf den in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan
abgestellt.

In Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gutbierstrale” der Stadt Bad Langensalza sowie
von Bauvorhaben des im vorliegenden Plangebiet anséassigen Mihlenbetriebes Rolands Mills Ost GmbH &
Co. KG haben sich offene Fragen hinsichtlich des Zuléssigkeitsrahmens fur die unterschiedlichen Nutzun-
gen an der Tonnaer Straf3e ergeben. Hierbei kdnnen einzelne Bauvorhaben nicht losgeldst von der gesamt-
stadtischen Planung in diesem Bereich betrachtet und bewertet werden. Die Stad Bad Langensalza hat sich
daher entschlossen, fur den Bereich des Plangebietes an der Tonnaer Stral3e einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, um den Rechtsrahmen flir die weiteren Nutzungen unter Berlicksichtigung des Bestandes festzule-
gen.

Das Bauleitplanverfahren wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) im Regelverfahren gefihrt. Es ist dabei geman
den Vorgaben des § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ergéanzend ein Umweltbericht zu erstellen, der die Belange des
Umweltschutzes beriicksichtigt und Teil der Begriindung wird. Der Umweltbericht nimmt am kompletten
Aufstellungsverfahren teil. Der bisher gem. ThirNatG erforderliche Griinordnungsplan ist auf Grund der
Gesetzesnovelle des BNatSchG nur noch fakultativ (§ 11 Abs. 2 BNatSchG). Da im vorliegenden Fall die
naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und -bewertung im Umweltbericht abgearbeitet
wird, wird auf einen gesonderten Grinordnungsplan verzichtet.

1.2 Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Tonnaer Straflte” befindet sich im Osten des Stadtgebietes von Bad
Langensalza (s. Abb. 1) und umfasst die weitgehend bebauten Flachen beiderseits der Tonnaer Stral3e. Im
Nordwesten bildet der Riedsgraben die naturliche Grenze des Plangebietes. Im Nordosten schliel3t sich das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 Gewerbegebiet ,Ost“ an. Dabei wurden die weitgehend unbebauten
Flachen zwischen dem Gelande der Mihle und dem Gewerbegebiet ,,Ost“ in das Plangebiet einbezogen,
um fir diese Bereiche unter Berlcksichtigung des Entwurfes des Flachennutzungsplanes die weitere Nut-
zung festzulegen. Ebenso werden im Nordwesten des Plangebietes die vom Bauhof genutzten Flachen
westlich der Bahntrasse in den Geltungsbereich einbezogen, um die abschlie@enden Nutzungsmaglichkei-
ten dieser stadtischen Flache unter Berticksichtigung der angrenzenden Nutzungen festzulegen. Im Osten
bildet der Bebauungsplan Nr. 4 Gewerbegebiet ,Ost* ebenfalls die Bebauungsplangrenze fur den Bereich
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nordlich der Tonnaer Stral3e. Sudlich der Tonnaer Stral3e wurden die stralRenbegleitenden, weitgehend
gewerblich genutzten Flurstiicke in den Geltungsbereich einbezogen. Die weiter sidlich angrenzende Be-
bauung an den Straften ,Ostsiedlung” und ,Gartnerweg“ werden dagegen nicht mit tberplant. Im Westen
bildet stdlich der Tonnaer Stral3e die Bahntrasse die Grenze, wéhrend die Plangebietsgrenze im Norden
Uber die Bahn bis zur August-Bebel-StraBe bzw. bis zu den Flachen des Forschungszentrums fir Medizin-
technik und Biotechnologie reicht.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 207.412 m2 (20,74 ha).

Gepragt wird das Plangebiet einerseits durch die gewerbliche Nutzung unmittelbar angrenzend an die Ton-
naer Stral3e, wobei es sich weitgehend um Grof3- und Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrele-
vanten Sortiment handelt. Hinzu kommen zwei Tankstellen sowie, angrenzend an die durch Wohnnutzung
gepragten Strallen ,Ostsiedlung” und ,Gartnerweg"“, gemischte Bauflachen. Andererseits pragen die vor-
handenen Gebaude und der Mihlenbetrieb mit seinen stadtbilddominierenden Anlagen (u. a. Silos) das
Erscheinungsbild des Plangebietes. In Ost-West-Richtung verlauft die Tonnaer Stral3e (Bundesstrale 84)
durch das Plangebiet. Im Westen wird diese durch die Bahntrasse der ehemaligen Bahnlinie Bad Langen-
salza — Haussbmmern gequert. Die Bahnanlagen werden bis zum Riedsgraben noch genutzt.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit der Lage des Plangebietes in Bad Langensalza (ohne MafRstab)

Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt von Stdwesten (ca. 183 m G NHN) nach Norden (ca. 176 m
U. NHN) ab, wobei das natirliche Gelande durch die anthropogenen Nutzungen weitgehend Uberformt und
in seiner Hohe verandert wurde.

13 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Bebauungsplanes wurde die Liegenschaftskarte der Gemarkung
Bad Langensalza (Flure 15 und 25) verwendet. Sie wurde um bestehende aber bisher nicht eingemessene
Gebaude und Anlagen erganzt, um den Anforderungen des § 1 Abs. 2 PlanzV zu entsprechen. Des Weite-
ren wurden fir das Plangebiet die vorhandenen Hohenangaben tibernommen.
Entsprechend den eigentumsrechtlichen Verhaltnissen im Plangebiet ist ein Bodenordnungsverfahren in
Vorbereitung der Planumsetzung nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.
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1.4 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (2014)/Regionalplan Nordthiringen (2012): Gemal den
Vorgaben des Landesentwicklungsplanes ist Bad Langensalza als Mittelzentrum eingestuft. In den Mittel-
zentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung kon-
zentriert und zukunftsféhig weiterentwickelt werden (2.2.10 G LEP Thiringen 2025). Hierzu gehéren auch
Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktionen in den Bereichen Wirtschaft und Arbeitsmarkt sowie die Ver-
sorgung mit regionalen Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen.

Der Standort des Plangebietes ist im Regionalplan Nordthiringen (2012) als Siedlungsbereich bzw. als so
genannte Weilflache eingetragen, fiir die keine konkreten flachigen Entwicklungsaussagen vorliegen.

Entsprechend den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung soll sich die Siedlungsentwicklung in Thi-
ringen am Prinzip der Innenentwicklung vor einer weiteren Auenentwicklung orientieren. Zudem soll die
Flacheninanspruchnahme fiir weitere Siedlungszwecke dem gemeindebezogenen Bedarf entsprechen, wo-
bei dem Prinzip der Nachnutzung vor einer Flachenneuinanspruchnahme zu folgen ist. Hierbei soll die Sied-
lungsentwicklung auf die zentralen Orte ausgerichtet werden (2.4.1 G LEP Thiringen 2025, G 2-1 RP-NT
2012).

Die vorliegende Planung fihrt zu einer geringfiigigen Ausdehnung des Siedlungskdrpers im nordwestlichen
Bereich auf AuRenbereichsflachen, die jedoch bereits von weitgehend gewerblich genutzten Bereichen bzw.
vom Riedsgraben begrenzt werden. Da die zusétzlichen Bauflachen zur Abrundung des Siedlungsbereiches
fihren und zudem mit der vorliegenden Planung weitgehend die Innenentwicklung und Revitalisierung von
Flachen gefordert wird, wird den Grundséatzen zur Siedlungsentwicklung der Landes- und Regionalplanung
entsprochen. Des Weiteren sichert die Planung die Entwicklung eines regional bedeutsamen Betriebes.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Nordthiringen (2012) mit Kennzeichnung des Plangebietes (schwarz)

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Fur die Stadt Bad Langensalza erfolgt gegenwartig die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fir das
gesamte Stadtgebiet.
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In den vorliegenden Entwurfsunterlagen erfolgt bereits eine Darstellung der Flachen des Plangebietes als
Sondergebiete Mihle bzw. Einzelhandel sowie als Gewerbe- und Mischgebiete. Zudem enthalt der Fla-
chennutzungsplan fur die bisher nicht genutzten Flachen im Nordwesten die Darstellung von zwei gewerb-
lichen Entwicklungsflachen.

Der Bebauungsplan mit seinen Konkretisierungen vor allem hinsichtlich der Abgrenzung von Misch- und
Gewerbegebieten entspricht damit den Vorgaben des gegenwartigen Planungsstandes zur Aufstellung des
Flachennutzungsplanes und entspricht damit dem Entwicklungsgebot i. S. d. 8 8 Abs. 2 BauGB.
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Abbildung 3: Auszug aus dem in Vorbereitung befindlichen 2. Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad
Langensalza (2022) mit Kennzeichnung des Plangebietes (rot gestrichelte Linie)

Im Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplanes wurden zum Entwurf die Beteiligungsverfahren gem.
§ 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Bebauungspléane (verbindliche Bauleitplanung):

Fur das Plangebiet liegen bisher keine verbindlichen Bebauungsplane und keine Satzungen gem. § 34
BauGB vor. Das Plangebiet des hier plangegenstandigen Bebauungsplanes grenzt im Osten unmittelbar
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 Gewerbegebiet ,Ost*, der die Entwicklung eines Ge-
werbegebietes zum Inhalt hat. Die Stadt Bad Langensalza plant, den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Ost*
mit dem Ziel zu &ndern, die Art der Nutzung entsprechend den bestehenden Nutzungen (u. a. PV-
Freiflachenanlagen) neu festzusetzen.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Bad Langensalza und Umland (Weise 1999). In der
Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ist fur das Grunland im nérdlichen Plangebiet eine Bewirt-
schaftungsempfehlung zum kontrollierten Einsatz von Dingern und Bioziden auf grundwasserempfindli-
chen Flachen dargestellt. Fir den weiteren Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine relevanten
bzw. flachenkonkreten Aussagen enthalten (Abbildung 4).
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan (Weise 1999) mit Kennzeichnung des Plange-
bietes (rot gestrichelte Linie)

Rechtliche Festsetzungen

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

Thiringer Waldgesetz (ThirwaldG)

Hinweis: Ausgehend von den angrenzenden Nutzungen ist die Waldabstandsregelung gem. 8§ 26
Abs. 5 ThirWaldG bei vorliegender Planung nicht mafgeblich.

Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

Hinweis: Westlich des Plangebietes grenzt das Denkmalsensemble Werksiedlung Bebel-Strafie an.
Zudem qilt es, aufgrund des vorhandenen Denkmalbestandes mit einer weitreichenden Raumwir-
kung die Auswirkungen der Planung auf die Stadtansicht und die Stadtsilhouette zu bertcksichti-
gen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (TharwG):

Hinweis: Zu bericksichtigen ist der Gewasserrandstreifen gem. 8 29 Abs. 1 ThirWG mit einem
Abstand von 10 m zum Gewasser (Riedsgraben) im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich.

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes ,,Tonnaer
Strale*
2.1 Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes

Mit der vorliegenden Planung soll ein eindeutiger Zulassigkeitsrahmen fur die unterschiedlichen Nutzungen
an der Tonnaer StralRe unter Berilicksichtigung der bestehenden, der geplanten und der dann zulassigen
Nutzungen geschaffen werden. Nur so ist es mdglich, dass einzelne Entwicklungen nicht zu Lasten anderer
Nutzer gehen und damit rechtliche Spannungen minimiert werden. Dieser Vorgabe folgend werden unter-
schiedliche Arten der Bodennutzung festgesetzt, wobei die gewerbliche Nutzung an der Tonnaer Stral3e
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nicht in Frage gestellt wird. Hierdurch werden auch die Voraussetzungen einer weiteren Verdichtung ge-
schaffen, wobei weitgehend nur vorbelastete Flachen in Anspruch genommen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zum gegenwartigen Zeitpunkt erforderlich, da der vorhandene
Muhlenbetrieb umfangreiche Erweiterungen plant, die auch Auswirkungen auf die angrenzenden Flurstiicke
sowie die gesamte Stadt haben kénnen. Hierbei wird vorangestellt, dass es Ziel der Stadt ist, neben dem
Mihlenbetrieb, der auf eine langjéhrige Tradition in Bad Langensalza zuriickblicken kann, auch die weiteren
Gewerbebetriebe an der Tonnaer Stral3e zu halten und die Voraussetzungen auch fir deren Entwicklung
zu schaffen. Dabei steht der Standort des Mihlenbetriebes trotz seiner stadtbildbeeintrachtigenden Anlagen
nicht zur Disposition.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden umfangreiche Diskussionen hinsichtlich der
Standorte der erforderlichen weiteren Silos gefiihrt. Uberlegungen, die vorgesehenen und dringend notwen-
digen vier zusétzlichen Silos mit einer H6he von jeweils ca. 35 m im Gewerbegebiet Siid zu errichten, wur-
den verworfen, da mit den Silos im Gewerbegebiet Siid erstmalig bauliche Anlagen dieser Gré3enordnung
(Hohe) hatten entstehen kdnnen, die eine erhebliche Beeintrachtigung der Stadtsilhouette von Bad Langen-
salza zur Folge hétte. Ebenso ist eine Errichtung der Silos auRerhalb des eigentlichen Stadtgebietes nicht
sinnvoll, ohne einerseits das Landschaftsbild erstmalig umfassend zu beeintréachtigen und andererseits wa-
ren damit erhebliche Aufwendungen fir einen zusatzlichen Verkehr und damit von Emissionen verbunden.
Um diese zu vermeiden, wurde festgelegt, die zusatzlichen Silos in direkter rAumlicher Verbindung zu den
vorhandenen Anlagen der Mihle einzuordnen. Die lange favorisierte Lage im SOwines4 bzw. auf den daran
ostlich anschlieRenden Flachen wurde mit Rucksicht auf die angrenzenden Nutzungen nunmehr zu Guns-
ten einer Lage im Norden des SOwuner ebenfalls verworfen. Gebaude mit einer Hohe von 35 m wirden
einerseits zu einer optischen Bedréangung des sudlich gelegten Baumarktes und andererseits zu einer Ver-
schattung der nordlich gelegen PV-FFA fuihren, was einer vorrangigen Berucksichtigung der Belange der
regenerativen Energie im Rahmen der kommunalen Abwagung (s. Forderung gem. § 2 EEG) entgegenste-
hen wirde. Der nunmehr gewdahlte Standort direkt nérdlich anschlieRend an die vorhandenen Siloanlagen
fuhrt mit Ausnahme von Flachen der Sondergebiete Muhle zu keiner direkten optischen Bedrangung ande-
rer Bauflachen. Zudem kénnen so die vorhandenen erganzenden Anlagen genutzt werden. Hierbei wurde
durch die Stadt festgelegt, dass die urspriinglich geplanten Hohen der Silos auf die Bestandshdhen zurlick-
zunehmen sind, um die zusatzlichen Auswirkungen der Anlagen auf das Stadt- und Landschaftshild zu
begrenzen. Am nunmehr vorgesehenen Standort tibernehmen die Baukdrper der Silos zudem eine Schall-
schutzfunktion (analog einer Schallschutzwand) fiir die nordwestlich gelegene Wohnbebauung an der Gut-
bierstrale.

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung erlauben in allen Bereichen eine unterschiedlich gewichtete gewerb-
liche Nutzung, die von Mischgebieten tiber Gewerbegebiete bis hin zu Sondergebieten reichen. Die Erlau-
terung und Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen ist dem nachfolgendem Kapitel zu entnehmen.

Der Vorentwurf wurde unter Berlicksichtigung der o. g. Planungsvorgabe erstellt. Entsprechend den zeich-
nerischen Festsetzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz fur das Plangebiet.

Tabelle 1: Nutzungsstruktur des Plangebietes gem. den Festsetzungen des Vorentwurfes

Geplante Nutzung Flache in m2 Anteil
(%)
Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO) 10.854 52
davon uberbaubar gem. GRZ 0,6 6.512 3,1
davon nicht tiberbaubar ohne Pflanzgebot 4.342 2,1
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Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO) 104.888 50,6
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 83.910 40,5
davon nicht Giberbaubar ohne Pflanzgebot 20.400 9,8
davon nicht tiberbaubar mit Pflanzgebot 578 0,3
Sondergebiete Miihle (SOwmunie) gem. § 11 BauNVO) 53.620 25,9
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 42.896 20,7
davon nicht Gberbaubar ohne Pflanzerhalt 7.279 3,5
davon nicht iberbaubar mit Pflanzerhalt 3.445 1,7
Sondergebiete Baumarkt (SOgaumark) gem. 8§ 11 BauNVO) 14.227 6,9
davon tberbaubar gem. GRZ 0,8 11.382 55
davon nicht tGiberbaubar ohne Pflanzgebot 2.845 1.4
StraRenverkehrsflachen 8.005 3,9
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Gehweg) 4.444 2,1
Flachen fur Bahnanlagen 10.914 53
Grunflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin 460 0,2
Gesamtergebnis 207.412 100,0

Entsprechend der vorliegenden Festsetzung kénnen 81 % des Plangebietes unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Grundflachenzahl iberbaut bzw. befestigt werden. Hiervon ist ein grof3er Teil bereits befestigt.
Dies erlaubt einerseits eine individuelle Gestaltung der Baugrundstiicke und begrenzt dabei andererseits
die Eingriffe in Natur und Landschaft. Durch die maximale Ausnutzung des Plangebietes wird auch sicher-
gestellt, dass die Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen im bisherigen Au3enbereich begrenzt werden
kann.

2.3 Planinhalt - Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Es wird darauf hingewiesen, dass die bestehenden Baugenehmigungen durch die vorliegende Planung
nicht geandert oder aufgehoben werden.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Mischgebiete

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

Im Geltungsbereich werden Mischgebiete (Ml1 — Ml3) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Zuléssig sind gem. § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO

- Wohngebaude

- Geschafts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment, Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Nicht zuléassig sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

- Beherbergungsbetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche
Zwecke

- Vergnugungsstatten

Gebdude fur freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO sind im Plangebiet nicht zulassig.
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Begrindung: Die Festsetzung der Mischgebiete beriicksichtigt die vorhandene Wohnnutzung an der Ton-
naer Stral3e, die als Einheit mit den angrenzenden gewerblichen Nutzungen zu betrachten ist. In den stdlich
der Tonnaer Stral3e gelegenen Flachen ist diese Mischung aus Wohnen und Gewerbe vorhanden. Es ist
zudem davon auszugehen, dass diese Nutzung auf absehbare Zeit fortbesteht, so dass eine Festsetzung
als Gewerbegebiet nicht sinnvoll und mdglich ist. Zudem wird mit der Festsetzung der Mischgebiete der
Trennungsgrundsatz gem. 8 50 BImSchG beriicksichtigt, wonach bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen, die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen und die Auswirkungen von schweren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13
der Richtlinie 2012/18/EU auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden.

Der Zulassigkeitsrahmen fur die Mischgebiete orientiert sich an 8 6 BauNVO, wobei Beherbergungsbe-
triebe, Anlage fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke, Vergnlgungsstatten sowie Gebaude fir freie Berufe nicht zulassig sind. Beherbergungsbetriebe, Ver-
waltungen und Gebaude fur freie Berufe sollen vorrangig im Zentrum bzw. im zentrumsnahen Bereiche von
Bad Langensalza eingeordnet werden, um die Kernstadt zu férdern und einer Ansiedlung in den peripheren
Stadtlagen entgegen zu wirken. Damit wird nicht nur die Kernstadt geftérdert, sondern auch die Nutzung
leerstehender Gebaude und von innerstadtischen Brachflachen unterstutzt.

Demgegeniiber stehen die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Diese sollen, soweit moglich, ebenfalls in der Kernstadt angesiedelt werden. Sofern dies nicht mdglich
oder sinnvoll ist, ist eine direkte raumliche Nahe zu den Wohngebieten der Stadt anzustreben, um die Funk-
tionen Wohnen und Freizeit mdglichst in Einheit zu bringen und damit einem zusétzlichen Verkehrsaufkom-
men zu begegnen.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-20 BauNVO)
Fir das Mischgebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Es sind maximal Il Vollgeschosse zulassig.
Es wird eine maximale Gebaudehéhe in m i NHN gem. Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung: Entsprechend dem Planungsgedanken zur Bericksichtigung der vorhandenen Wohnnutzung
angrenzend an die Tonnaer Stral3e erfolgen auch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung.
Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6, d.
h., 60 % der Baugrundstiicksflache darf mit Gebauden, Nebenanlagen, Stellplatzen etc. tUberbaut bzw.
Uberdeckt werden. Die Grundflachenzahl resultiert aus den mdglichen GrundstiicksgroRen sowie dem Zu-
schnitt der Grundstiicke. Die festgesetzte Grundflachenzahl erlaubt eine ausreichende Ausschdpfung der
Flachen und bericksichtigt andererseits auch die Belange des Bodenschutzes, den Bodenverbrauch még-
lichst gering zu halten und damit einen gréReren Freiflachenanteil zu gewahrleisten (8 1 Abs. 6 Nr. 14
BauGB). Damit wird zugleich auch dem Aspekt Rechnung getragen, die Menge des zu fassenden bzw.
abzuleitenden Niederschlagswassers moglichst gering zu halten. Die festgesetzte Grundflachenzahl ent-
spricht dabei der in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Orientierungsgrof3e der Obergrenze der zulassigen
Grundflachenzahl in einem Mischgebiet.

Weitere Begrenzungen erfolgen hinsichtlich der H6he in Form einer Festsetzung zur Anzahl der maximal
zuléassigen Vollgeschosse. Diese wird fur die Mischgebiete auf 1l Vollgeschosse festgesetzt, so dass keine
dominierenden Baukdrper unmittelbar angrenzend an die Tonnaer Stral3e entstehen kdnnen.

Zur Begrenzung der Gebaudehohen wird erganzend eine maximale Gebaudehdhe bezogen auf NHN fest-
gesetzt. Diese entspricht einer H6he von ca. 8 m bezogen auf die vorhandenen Gelandehéhen.
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Mit den getroffenen Festsetzungen wird sowohl den Interessen der Stadt Bad Langensalza zur Einbindung
des Plangebietes in die vorhandenen Siedlungsstrukturen und damit der Hauptzufahrtstralle zum Stadt-
zentrum entsprochen als auch dem individuellen Planungswillen der Bauherren ausreichend Raum gege-
ben.

Gewerbegebiete
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5, 6 und 10 BauNVO, § 8 BauNVO)

Festgesetzt werden Gewerbegebiete (GEs bis GEs) gem. § 8 BauNVO.

Zuléssig sind gem. § 8 BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

Nicht zuléssig sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiment

- Photovoltaikfreiflachenanlagen

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

In den Gewerbegebieten sind gem. § 1 Abs. 9 BauNVO s. g. Storfallbetriebe unzuléssig, die die Voraus-
setzung dafur erfullen, dass ein Betriebsbereich i. S. der 12. BImSchV bzw. ein Betriebsbereich der oberen
Klasse im Sinne des § 2 Abs. 2 der 12. BImSchV vorhanden ist. Abzustellen ist dabei auf Betriebsbereiche
in denen Stoffe der Abstandsklasse | bis |V des Leitfadens ,Empfehlungen fiir Abstédnde zwischen Betriebs-
bereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung —
Umsetzung § 50 BImSchG* (Stand: November 2010) der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) vorhan-
den sind, und Betriebsbereiche, in denen Stoffe der Storfall-Verordnung mit vergleichbaren Eigenschaften
vorhanden sind. Ausnahmsweise kénnen Betriebsbereiche der Abstandsklasse | zugelassen werden, wenn
im Genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht werden kann, dass sonstige Gefahren und Auswirkun-
gen durch schwere Unfélle i. S. d. Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf die benachbarten Schutzgiter
nicht entstehen.

Begrindung: Mit Ausnahme der zusatzlichen Bauflache im Nordwesten des Plangebietes, die gegenwartig
teilweise vom Bauhof der Stadt Bad Langensalza als Lagerplatz genutzt wird, sind die weiteren, als Gewer-
begebiete festgesetzten Bereiche bereits von unterschiedlichen Gewerbebetrieben genutzt. Dabei reicht
das Spektrum von Tankstellen, Autohandel, Autoteilemarkt und Kfz—Werkstatten, Logistikunternehmen, Ge-
rustbaubetrieb, Bauhandel bis hin zu einer Bildungseinrichtung. Entsprechend den getroffenen Festsetzun-
gen sind diese Nutzungen auch weiterhin zulassig.

Ausgeschlossen werde dagegen solche Nutzungen, die vorrangig im Kerngebiet der Stadt Bad Langensalza
bzw. in direkter Verbindung zu den Wohnbaugebieten untergebracht werden sollten. Hierzu zéhlen v. a.
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Sportanlagen. Des Weiteren
erfolgt der Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, da diese Nutzungen haufig zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten fihren und damit
die Nutzung in den angrenzenden Gebieten (hier v. a. in den Sondergebieten) einschranken. Zum Schutz
des zentralen Versorgungsbereiches von Bad Langensalza werden zudem Einzelhandelsbetriebe mit einem
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zentranrelevanten Sortiment ausgeschlossen, zumal dem Plangebiet auch keine Nahversorgungsfunktion
zukommt. Da Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 800 m2 regelmaRig in Gewerbegebieten
zulassig sind, ist der Ausschluss vorliegend sinnvoll und bei Berlicksichtigung der o. g. Aspekte auch erfor-
derlich. Somit sind auch weiterhin Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevantem Sortiment
(Baumarkt, PKW, Bbdden, Farben und Tapeten etc.) zulassig. Da die Gewerbeflachen aufgrund ihrer ver-
kehrstechnischen Lagegunst einer gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben sollen, werden PV-
Freiflachenanlagen generell ausgeschlossen. Da PV-FFA eine gewerbliche Nutzung darstellen, wéren sie
ansonsten im Gewerbegebiet generell zuldssig. PV-Anlagen in Form von Wand- und Dachanlagen sind
unabhangig von dieser Festsetzung auch weiterhin zulassig.

Ausgehend von der Seveso-ll-Richtlinie bzw. dem Abstandsgebot des Art. 13 Abs. 2 der Seveso-lll-
Richtlinie sowie dem § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Baugebiete zueinander so an-
zuordnen, dass in Gebieten von schweren Unféllen i. S. der Seveso-llI-Richtlinie hervorgerufene Auswir-
kungen auf die schutzbeddrftigen Nutzungen so weit wie moglich vermieden werden kénnen. Zu den schutz-
bedirftigen Nutzungen zahlen bei vorliegender Planung die angrenzenden Wohngebiete an den Stral3en
,Ostsiedlung® und ,Gartnerweg®, die umliegenden Gewerbebetriebe sowie die direkt angrenzende Bundes-
stralBe B 84. Auf Grund dieser Nutzungen erfolgt der Ausschluss von Betrieben bzw. Betriebsbereichen, in
denen Stoffe der Abstandsklassen Il und IV zum Einsatz kommen. Da das Plangebiet nicht vorhabenkon-
kret flr einzelne Betriebe bzw. Betriebszweige festgesetzt wird, kdnnen auch keine generellen stoffbezoge-
nen Festsetzungen bzw. Ausnahmen getroffen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in den Gewerbegebieten vorhandene Wohnnutzung nicht genehmigt
ist, so dass die Festsetzung von Gewerbegebieten ohne ergdnzende Wohnnutzung zuléssig und zweck-
entsprechend ist. Die Bewohner werden dabei durch die vorgesehene Festsetzung in ihren Rechten nicht
beeintrachtigt.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 - 19 BauNVO)
Fir die Gewerbegebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf deren héchsten Punkt wird gemaf den Angaben
in der Nutzungsschablone festgesetzt. Bezugshéhe ist fir das gesamte Plangebiet m i NHN. Dabei darf in
den Gewerbegebieten die festgesetzte maximale Hohe der baulichen Anlagen flr Schornsteine, Anlagen
der LUftungstechnik, Solaranlagen und sonstige technische Aufbauten ausnahmsweise um bis zu 1 m tiber-
schritten werden.

Begriindung: Die Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung orientieren sich weitgehend am Bestand,
wobei dieser v. a. hinsichtlich der Hohe unterschiedliche Grolzen aufweist. Die Stadt strebt dabei an, den
trotz der gewerblichen Nutzung vorhandene offenen Charakter der Hauptzufahrt zur Innenstadt zu erhalten
und gleichzeitig fur die Gewerbeflachen mdglichst umfangreiche Erweiterungen zu erméglichen.

Die Grundflachenzahl fur die Gewerbegebiete wird einheitlich mit 0,8 festgesetzt, so dass eine maximale
Verdichtung ermdglicht wird ohne die Obergrenze des Orientierungswertes fir ein Gewerbegebiet zu Uber-
schreiten. Eine Uberschreitung dieser Obergrenze ist im Plangebiet weder sinnvoll noch stadtebaulich zu
begrinden. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl wird darauf hingewiesen, dass die
nicht Gberdeckbaren Flachen gemanR der zuldassigen Grundflachenzahl gem. § 8 ThiirBO landschaftsgart-
nerisch und damit versickerungsfahig herzustellen sind. Die inzwischen auch in Gewerbegebieten haufig
angelegten Steingarten sind dabei analog den befestigten Wegen bei der Berechnung der Grundflachenzahl
mit zu bertcksichtigen.
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In Anlehnung an die angrenzenden Mischgebiete erfolgt eine Héhenbegrenzung mit der Festsetzung einer
maximalen Gebdudehdhe, die in etwas einer Hohe von 9 m Uber dem vorhandenen Flachenniveau ent-
spricht. Hierbei werden im Bebauungsplan in Folge des abfallenden Gelandes unterschiedliche Hohenre-
gelungen in m 4. NN getroffen. Die vorgegebene Hbhe entspricht in etwa einem Gebaude mit drei Vollge-
schossen.

Ausgehend von sich dndernden Anforderungen bei Gewerbebetrieben u. a. hinsichtlich der Geb&udebeluf-
tung und Reinigung von Abgasen werden haufig ergdnzende Anlagen auf den Dachern erforderlich. Zudem
werden mit einer zulassigen Uberschreibung der Gebaudehohen fir Solaranlagen die Voraussetzungen fiir
einen verstarkten Einsatz dieser Energiegewinnung geschaffen (s. a. Forderung gem. EEG). Diesen As-
pekten wird durch die erganzende Festsetzung zu einer begrenzten Uberschreitung der festgesetzten Ho-
hen Rechnung betragen.

Sondergebiet Mihle

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Tonnaer Stral3e” werden die Sondergebiete Miihle SOwmgnie1 bis
SOwminies festgesetzt.

Zulassig sind in den Sondergebieten Miihle alle zur Be- und Verarbeitung sowie zur Lagerung von Getreide
notwendigen Anlagen. Hierzu gehoéren u. a. die Anlagen der Muhle, Lagerhallen und -silos u. a. fur Ge-
treide, Maschinen und Fahrzeuge sowie dem Miuihlenbetrieb zugeordnete Verwaltungs- und Sozialge-
béaude. Im Sondergebiet SOwmune1 Sind ausschlie3lich Silos und im SOwnies NUr Lager- und Stellpléatze zu-
lassig.

Begriindung: Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebieten
nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Zwar wird auch der Muhlenbetrieb zu den ge-
werblichen Nutzungen gezahlt, jedoch handelt es sich hierbei um einen hoch spezialisierten Betrieb mit
erhdhten Anforderungen, vor allem hinsichtlich der erforderlichen Lagerhaltung von Getreide in Silos. Zur
Sicherung des Mihlenstandortes Bad Langensalza erfolgt daher die Festsetzung von Sondergebieten mit
der Zulassigkeit der erforderlichen Héhen der Silos und der Mihle sowie zur Erweiterung der Siloanlage in
nordliche Richtung.

Zuléssig sind demnach alle zur Be- und Verarbeitung sowie zur Lagerung von Getreide notwendigen Anla-
gen. Dabei ergibt sich ein Erweiterungsbedarf in zweifacher Hinsicht. Zum einen sind weitere Silos erfor-
derlich, um sicher zu stellen, dass angeliefertes Getreide unterschiedlicher Qualitét in gesonderten Chargen
gelagert werden kann. Um die von den Kunden geforderte gleichbleibende Qualitat zu gewahrleisten, ist
das Mehl jeweils entsprechend der Qualitat des gelieferten Getreides zu mischen. Hierzu muss auf die
jeweils einzeln gelagerten Getreidequalitaten zurlckgegriffen werden. Hierbei ist festzustellen, dass die
Varianz der Getreidequalitat in den vergangenen Jahren, u. a. aufgrund extremer Witterungsbedingungen,
zugenommen hat, was eine erweiterte Lagerhaltung erfordert. Geplant ist daher die Errichtung von weiteren
vier Silos (3 x mit einem Durchmesser von 25,98 m und 1 x mit einem Durchmesser von 13,5 m) im SOwunlex.
Zum anderen werden Lagerflachen und Stellplatze sowohl fiir die Mitarbeiter aber auch fir den mit dem
Mihlenbetrieb verbundenen Lieferverkehr bendétigt. Damit wird angestrebt, Beeintrachtigungen des Ver-
kehrs auf der Bundesstral3e vor allem wahrend der Ernteperiode zu minimieren.

Mal der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 19 BauNVO)
Fur die Sondergebiete Muhle wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
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Héhenfestsetzungen fiir die Sondergebiete Mihle: Fur die Sondergebiete Miihle (SOwmine) wird eine ma-
ximale Hohe der Gebaude und baulichen Anlagen gem. Eintrag in der Planzeichnung mit dem Héhenbe-
zug m U NHN festgesetzt. Dabei darf die festgesetzte Hohe fiir erganzende technische Anlage auf 10 %
der Anlagen-/Gebaudeflache um 1,5 m Uberschritten werden.

Begriindung: Um die Sondergebietsflachen der Miihle maximal ausnutzen zu kénnen, wird die zuléassige
Grundflachenzahl auf 0,8 festgesetzt. D. h. 80 % der Baugebietsflache darf Gberbaut bzw. Gberdeckt wer-
den. Dieser Flachenanteil umfasst auch alle fir den Verkehr befestigten bzw. versiegelten Flachen inner-
halb der Sondergebiete.

Fur die Sondergebiete Miihle werden Héhenfestsetzungen getroffen, die sich an den vorhandenen Hohen
der baulichen Anlage orientieren, wobei der Bebauungsplan nicht zu einer Erh6hung der Gebaude und Silos
gegenuber den bereits vorhandenen baulichen Anlagen fuhrt. Dies ist vor allem vor dem Hintergrund der
stadtbildbestimmenden Silhouette der vorhandenen Anlagen von Bedeutung. Zur Vermeidung einer Aus-
dehnung der bildbestimmenden Silos in Richtung der historischen Altstadt wurde eine nérdliche Erweite-
rungsflache gewahlt (s. a. Kap. 2.1. der Begrindung). Damit sind die geplanten zusatzlichen Silos zumin-
dest aus dem Nahbereich und begrenzt auch aus westlicher Richtung durch die vorhandenen Silos sowie
die bestehenden Mihlengeb&ude sichtverschattet.

Sondergebiet Baumarkt

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel - Baumarkt (SOgaumark)) gem. 8 11 BauNVO.
Zulassig sind ausschlief3lich klein- und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Baumarkt.
Der Anteil des Randsortiments aus nah- und zentrenrelevanten Produkten wird auf 10 % der Verkaufsflache
festgesetzt.

Begriundung: Fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe ist regelméRig ein Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3
BauNVO festzusetzen, wobei das Handelssortiment zur Berticksichtigung des zentralen Versorgungsberei-
ches festzulegen ist. Vorliegend wird mit der Festsetzung des Sondergebietes der vorhandene grol3flachige
Baumarkt berticksichtigt. Die Beschréankung auf den Baumarkt wurde zum Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches und damit der Kernstadt gewabhilt.

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 19 BauNVO)
Fir das Sondergebiet Baumarkt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Die Hohe der baulichen Anlagen im Sondergebiet Baumarkt wird auf 191 m 0 NHN festgesetzt.

Begriindung: Die zulassige Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der Obergrenze des Orientierungswertes
fur sonstige Sondergebiete gem. § 17 BauNVO. Damit wird der zuldssige Rahmen ausgeschopft und somit
eine maximale gewerbliche Ausnutzung der Flachen ermdglicht. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass
die nicht tiberdeckbaren Flachen (= 20 % der Sondergebietsflache Baumarkt) gem. Thiringer Bauordnung
landschaftsgartnerisch zu gestalten ist. Damit wird auch der Vorgabe des § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB entspro-
chen, eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Griin- und Freiflachen sicher zu stellen.

Unter Beriicksichtigung der ergédnzenden bauordnungsrechtlichen Festsetzung hinsichtlich der Zuléassigkeit
von Flachdachern und flachgeneigten Dachern sind aufgrund der Hohenfestsetzung Gebaude mit einer
Hohe von ca. 9 m Uber dem vorhandenen Gelénde zulassig. Diese Regelung begrenzt die zulassige Hohe
entsprechend den angrenzenden Gewerbegebieten und erlaubt andererseits dem Baumarkt eine ausrei-
chende Héhenausdehnung.
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Fur alle Flachen des Plangebietes gelten die nachfolgenden Festsetzungen.

Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Gemal Planeintrag wird eine offen bzw. eine abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Bei der abweichenden Bauweise darf die in der Planzeichnung angegebene maximale Gebaudelange
nicht Uberschritten werden.

Begriindung: In der offenen Bauweise sind Gebaude bis zu einer Lange von 50 m zulassig, sofern ein
Grenzabstand eingehalten wird. Die vorhandene Bebauung entspricht in Teilbereichen des Plangebietes
dieser Vorgaben. Andererseits sind sowohl in einzelnen Sonder- als auch Gewerbegebieten bereits Hallen
vorhanden, die dieses Mal3 Uberschreiten. Zur Sicherung und begrenzten Erweiterung dieser Hallen wird
fur diese Baugebiete eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei eine jeweilig zuldssige Gebéaudeléange
festgesetzt wird. Diese liegt geringfligig Uber den bestehenden Hallenlangen, um begrenzte Erweiterungen,
z. B. fur ein Schleppdach oder einen Vorbau zu erméglichen.

Die vorgesehenen Begrenzungen sind im Bereich der Zufahrtsstraf3e zur Innenstadt sinnvoll, um den offe-
nen Charakter der stral3enbegleitenden Bebauung unter Berticksichtigung der Interessen der Gewerbebe-
triebe zu sichern.

Garagen und Carports (8§ 12 BauNVO)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Begriindung: Aufgrund der sehr weit gefassten Baugrenzen, die weitgehend einen maximalen Abstand von
5 m zu angrenzenden Nutzungen bzw. zu den Verkehrsflachen aufweisen, ist es zur Verkehrssicherheit
und zur Vermeidung von Nachbarschaftsstreitigkeiten sinnvoll, Garagen und Carports au3erhalb der Bau-
grenzen auszuschliel3en, zumal in den einzelnen Uberbaubaren Flachen der Baugebiete ausreichend Platz
fur diese Anlagen zur Verfligung steht. Diese Regelung ist auch nicht unverhaltnismafig, da die Baugrenze
weitgehend den vorhandenen Gebaudebestand und damit auch Garagen und Carports beriicksichtigt.

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

PKW-Stellplatzflachen und untergeordnete Wege sind aus wasserdurchléassigen, teilversiegelten Belagen
herzustellen.

Begriindung: Ausgehend von den allgemeinen klimatischen Anderungen, die inzwischen auch zu einem
erheblichen Rickgang des Grundwasserstandes gefluhrt haben, muss es auch Ziel der kommunalen Pla-
nung sein, die Grundwasserneubildung im Rahmen der jeweiligen Moglichkeiten zu férdern. Dies ist im
Rahmen der Aufstellung / Anderung eines Bebauungsplanes zur Sicherung und Entwicklung eines Gewer-
begebietes nur sehr begrenzt maglich (s. a. Begriindung zum Mal der baulichen Nutzung). Zur Bertcksich-
tigung des o. g. Belanges einer Forderung der Grundwasserneubildung wird vorliegend festgesetzt, dass
die PKW-Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen sind. Eine entsprechende Regelung fir
LKW-Stellplatze ist dagegen aufgrund der damit einhergehenden Geféhrdung des Grundwasser nicht sinn-
voll.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und der Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

In den Gewerbegebiet GE1 und GE2 ist an der westlichen Grenze eine einreihige Baum- und Strauchhecke
zu pflanzen. Die Straucher sind mit einem Pflanzabstand von 1,0 m und die Hochstamme (Pflanzqualitat
Hochstamm StU 12-14 cm) mit einem Abstand von 10 m zu pflanzen. Es sind ausschlie3lich heimische und
standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.
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Auf der Sondergebietsflache, die ergénzend als Flache fur Stellplatze gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festge-
setzt ist, ist je 6 Stellplatzen mindestens ein klein- oder mittelkroniger Laubbaum in der Pflanzqualitat HST
12-14 zu pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Die Bdume sind innerhalb der Stellplatze zu pflan-
zen.

Die Baume an der Tonnaer StralRe sind zu erhalten.

Begrindung: Fur das Plangebiet werden erganzend griunordnerische Festsetzungen zur Beriicksichtigung
der Belange von Natur und Landschaft getroffen. Diese sind erganzend zu den Vorgaben der ThirBO hin-
sichtlich der Gestaltung der nicht berdeckten Flachen umzusetzen. Dabei werden diese Festsetzungen
aufgrund der bestehenden Nutzungen begrenzt.

Zur Abgrenzung des Plangebietes gegenuber den westlich angrenzenden Nutzungen erfolgt eine Vorgabe
zur Pflanzung einer einreihigen Baum- und Strauchhecke an der westlichen Grenze der Gewerbegebiete
GE1 und GEz. Die Pflanzung Ubernimmt ergdnzend zur Griinzasur in den anthropogenen Nutzungen auch
die Funktion eines neuen Lebensraumes fir die Fauna. Auf eine entsprechende Festsetzung im Norden im
Ubergang zum Riedsgraben wurde aufgrund der dort bereits vorhandenen Geholze abgesehen. Im Uber-
gang zum norddostlich gelegenen Gewerbegebiet ,Ost” ist aufgrund der dort betriebenen Solaranlagen eine
Geholzpflanzung nicht sinnvoll, um eine Beeintrachtigung der Energieerzeugung in Folge einer Verschat-
tung zu vermeiden.

Zur Bericksichtigung der Belange der Grin- und Freiflachen (8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB) wird ergdnzend
festgesetzt, dass je 6 PKW-Stellplatzen ein Laubbaum zu pflanzen ist. Damit wird einer Uberhitzung groRer
versiegelter Flachen entgegengewirkt. Zudem tragen die Gehdlze durch ihre Verdunstung zu einer Erho-
hung der Luftfeuchte im direkten Umfeld der Baume bei. Die Baume fiihren zudem zu einer Aufwertung der
Sondergebietsflache gegentber einer grol3en, zusammenhangend versiegelten Flache.

Die an der Tonnaer Stral3e gepflanzten Baume (textliche Festsetzung) sowie die Griin- und Freiflache zwi-
schen dem Verwaltungsgebéude des Muhlenbetriebes und der Bundesstral3e sind u. a. zur Belebung des
Stadtbildes zu erhalten. Aufgrund ihrer Grol3e kommt diesen Gehdlzen eine besondere Bedeutung zu, so
dass die Hohen des Mihlengeb&udes und der Silos nicht vollumféanglich wahrgenommen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88
ThirBO

Dachgestaltung: Im Plangebiet sind nur Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung
bis 15° zulassig.

Begriindung: Die Tonnaer Stral3e ist eine der Hauptzufahrtsstra3e zur Innenstadt von Bad Langensalza
und aufgrund der bestehenden Sichtachsen von hervorgehobener Bedeutung u. a. auch hinsichtlich der
Stadtbildes. Daher kommt der baulichen Entwicklung entlang der Tonnaer StralRe ein besonderes Gewicht
zu ohne dabei die gewerbliche Nutzung in Frage zu stellen. Ergénzend zu den vorgenannten Festsetzungen
wird daher eine Regelung zur Dachgestaltung getroffen, um diesbeziiglich bei weiteren Bauvorhaben eine
weitgehend einheitliche Ausgestaltung zu gewéhrleisten. Entsprechend der angestrebten Nutzung werden
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis 15° vorgegeben.

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), die Verbandswasserwerke Bad Langensalza (Trinkwasser) sowie dem
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Abwasserzweckverband ,Mittlere Unstrut“ (Abwasser). Zustandig fur die Léschwasserversorgung, die Teil
der offentlichen ErschlieBung ist, ist die Stadt Bad Langensalza.

VerkehrserschlieRung: Das Plangebiet ist Uber die Tonnaer Stral3e (= B 84) an das Uberregionale Verkehrs-

netz angeschlossen. Dabei dient die Tonnaer Straf3e zugleich der kommunalen Verkehrserschlie3ung.
Fur die straBenbegleitende Bebauung ist daher die Verkehrserschliel3ung direkt gegeben. Die Tonnaer
StralRe wird hierzu mit dem parallel verlaufenden Gehweg als Festsetzung einer StraRenverkehrsflache
gem. 8§ 9 Abs. 6 BauGB Ubernommen.
Erganzend erfolgt die Festsetzung von zwei Strichstra3en, die der ErschlieBung der hinterliegenden
Flachen dienen. Diese StraBen enden jeweils in Wendeanlagen, die fur dreiachsige Miillfahrzeuge
gem. RASt 06 (2006) ausgelegt sind. Die erganzende westliche ErschlieBungsstra3e wird als offentli-
che Verkehrsflache festgesetzt. Sie dient der ErschlieBung des Gewerbegebietes 1 mit der geplanten
gewerblichen Erweiterungsflache im Bereich der bisherigen Lagerflache des Bauhofes. Die begrenzte
Breite dieser ErschlieBungsstral3e ist durch die angrenzende Bebauung bestimmt. Die dstliche Stich-
stral3e fuhrt zur ErschieBung der ndrdlich in zweiter Reihe liegenden Gewerbegebietsflachen, die sich
im Eigentum der Mihle befinden, jedoch auch fiir andere gewerbliche Nutzungen zur Verfligung stehen
sollen. Mit der Festsetzung der StraRenverkehrsflache wird sichergestellt, dass eine Uberbauung die-
ser Flachen nicht mdglich ist. Zudem wird eine StichstraRe sudlich der Tonnerstral3e in Richtung Zie-
geleiweg berucksichtigt. Mit dieser Festsetzung soll die Mdglichkeit gesichert werden, den ebenfalls
fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen, derzeit unbebauten Bereich sidlich der Tonneraer Stral3e
verkehrsmafRlig tUber die Tonnaer Stral3e zu erschlieen. Da dieser Verkehrsflache erst mit der Ent-
wicklung dieses Gewerbegebietes eine ErschlieRungsbedeutung zukommt, wurde auf die Festsetzung
einer Wendeanlage verzichtet.

Elektroenergie: Eine Versorgung des Plangebietes erfolgt bereits weitgehend durch den Energieversor-
gungstrager (Stadtwerke Bad Langensalza GmbH). Eine Versorgung des Plangebietes ist aus dem
vorhandenen Versorgungsnetz generell moglich (&uRere ErschlieRung). Die weitere ErschlieBung soll
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt werden, um so die Zugéanglichkeit der Leitungen zu
gewahrleisten.

Trinkwasser: Fir die vorhandene Bebauung ist eine Trinkwasserversorgung tUber das Netz der Verbands-
wasserwerke Bad Langensalza gegeben. Die Versorgung des Gewerbegebietes GE:1 soll Gber die be-
stehende Leitung in der Strale ,Am Riedsgraben® erfolgen®. Das Sondergebiet SOs kann nur, sofern
aufgrund der geplanten Art der Nutzung tUberhaupt erforderlich, Gber das innerbetriebliche Trinkwas-
sernetz des Muhlenbetriebes hergestellt werden.

Abwasserentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fir das Abwasser ist der Abwasserzweck-
verband ,Mittleres Unstruttal“ in Bad Langensalza. Mit Ausnahme der beiden Erweiterungsflache (GE:
und SOe) ist das Plangebiet bereits abwassertechnisch erschlossen. Das Gebiet GE1 kann im Trenn-
system an die bestehende Abwasserdruckleitung angebunden werden, die bereits an die kommunale
Klaranlage angeschlossen ist. Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll entsprechend
den Hoéhenverhaltnissen direkt in den Riedsgraben eingeleitet werden. Eine entsprechende Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist auch fur das Sondergebiet SOs vorgesehen. Da dieses Gebiet aus-
schlie8lich von Lager- und Parkplatzflache genutzt werden soll, ist von keinem Schmutzwasseranfall
auszugehen. Sofern dennoch eine Schmutzwasserentsorgung erforderlich ist, kann diese tber die in-
nerbetriebliche Abwasserentsorgung des Mihlenbetriebes erfolgen bzw. ist eine Sicherung der
Schmutzwasserleitung (Baulast, Grunddienstbarkeit) einzutragen.
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Léschwasser: Eine gesicherte Loschwasserversorgung ist Teil der ErschlieBung. Bei vorliegender Planung
hat die Stadt Bad Langensalza gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ThirBKG die Léschwassergrundversorgung
sicher zu stellen. Dabei wird bei einem Gewerbegebiet von einer Lodschwassermenge von 96 m3/h iber
eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen. Sofern aufgrund der Art der gewerblichen Nutzung eine
groRere Loschwassermenge erforderlich ist, ist diese durch den einzelnen Betrieb abzusichern.

In den Entwurf des Bebauungsplanes wird eine Aussage aufgenommen, ob bzw. in welchem Umfang
durch die Stadt Bad Langensalza der Grundversorgungspflicht an Loschwasser aus dem vorhandenen
Trinkwassernetz bzw. tber Hydranten entsprochen werden kann.

Abfallentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager der Stadt Bad Langensalza ist der Abfallwirt-
schaftsbetriebe Unstrut-Hainich-Kreis. Fiir den weitaus grof3ten Teil des Plangebietes erfolgt bereits
eine Abfallentsorgung. Die Entsorgung erfolgt nach den geltenden Abfallentsorgungsverordnungen
und -satzungen. Die ErschlieRungsstral3en sowie die Wendeanlage erlauben ein Befahren mit Millent-
sorgungsfahrzeugen, so dass eine direkte Entsorgung der einzelnen Baugrundstiicke mdéglich ist.

3.2 sonstige Belange

Denkmalpflege

Der Stadt liegen keine Informationen vor, wonach fir das Plangebiet Bodendenkmale bzw. archéologische
Bodenfunde bekannt sind. Unabhéngig davon muss bei Erdarbeiten mit Bodenfunden (Scherben, Knochen,
Metallgegenstéande, Mauerresten, markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese sind fir das
Plangebiet nicht auszuschliel3en und unterliegen gem. § 16 ThirDSchG der Meldepflicht.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Denkmalensemble ,Werksiedlung Bebelstrale®.
Hierzu wird auf den geltenden Umgebungsschutz verwiesen.

Waldwirtschaft
Vom Vorhaben sind keine Waldflachen betroffen. Die gesetzlich normierte Waldabstandsregelung gem.
§ 26 Abs. 5 ThurwWaldG ist vorliegend ebenfalls nicht maf3geblich.

Landwirtschaft

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

Die Stadt Bad Langensalza hat den vorliegenden Bebauungsplan zur Schaffung des Baurechts zur Siche-
rung und Ordnung der gewerblichen Nutzung an der Tonnaer Strafl3e aufgestellt, wobei sich innerhalb der
nordlichen Erweiterungsflachen kleine Grinlandbereiche befinden, die zum Teil als Weide genutzt werden.
Aufgrund der geringen Grol3e dieser Flachen (s. a. Abbildung in Kap. 4.2.1) und ihrer Lage zwischen ge-
werblichen Nutzungen, wird vorliegend der Schaffung gréRerer gewerblicher Bauflachen der Vorrang vor
einer Sicherung des Griinlandes gegeben.

4 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

4.1 Einleitung

Die Stadt Bad Langensalza hat den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Ton-
naer StralRe" im Osten des Stadtgebietes an der Tonnaer Stral3e gefasst. Entsprechend den Vorgaben des
Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Begriindung 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
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naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung wurde direkt in den Umweltbericht integriert. Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung wird
dabei zugleich i. S. eines Scopings gewertet, so dass in diesem Rahmen auch AuRerungen im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad des Umweltberichtes (8 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB) vorge-
bracht werden kénnen

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wei-
tere gewerbliche Entwicklung an der Tonnaer StralRe geschaffen werden. Aufgrund der heterogenen und
vielgestaltigen Nutzung an der Tonnaer Straf3e sowie der besonderen Anforderungen, die sich aus dem
bestehenden Mihlenbetrieb ergeben, besteht ein Planungserfordernis, um den Rahmen der weiteren Ent-
wicklung festzulegen.

Die Flachen beiderseits der Tonnaer Straf3e im Osten der Stadt Bad Langensalza werden gréf3tenteils von
unterschiedlichen gewerblichen Betrieben genutzt. Zur Schaffung der erforderlichen Rechts- und Planungs-
sicherheit fur die vorhandenen Gewerbebetriebe als auch fiir Neuansiedlungen, wird der Bebauungsplan
Gewerbegebiet ,Tonnaer Stralle“ aufgestellt.

Erforderlich sind daher Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung (u. a. Vorgaben zur
Grundflachenzahl sowie zur maximalen Hohe der baulichen Anlagen). Das Plangebiet umfasst eine Flache
von 20,74 ha.

Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund und
Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens. Fir alle Baugebiete wird eine GRZ von 0,6 bzw. 0,8 festge-
setzt.

Tabelle 2: Festgesetzte Flachennutzungen im Plangebiet

Geplante Nutzung Flache in m2
Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO) 10.854

davon uberbaubar gem. GRZ 0,6 6.512

davon nicht tiberbaubar ohne Pflanzgebot 4.342
Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO) 104.888

davon Uberbaubar gem. GRZ 0,8 83.910

davon nicht Giberbaubar ohne Pflanzgebot 20.400

davon nicht Giberbaubar mit Pflanzgebot 578
Sondergebiete Muhle (SOwinie) gem. 8 11 BauNVO) 53.620

davon Uberbaubar gem. GRZ 0,8 42.896

davon nicht Giberbaubar ohne Pflanzerhalt 7.279

davon nicht Gberbaubar mit Pflanzerhalt 3.445
Sondergebiete Baumarkt (SOgaumarki) gem. § 11 BauNVO) 14.227

davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 11.382

davon nicht Giberbaubar ohne Pflanzgebot 2.845
StralRenverkehrsflachen 8.005
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Gehweg) 4.444
Flachen fiir Bahnanlagen 10.914
Griinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin 460
Gesamtergebnis 207.412
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4.1.2 Ubergeordnete Ziele

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

Schutzgebiete und -objekte
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine geschitzten Flachen oder Objekte nach
folgenden Gesetzen:

e Thuringer Waldgesetz (ThirwaldG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

o Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThiurwG)

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

Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan: s. Kap. 1.4

Landschaftsplan: s. Kap. 1.4

Fachgesetze

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

- Mit der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachnutzung und Verdichtung be-
reits vorbelasteter Flachen wird der 0. g. Vorgabe vollumfanglich entsprochen. Auch die Erganzungsflachen
weisen Vorbelastungen u. a. in Form von Gartenlauben und einem Lagerplatz des Bauhofes auf.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Basisszenario)

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunéchst eine Bestands-
aufnahme der einschldagigen 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 fur die Beschreibung des Gebietes sind Geldndeaufnahmen im Méarz und Mai 2023. Fir die
Beschreibung der Biotoptypen wurde der Kartierschliissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thi-
ringen (TLUBN 2019) verwendet. Die Biotoptypenkartierung umfasst sowohl das Bebauungsplangebiet als
auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls bestehende Wechselwirkungen erfassen zu kénnen.
Die Ergebnisse der Kartierung sind in der folgenden Abbildung dargestellt. Darin befindet sich auch eine
rote Linie zur Abgrenzung des Innenbereichs i. S. d. § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB. Fir die naturschutzrechtliche
Eingriffsbewertung sind nur die Flachen im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich gem. § 35 BauGB rele-
vant. Die Biotop- und Nutzungstypen werden entsprechend des Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens
(TMLNU 2000) angegeben.
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Das Plangebiet erstreckt sich ndrdlich und studlich der asphaltierten Tonnaer Stral3e (9212). Die Stral3e ist
beidseitig von kurzgrasigem Verkehrsbegleitgriin (9280) mit jungeren Baumreihen (BHD ca. 10 cm) und
gepflasterten Gehwegen (9216) gesdaumt. Noérdlich der Tonnaer Straf3e liegen vor allem groRflachige Ge-
werbebetriebe (9140), u. a. die Roland Mills United GmbH & Co. KG mit den hohen Gebauden und Siloan-
lagen. Zum Betriebsgelande fuihrt von Siiden kommend ein Bahnanschluss (9221).

Im raumlichen Zusammenhang mit den Gewerbeflachen liegen sonstige Grunflachen (9399) mit Rasenfla-
chen und Uberwiegend standortheimischen Gehdlzen bzw. gestaltete Anlagen (9319) mit Zierstrauchern,
Bodendeckern etc. sowie kurzgehaltene Rasenflachen ohne Gehdlze (9318). Innerhalb der Gewerbefla-
chen des 6stlichen Plangebiets befindet sich eine gréRere Brachflache mit einem grasreichen ruderalen
Bewuchs und randlichen Gehélzaufwuchs aus z. B. Weide (BHD 10-15 cm), Hunds-Rose und Holunder.
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Abbildung 5: Biotoptypen (Codes gem. TMLNU 2000) des Plangebietes (schwarz gestrichelte Linie) sowie der an
grenzen den Flachen und rote Linie zur Abgrenzung des Innenbereichsi. S. d. 8§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB
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Abbildung 6: Tonnaer Straf3e (Blick Richtung Osten) Abbildung 7: Roland Mills United GmbH & Co. KG

Nordlich schlieRen sich an die vorhandenen Gewerbeflachen und 6stlich der Bahnschienen Griinland
(4223), Gartenbrachen (9359) mit Gartenlauben bzw. weiteren baulichen Anlagen und Gehélzbestand, eine
Laubbaumgruppe (6311) mit einem Brusth6hendurchmesser von 20-40 cm, Feldhecken (6120) sowie gras-
reiche ruderale Sdume (4711) an. Die ruderalen Grassdume weisen teilweise einen Gehdlzaufwuchs aus
z. B. Ahorn (BHD 10-30 cm), Vogelkirsche (BHD 15-30 cm), Wei3dorn, Holunder und Hundsrose auf (4711-

Abbildung 8: Brache innerhalb der 6stlichen Gewerbe-  Abbildung 9: Gleisanlage und 6stliche Laubbaum-
flachen gruppe (Blick von Norden)

:

‘ !

Abbildung 10: Gartenbrache im nordéstlichen Plange-  Abbildung 11: Grassaum mit Gehdlzen zwischen den
biet (Blick von Norden) Bahngleisen

Westlich der Bahnschienen befinden sich im nérdlichen Plangebiet Lagerflachen von kompostierbaren Bio-

abfallen mit Ruderalfluren auf anthropogen verénderter Standorte (9392). Westlich der Bahngleise steht auf

der Béschung am Rand der Lagerflachen eine Feldhecke u. a. aus Ahorn, Vogel-Kirsche, Weide (BHD 10-
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30 cm), Holunder, Heckenkirsche, Weilddorn. Im Nordwesten des Plangebiets liegt Griinland (4223), wel-
ches als Pferdeweide genutzt wird. Am nérdlichen Rand des Plangebiets schlief3t sich der Gehdlzsaum
(6311) des naturfernen Riedsgrabens an, welcher au3erhalb des Geltungsbereiches in Richtung Osten
flie3t. Der Gehoélzsaum besteht hauptsachlich aus Ahorn und Weide (BHD 10-20 cm).

FHGIEY
r Bahngleise

Abbildung 12: Lagerflachen im nordwestlichen Plan- Abbildung 13: Feldhecke am Westrand de
gebiet

Die Flachen des westlichen Plangebiets umfassen Gewerbe- (9140) sowie Mischgebietsflachen (9121) mit

Wohnnutzung. Ebenso verhalt es sich um den Bereich des Plangebiets sidlich der Tonnaer StralRe. Im

sudlichen Umfeld des Plangebiets schlieRen sich Wohnbauflachen (9111) mit Einzelhausbebauung und

Hausgarten, ruderale Grassaume (4711) sowie Griinland (4223) an.

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thirin-
gens (TMLNU 1999) unter Bertcksichtigung 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 zusatzlich am Kriterium des
.Faunistischen Potenzials®. Mit den Zu- und Abschléagen erfolgt die Berlicksichtigung der spezifischen Vari-
anten eines Biotoptyps mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspréagungen. Die diesbeziglich
bei TMLNU (1999) genannten Priifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an rele-
vanten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet.
Aus dem so erhaltenen rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache entsprechend nach-
folgender Zuordnung. Diese Bewertung bildet die Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung:
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Tabelle 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 Zeitrdumen regenerierbar. Haufig stellen sie Lebensraume stark gefahrdeter Arten dar.

Biotope mit sehr hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

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

Biotope mit einer hohen Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit mittlerer Bedeutung

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

Biotope mit mittlerer Bedeutung sind im Untersuchungsraum:

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

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

e  Grasreiche, ruderale Saume frischer Standorte (4711): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)

e Feldhecke, Uiberwiegend Baume (6120): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

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

e  Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwer-
tes)

e  Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte mit Gehdlzaufwuchs 10 bis 40 % Deckung (4711-2):
Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e  Gartenbrache - strukturreich (9359): Endwert 30

Biotope mit geringer Bedeutung
Lebensraume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark
durch menschliche Einflisse tberpréagt.

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:

e  Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711): Endwert 25 (Grundwert 30, Abwertung -5 auf-
grund der Beeintrachtigungen durch die unmittelbare Nahe zu Industrie- und Gewerbeflachenflachen)

e  Baumreihe, Mischbestand, Nadelholz-Dominanz (6321): Endwert 25 (Grundwert 30, Abwertung -5 auf-
grund der standortfremden Baumarten)
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e  gestaltete Anlage (9319): Endwert 25

e sonstige Grunflache (9399): Endwert 25

o  Kraftwerk - Photovoltaik-Freiflachenanlage - Rasen (8331): Endwert 20

o Verkehrsbegleitgriin, auch entlang von Bahnstrecken - Grassaum (9280): Endwert 20

e  Scherrasen (9318): Endwert 20

e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, stadtische Pragung - Hausgarten (9121): Endwert 25

e  Ruderalflur auf anthropogenen veréanderten Standorten - Lagerflachen (9392): Endwert 15 (Grundwert
25, Abwertung -10 aufgrund der vorhandenen Lagerflachen sowie z. T. vegetationsfreier, verdichteter
Bdden durch die Befahrung)

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist teilversiegelte Flachen. Sie bieten nur ein sehr begrenztes
Lebensraumangebot fir Pflanzen oder Tiere. Biotope ohne Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sind
vollstandig versiegelte Flachen. Sie bieten praktisch keinerlei Lebensraume fur Pflanzen oder Tiere.

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:

o  Wirtschaftswege, Fu3- und Radwege (unversiegelt) (9214): Endwert 10

e  Schienenverkehrsflache (9221): Endwert 10

e Industrie- und Gewerbeflachen - sonstige teilversiegelte Flache (9140): Endwert 10

e  sonstige Straf3e (9213): Endwert O

e  HauptstraRe (9212): Endwert 0

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

¢ Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, stadtische Pragung - sonstige versiegelte Flache (9121): End-
wert 0

o Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, stadtische Pragung - Gebaude (9121): Endwert 0

e Industrie- und Gewerbeflachen - Gebaude (9140): Endwert O

e Industrie- und Gewerbeflachen - sonstige versiegelte Flache (9140): Endwert O

e  Gartenbrache - Gebaude (9359): Endwert O

Flora und Fauna

Fir das Plangebiet liegen keine Nachweise europarechtlich geschiitzter Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und européische Vogelarten) vor (LRA Unstrut-Hainich-Kreis 2014). Spezielle faunistische
oder floristische Erfassungen wurden nicht durchgefuihrt. Aufgrund des Biotopbestandes sind jedoch Brut-
vorkommen von haufigen und ungefahrdeten Vogelarten (z. B. von Freibritern in Gehoélzen und gebaude-
bewohnende Arten) sowie Vorkommen von Insekten und Kleinsaugern (z. B. Mause und Maulwirfe), die
ihren Lebensraum in den Grasflachen, Ruderfluren und in den Gehdlzstrukturen haben, zu erwarten.

Von konkreten faunistischen Kartierungen wurde bei der vorliegenden Planung abgesehen, da der Bebau-
ungsplan weitgehend ein Bestandsgebiet Giberplant. Bauliche Veranderungen sind kurzfristig nur im gerin-
gen Umfang zu erwarten. Da der Zeitpunkt von verandernden Vorhaben nicht absehbar ist, faunistische
Kartierungen nur fir einen Zeitraum von ca. 5 Jahren planungsverbindlich sind und die Belange des Arten-
schutzes als strikte rechtliche Vorgabe ohnehin zu beriicksichtigen ist, sind die entsprechenden Erfassun-
gen und Bewertungen jeweils in den nachgeordneten Verfahren durchzufuhren.

Vorbelastungen: Das Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen ist durch die Uberwiegend gewerbliche
Nutzung und die stark befahrene Tonnaer Stral3e mit Bodenversiegelungen, Ldrm- und Schadstoff-Emissi-
onen sowie Bewegungsunruhe bereits umfassend vorbelastet. Im bisherigen AuRenbereich des Plangebiets
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bestehen Vorbelastungen durch die Nutzung als Lagerflachen (Verdichtung, Eutrophierung, Fremdeintrag)
und die Gartenbrachen (Verdichtung, partielle Versiegelung).

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 207.412 m2 bzw. 20,7 ha. Gegenwatrtig
sind knapp 70 % (ca. 14,3 ha) des gesamten Plangebietes bereits mit Gewerbe-, Siedlungs- und Verkehrs-
flachen voll- bzw. teilversiegelt (s. folgende Abbildung). Damit liegt eine hohe Vorbelastung des Schutzgutes
Flache fur das Plangebiet vor. Anders sieht es allerdings fur den bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich
aus. Die insgesamt 34.285 m2 grol3e Flache ist derzeitig zu 97 % unversiegelt.

teilversiegelt
Flachen
5%

Abbildung 14: Flachenverbrauch im gesamten Plangebiet (Bestand)

Schutzgut Boden

Der Boden ist fur die Beurteilung der Leistungen des Naturhaushaltes von besonderer Bedeutung. Die Bo-
denbildungsprozesse und die Bodeneigenschaften werden dabei maRgeblich vom geologischen Unter-
grund bestimmt. Laut Bodengeologischer Karte 1:100.000 (BGKK 100) der Thiringer Landesanstalt fur
Umwelt und Geologie (TLUBN 2023a) kédme im westlichen Plangebiet ein Ton, lehmiger Ton (vorwiegend
Sedimente des Mittleren Keupers) (t2), im dstlichen Plangebiet eine Loss - Schwarzerde (loel) und im
nordlichen Plangebiet eine Lehm - Vega (Nebentéler) (h3l) entlang des Riedsgrabens vor.
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Abbildung 15: Leitbodenformen im Plangebiet
(schwarz umrandet) gem. BGKK 100 (TLUBN 2023a)
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Im westlichen und 6stlichen Plangebiet sind die natiirlichen Béden in Folge der Uberbauung und Versiege-
lung durch Siedlungs- und Verkehrsflachen weitgehend zerstért. Auch in den unverbauten Grinflachen sind
die nattrlichen Bdden infolge von Abgrabungen und Aufschittungen verandert worden. Nur im Nordosten
des Plangebiets befindet sich ein ca. 3.000 m2 groRes Areal auf Loss - Schwarzerde (loel) mit gegenwartig
Grinland und Gehélzen, wobei in diesem Bereich anhand alterer Luftbilder auch eine ehemalige Ackernut-
zung erkennbar ist. Weitgehend unverbaute Bdden sind zudem im Norden des Plangebiets im Bereich der
Lehm - Vega (Nebentéler) (h3l) vorhanden.

Da die Béden der Leitbodenform Ton, lehmiger Ton (vorwiegend Sedimente des Mittleren Keupers) (t2) im
westlichen Plangebiet weitgehend ihre natlrlichen Bodeneigenschaften und -funktionen eingebdif3t haben,
ist eine Bewertung entsprechend den Vorgaben des Leitfadens zum Bodenschutz in der Umweltprifung
(LABO 2009) nicht sinnvoll und erforderlich. Dagegen erfolgt fiir die unverbauten Béden der Leitbodenfor-
men Loss - Schwarzerde (loel) und Lehm - Vega (Nebentéler) (h3l) eine Betrachtung der Boden(teil)funk-
tionen 'Lebensraum fur Pflanzen', 'Funktion des Bodens im Wasserhaushalt' sowie die 'Filter- und Puffer-
funktion des Bodens' gemalf3 den Vorgaben des Leitfadens zum Bodenschutz in der Umweltprifung (LABO
2009).

Lebensraum fir Pflanzen:

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

Die Nutzung der Loss - Schwarzerde (loe 1) besteht auRerhalb der Siedlungsbereiche ausschlie3lich als
Acker. Es besteht eine uneingeschrankte Anbaueignung auch fur anspruchsvolle Kulturen und eine hohe,
auch sehr hohe Ertragspotenz sowie eine hohe Ertragssicherheit. Die Bodenwertzahlen liegen bei durch-
schnittlich 86 (min. 68-max. 96). Die Naturnéhe ist im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflache durch die
Bewirtschaftung bereits eingeschrankt. Innerhalb der Gewerbe-, Mischgebiets- und Verkehrsflachen ist da-
gegen kein natirlicher Bodenaufbau mehr vorhanden.

Die landwirtschaftliche Bodennutzung der Lehm-Vega (h 3l) besteht bei natiirlichen Standorten teils aus
Ackerflachen und teils aus Grinland. Es ist eine mittlere, partiell hohe Ertragspotenz und eine geringe Er-
tragssicherheit bei Ackernutzung vorhanden. Die Bodenwertzahlen liegen bei durchschnittlich 47 (min. 36-
max. 70). Die Lehm-Vega weist abgesehen von periodisch auftretenden Vernassungen keine extremen
oder selten auftretenden Standorteigenschaften fir Pflanzengesellschaften auf. Die Naturndhe der Béden
im Plangebiet ist durch die angrenzende gewerbliche Nutzung und die Schienenverkehrsflachen in Folge
von Uberschiittungen und Verdichtungen bereits eingeschrénkt. Teilweise sind auch die Boden der Lehm
Vega im Plangebiet durch Versiegelung und Uberbauung zerstort. Im Bereich des Griinlands und der Ge-
holzgruppen sind teilweise noch naturnahe Béden vorhanden.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt:

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

Die Ldss - Schwarzerde (loe 1) zeichnen sich durch eine hohe Wasserspeicherfahigkeit und einen ausge-
glichenen Wasserhaushalt aus. Es besteht ein optimales Geflige (Garneigung) und ein hohes Né&hrstoffauf-
nahmevermdgen, jedoch nur ein mittleres bis geringes Néahrstoffpotential. Die Versickerungsfahigkeit ist
zum Teil stark begrenzt.

Der Lehm-Vega (h3l) weist eine hohe Wasserspeicherfahigkeit auf. Eine Vernassungstendenz ist i. d. R.
nur kurzzeitig bzw. im Frihjahr vorhanden. Im Allgemeinen ist eine schwache Drainage gegeben.
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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 Loss - Schwarzerde (loe 1) hat eine hohe Bedeutung fiir die Filter und Pufferfunktion gegeniiber Schad-
stoffen. Die Lehm-Vega (h 3I) weist ein maRiges bis gutes Kriimelgefiige und ein vergleichsweise hohes
Nahrstoffpotential auf. Kalkreserven zur Pufferung bzw. Bindung von Schadstoffen sind z. T. vorhanden, so
dass diesem Boden eine mittlere Bedeutung fir die Filter und Pufferfunktion gegentiber Schadstoffen zu-
kommt.

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

Vorbelastungen: Die Béden im Untersuchungsgebiet weisen umfassende anthropogene Vorbelastungen
auf. Auf den Gewerbe-, Sonder- und Mischgebietsflachen sowie der Verkehrsflachen sind die nattirlichen
Bodenfunktionen durch Versiegelung, Teilversiegelung und Verdichtung nicht oder nur noch eingeschrankt
wirksam. Im Umfeld sind verkehrsbedingte Schadstoffeintrage (z. B. Tausalze, Reifenabrieb) moglich.

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

Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Unmittelbar ndrdlich des Plangebiets flie3t der
Riedsgraben, ein Gewasser 2. Ordnung in Richtung Osten. Der Riedsgraben zweigt im Westen von der
Salza ab und miindet nach 4,27 km norddstlich in die Unstrut. GemaR der Strukturgitekartierung der TLUG
(2001) weist er eine sehr stark veranderte Gewasserstrukturgite (HSK 6) auf. Er ist geradlinig und verbaut.
Querbauwerke sind in Form von Abstlirzen vorhanden.

Sudlich des Plangebiets verlauft der abschnittsweise verrohrte Hengstgraben in Richtung Nordosten zur
Miindung in den Herzbach.
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Grundwasser

Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht verbraucht wird und
nicht oberirdisch abflie3t. Die natirliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Loslichkeit gesteinsbil-
dender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unterschiede im Abflussre-
gime beeinflusst.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grundwasserkorper gemaf WRRL ,Westliches Thiringer Keuperbecken*
(ID DETH_SAL GW 026_2). Der Grundwasserkoérper befindet sich in einem mengenmafigen und chemi-
schen guten Zustand (TMUEN 2022).

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
Keuper handelt es sich um Kluftgrundwasserleiter mit tiberwiegend silikatisch/karbonatischem, im Mittleren
Keuper auch sulfatischem Gesteinschemismus. Die Durchléassigkeiten sind mafig bis gering, zumeist je-
doch gering (BGR 2016). Die Mdglichkeit einer Grundwassergewinnung im Verbreitungsgebiet der Keuper-
ablagerungen ist sowohl quantitativ als auch qualitativ eingeschrankt. In den Keupermulden herrschen auf-
grund der groRen Anteile an tonigem Material und der weit verbreiteten Uberdeckung mit L6R/LoRIehm
unginstige Grundwasserneubildungsbedingungen (BGR 2016). Die Grundwasserneubildung im v. a. bis-
lang unbebauten Auf3enbereich des Plangebiets betragt 100 bis 125 mm/Jahr (TLUBN 2013b). In den be-
reits bestehenden Gewerbe-, Sonder- und Mischgebietsflachen des Plangebiets ist die Grundwasserneu-
bildung aufgrund der umfangreichen Versiegelungen bereits sehr stark eingeschréankt.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom
Filter- und Puffervermégen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen
der grundwasserfuhrenden Gesteinsschichten ab. Im Zentrum des Thiringer Beckens ist das Festgestein
fast flachendeckend von L6R und LoRlehm bedeckt, so dass die Schutzfunktion der Grundwasseriiberde-
ckung im hydrogeologischen Teilraum des Plangebietes ,Keuper der Thiringischen Senke® glnstig ist
(BGR 2016). Die Gesamtschutzfunktion der Grundwasseriberdeckung ist fur den Bereich des Plangebietes
hoch. Die Sickerwasserverweilzeit betragt 10-25 Jahre (TLUBN 2023a).

Vorbelastungen: Innerhalb des Plangebietes bestehen grof3e Beeintrachtigungen des Grundwassers durch
eine stark verringerte Grundwasserneubildung in den Gewerbe- und Verkehrsflachen infolge der Versiege-
lung.

Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabereich ,Sudostdeutsche Becken und Hugel“ (TLUBN 2023b). Das
Klima ist bezogen auf ganz Thiringen verhaltnismafiig warm und trocken. Die Uberwiegend vorherrschende
Windrichtung in freien Lagen ist aus Sudsudwest bis Westsidwest. Im Vorhabengebiet liegen die Jahres-
mitteltemperatur bei 9 bis 10°C und der mittlere Jahresniederschlag bei 600 bis 700 mm (TLUBN 2023a).
Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhéaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die To-
pographie des Gelédndes, die Vegetationsbedeckung und vor allem die Lage im bebauten Stadtgebiet von
Bad Langensalza bestimmt, die das Plangebiet als Warmeinsel ausweisen. Diese zeichnen sich durch eine
héhere Temperatur und eine geringere Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu angrenzenden Offenlandflachen
aus.

GrolRere Wald- oder Gehdlzflachen, welche beziglich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion bedeutsam
waren, sind im Plangebiet sowie in dessen Umfeld nicht vorhanden. Eine geringe bzw. eine nachrangige
Bedeutung hinsichtlich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion haben die niedrig strukturierten Griinflachen
(Grassaume) und die Einzelgeholze und Geholzgruppen v. a. in der norddstlichen Erweiterungsflache
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Das offene Griinland im nordwestlichen und nordéstlichen Plangebiet ist in Bezug auf die klimatische Aus-
gleichsfunktion, also hinsichtlich der Produktion von Kaltluft, aufgrund der geringen FlachengréfZen von
nachrangiger Bedeutung. Der Kaltluftabfluss erfolgt dabei im Gebiet entsprechend der Topographie in nord-
ostliche Richtung mit einer mittleren Geschwindigkeit von 0,5-1,5 m/s in Richtung (vgl. TLUG 2000). Er ist
damit ohne Bedeutung fiir das Stadtgebiet von Bad Langensalza. Beeintrachtigungen durch Emissionen in
der Luft bestehen durch den StraBen- (Bundesstra3e B 84, Hauptzufahrt zur Kernstadt aus dstlicher Rich-
tung) und Lieferverkehr, die Gewerbebetriebe sowie die angrenzenden Hausfeuerungsanlagen. Durch die
Ortsrandlage ist der Luftaustausch mit der umliegenden Landschaft gegeben.

Vorbelastungen: Insgesamt ist von einer mittleren bis hohen Vorbelastung des Schutzgutes aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades auszugehen. Weitere Vorbelastungen bestehen durch Emissionen in der Luft
durch die gewerbliche Nutzung und den StraRenverkehr im Plangebiet. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass
das Plangebiet dstlich des stark verdichteten Siedlungsbereiches von Bad Langensalza liegt, aus dem nur
eine sehr begrenzte Frischluftzufuhr erfolgt.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist gepragt durch Relief und Flachennutzung wie z.B. Bebauung oder Vegetation. Es
spiegelt die Strukturen und Funktionen des Naturhaushaltes wider und ist Ausdruck der Eigenart eines
Raumes.

Das Plangebiet ist im Bereich der Gewerbeflachen grof3flachig versiegelt und damit stark anthropogen tiber-
formt. Insbesondere die Gebaude- und Silos der Roland Mills Ost GmbH & Co. KG sind mit einer H6he von
30 - 45 m herausragend und pragen das Stadt- und Landschaftsbild im weiten Umkreis. Griinflachen und
Gehdlzbiotope sorgen fir eine Strukturierung und Auflockerung des Landschaftsbildes tiberwiegend nur in
den Randbereichen des Plangebietes. Die Landschaft ist zudem durch die grof3flachigen Photovoltaikanla-
gen norddstlich des Plangebiets technogen tberpragt.

Abbildung 17: Blick auf das nérdliche Plangebiet vom Geh-/Radweg nérdlich des Riedsgrabens

Die unbebauten Flachen im ndérdlichen Plangebiet (AuRenbereich gem. § 35 BauGB) wirken dagegen land-
lich und relativ naturbelassen. Sie werden durch Grinland, ruderale Grassaume mit Gehdlzaufwuchs,
Baumgruppen bzw. Feldhecken sowie Lagerflachen mit Ruderalfluren und gehdlzreichen Gartenbrachen
gepragt. Von Norden sind diese Bereiche durch den nordlich entlang des Riedsgrabens verlaufenden FuR3-
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und Radweg zu erleben, wobei der Gehdlzsaum des ,Riedsgrabens” weitgehend eine sichtverschattende
Wirkung auf das Plangebiet hat.

Die Bauflachen des Plangebiets sind von der ,Tonnaer Strale” mit den seitlichen Geh- und Radwegen
aufgrund der offenen Lage und der ebenen Topographie gut einsehbar. Die bislang unbebauten Flachen
des Plangebiets liegen dagegen nérdlich hinter dem z. T. sehr hohem Gebaudebestand der Gewerbefla-
chen (Gebaude- und Silohéhe der Roland Mills Ost GmbH & Co. KG) und sind somit von der ,Tonnaer
Strale“ aus weitgehend sichtverschattet.

Vorbelastungen: Insgesamt ist das Landschaftsbild durch vorhandenen Gewerbeflachen bereits sehr stark
Uberformt.

4.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet umfasst keine Flachen von Natura 2000-Gebieten. Das néachstgelegenen Natura 2000-Ge-
biet ist das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) ,Keuperhiigel und Unstrutniederung bei
Muhlhausen® (DE 4829-301) ca. 3,5 km nordwestlich des Plangebiets. Etwa 3,7 km dstlich des Plangebietes
liegt das FFH-Gebiet ,NSG Unstruttal zwischen Nagelstedt und Grof3vargula“ (DE 4830-302).

Aufgrund der Entfernung ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Planung zu keinen Beeintrachti-
gungen der Erhaltungsziele der genannten Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung fiihren wird.
Auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung kann daher verzichtet werden.

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.

Das Plangebiet wird bereits grof3tenteils durch Gewerbebetriebe gepragt. Somit bestehen Vorbelastungen
durch Larm- und Schadstoffemissionen sowohl fir die sehr begrenzte Wohnnutzung im Plangebiet als auch
die westlich und sudlich angrenzende Wohnbebauung. Fir den nachtlichen Betrieb der gewerblichen An-
lage der Fa. Roland Mills Ost GmbH & Co. KG wurde 2017 ein schalltechnisches Gutachten von Gerau-
schimmissionen auf benachbarte Wohnflachen erstellt. Demnach tberschreitet der fir den maf3geblichen
Immissionsort ,Tonnaer Stralle 32 ermittelte Beurteilungspegel ,Nachtzeit* beim bestimmungsgemalen
nachtlichen Anlagenbetrieb im maximalen Lastfall den im vorliegenden Genehmigungsbescheid festgeleg-
ten Immissionsrichtwert fir die Nachtzeit nur sehr geringfligig. Die hochsten festgestellten Gerauschspitzen
halten den im Nachtzeitraum héchstzuldssigen Wert ein und unterschreiten diesen um mindestens 13 dB
(IB FUR LARMSCHUTZ FORSTER & WOLGAST 2017).

Anlagen mit Emissionen nach der 11. BImSchV sind nicht vorhanden (TLUBN 2023a).

Hinsichtlich direkter Schadigungen der im Bereich des Plangebietes arbeitenden Menschen wird vorausge-
setzt, dass die gesetzlich vorgeschriebenen MafRhahmen und Grenzwerte eingehalten werden, die zum
Schutz der Mitarbeiter bestehen (z. B. LarmschutzmafRhahmen an Maschinen).

In einem Teil des Plangebietes erfolgen ferner eine kleinflachige landwirtschaftliche Nutzung sowie eine
Wohnnutzung, von denen keine Gefahrdungen der Bevoélkerung ausgehen. Die durch das Plangebiet ver-
laufende , Tonnaer Straf3e” ist stark frequentiert, womit hohe Verkehrs- und Larmbeléstigungen vorhanden
sind (IB FUR LARMSCHUTZ FORSTER & WOLGAST 2017).

Fur das Plangebiet liegt der Nachweis von zwei Altlastenverdachtsflachen vor (THALSI Nrn. 12034 und
12053).
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4.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

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 Sachglter sind fur das Plangebiet selbst nicht bekannt. Unmittelbar westlich angren-
zend an das Plangebiet befindet sich das Denkmalensemble ,Werksiedlung Bebelstralie*.

4.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprufung

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 Gewerbegebiet ,Tonnaer Stralie".

Bei Nicht-Durchfihrung der vorliegenden Planung ist davon auszugehen, dass die nordwestlichen Flachen
des Plangebietes weiterhin dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich zugeordnet bleiben, so dass Vor-
haben in diesen Bereichen nach den Vorschriften des § 35 BauGB zu beurteilen waren. Da damit eine
Bebauung weitgehend ausgeschlossen ware, waren bei Beibehaltung der gegenwartigen Nutzung keine
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten. Da sich die weiteren Plangebietsflachen im
bauplanungsrechtlichen Innenbereich befinden, sind Vorhaben unter Berticksichtigung des Einflgungsge-
botes mit den sich daraus ergebenden Beeintréachtigungen des Naturhaushaltes zulassig.

4.3.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen des Bebauungsplanes Gewer-
begebiet ,Tonnaer Stralle" auf die einzelnen Schutzgiter, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu be-
ricksichtigen sind. Der Prognose liegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Grunde. Diese um-
fassen Gewerbe- und Sondergebiete mit einer GRZ von 0,8 und Mischgebiete mit einer GRZ von 0,6, Ver-
kehrsflachen und eine Griinflache. Es wird dabei von einer maximalen Ausnutzung der bestehenden Fest-
setzungen ausgegangen (Worst-Case-Szenario).

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es zu einem vollstandigen Verlust der vor-
handenen Biotopstrukturen im Bereich der Bauflachen kommen wird, da sowohl fiir die Geb&ude selbst
(z. B. Baugrube, Oberflachenabtrag) aber auch fir die erforderlichen ErschlielBungsarbeiten gro3flachig in
die vorhandenen Biotopstrukturen eingegriffen wird. In Folge der Baumaflinahmen kommt es nicht nur zu
einem Verlust von Biotopstrukturen, sondern auch zu einer Bodenverdichtung, die die biotische Funktion
des Bodens einschrankt bzw. zerstort. Vom Verlust sind gegenwartig Biotoptypen von geringer (Ruderalflu-
ren anthropogen veréanderter Standorte, Kleingartenbrachen) bis mittlerer Wertigkeit (ruderale Grassdume
z. T. mit Gehdlzen, mesophiles Griinland, Feldhecken und Laubbaumgruppen) betroffen.

Die bereits als Gewerbe-, Sonder- und Mischgebiet genutzten Flachen des Plangebiets sind bereits weit-
gehend entsprechend der GRZ von 0,8 beansprucht. Theoretisch waren bei weiteren Flachenversiegelun-
gen Biotopverluste in den vorhandenen Grinanlagen moglich, sofern diese nicht im Bebauungsplan zum
Erhalt festgesetzt sind. Weitere Freiflachenverluste miissten an anderer Stelle der entsprechenden Bauge-
biete durch Entsiegelung und landschaftsgéartnerische Gestaltung ausgeglichen werden. Im Bereich des
Sondergebietes Mihle wurde eine bestehende Griinanlage im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.
Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung der geplanten Gewerbe- und Sondergebiete sowie
der Mischgebiete. Hierzu werden im Nachgang zur Bauphase die Freiflachen begriint sowie die Kompen-
sationsmalinahmen umgesetzt. Die nicht bebauten Flachen werden gem. ThirBO landschaftsgartnerisch
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gestaltet und entsprechend genutzt. Erhebliche Beeintrachtigungen der Fauna sind durch das Vorhaben
nicht zu erwarten, da Uberwiegend geringwertige Biotope betroffen sind und die vorkommenden Arten in
den begrinten Freiflachen und dem unbebauten Umfeld des Bebauungsplans ausreichend Ersatzlebens-
raume finden.

= Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird v. a. aufgrund der zusétzlichen Verluste und Uberbau-
ungen von Biotopen geringer und mittlerer Wertigkeit sowie der vorhandenen Vorbelastungen als ,gering*
eingestuft.

Schutzgut Flache

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme
fur die Baustelleneinrichtung und die bauzeitliche Zuwegung. Zudem entstehen in der Bauphase sowohl die
ErschlieRungsanlagen der einzelnen Baugrundstiicke als auch die Neubauten der Gebaude und sonstigen
versiegelten Flachen der Baugebiete, was zu einem Flachenverbrauch flhrt.

Entsprechend der festgesetzten GRZ kénnen 80 % der Gewerbe- und Sondergebiete bzw. 60 % der Misch-
gebiete versiegelt, befestigt bzw. Uberbaut werden. Damit ist nach Umsetzung der Planung insgesamt von
einem Flachenbedarf der Uberdeckten und dabei u. a. vollversiegelten Flachen (einschliel3lich der Stral3en-
verkehrsflache) von maximal 154.876 m2 sowie von 15.358 m2 teilversiegelten Flachen (Bahnflachen, Geh-
weg mit Verkehrsbegleitgriin) auszugehen. Im bisher grof3tenteils unversiegelten Auf3enbereich des Plan-
gebiets kdnnen nach Umsetzung der Planung bis zu 80 % der Flache versiegelt werden. Das entspricht
einer zusatzlichen Versiegelung von 26.555 m2 (2,66 ha).

= Aufgrund der GroRRe des geplanten Flachenverbrauches bislang unbebauter und z. T. landwirtschaftlich
genutzter Flachen wird dem Eingriff in das Schutzgut Flache eine mittlere Bedeutungsstufe zugeordnet.

Schutzgut Boden

Bauphase: Im Rahmen der Bauphase kommt es im Bereich der geplanten Bauflachen im bisherigen Au-
Renbereich des Plangebiets zu umfangreichen Eingriffen in den Bodenhaushalt. Dabei filhren Uberbauung
und Versiegelung zu einem vollstandigen und anhaltenden Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen. Zudem
kann eine erneute Bodenbildung auf diesen Flachen nicht einsetzen. Wéhrend der Bauphase kommt es
zudem zu einer temporéaren Beeintrachtigung der an die eigentlichen Bauvorhaben angrenzenden Flachen
u. a. fur die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen und auch fir die erforderliche Baufreiheit im
direkten Umfeld der geplanten Gebéaude. Da diese Eingriffe nur temporar sind, kann nach Abschluss des
Bauvorhabens auf diesen Flachen wieder eine Bodenentwicklung stattfinden. Dabei ist zu beachten, dass
im nordwestlichen Plangebiet umfangreiche Lagerflachen mit Ruderalfluren anthropogen verdnderter
Standorte vorhanden sind, in denen aufgrund von Abgrabungen und Aufschittungen der natirliche Boden-
aufbau bereits umfangreich verandert wurde.

Aufgrund der vorhandenen umfangreichen Befestigungen und Uberbauungen der an die Tonnaer StraRe
Flachen des Plangebietes und der damit verbundenen fast vollstandigen Uberformung / Uberbauung der
ursprunglichen Bdden fihren weiteren Bauvorhaben zu keinen weiteren erheblichen Beeintrachtigungen
des Bodenhaushaltes in diesen Bereichen. n den festgesetzten Grunflachen mit der Festsetzung zum Erhalt
der vorhandenen Bepflanzungen kommt es zu keinen zusatzlichen baubedingten Beeintrachtigungen des
Bodens.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes ist insgesamt von keiner wei-
teren Beeintrachtigung des Bodens auszugehen. In den befestigten Flachen sind keine Regelungs-, Spei-
cher- und Pufferfunktionen des Bodens mehr vorhanden. Dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenent-
wicklung im Bereich der begriinten, unversiegelten Flachen auszugehen.
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= Da das Vorhaben zu einer Inanspruchnahme von Boden mit hoher Bedeutung fur die Erndhrungssicher-
heit fihrt (Erweiterungsflachen), wird der Eingriff in dieses Schutzgut auch unter Berlicksichtigung des ge-
planten Versiegelungsgrades sowie der vorhandenen Nutzungen und Vorbelastungen als mittel eingestuft.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser

Naturliche Oberflachengewésser sind vom Vorhaben nicht direkt betroffen. Im weiteren Verfahren wird ge-
pruft, ob eine Direkteinleitung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem Gewerbegebiet GE1 in de
Riedsgraben zulassig und sinnvoll, was zu einer Erhéhung des Wasserdargebotes fihren wirde.

Grundwasser:

Bauphase: Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist wahrend der Bauphase nicht zu erwarten, da keine
direkten Eingriffe in das Grundwasser erfolgen und vom ordnungsgemafen Einsatz der Baufahrzeuge aus-
gegangen werden muss. Die aus der Planung resultierende Versiegelung und Uberbauung fiihrt jedoch zu
einem erhohten Oberflachenwasserabfluss und damit einer verminderten Versickerung und Grundwasser-
neubildung. Mégliche Bodenverdichtungen und temporare Flachenbefestigungen wéahrend des Bauphase
fuhren zu einer temporaren Verringerung der Grundwasserneubildung und zur Erh6hung des Oberflachen-
abflusses.

Betriebsphase: Mit der weiteren Bodenversiegelung sind auch Verdnderungen des Wasserhaushaltes ver-
bunden. Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flachen auftrifft, kann nicht direkt versi-
ckern und steht damit der Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfigung. Eine Verminderung der
Grundwasserbildung betrifft Uberwiegend den bislang unbebauten AuRenbereich. In den bereits vorhande-
nen Gewerbe-, Sonder- und Mischgebietsflachen ist aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung ein
weiterer Verlust von Versickerungsflachen nur noch bis zur Erreichung der jeweils festgesetzten zulédssigen
Grundflachenzahl (GRZ von 0,8 bzw. 0,6) mdglich. Die vom Gesetzgeber vorgesehene vorrangige Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auch in Baugebieten ist aufgrund der bereits vorhandenen Flachenbe-
festigungen sowie des in weiten Bereichen zulassigen Uberdeckungsgrades weitgehend nicht méglich.

= Insgesamt sind mit dem Vorhaben unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen mittlere Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Wasser verbunden.

Schutzgut Klima / Luft

Bauphase: Wéahrend der Bauphase sind temporare lufthygienische Belastungen durch Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen der Baufahrzeuge und Maschinen zu erwarten.

Gewerbegebiete zéhlen auf Grund der verwendeten Materialien, des hohen Versiegelungs- und Uberbau-
ungsgrades sowie der verwendeten Baustoffe zu den Extremstandorten. Sie zeichnen sich mit einer zur
Umgebung héheren Temperatur und einer geringeren Luftfeuchte aus. Durch die Bebauung des bisher
unbebauten AufRenbereichs kommt es zu einer weiteren Ausdehnung dieser Flachen. Zudem fuhrt die er-
weiterte Bebauung zu einem weiteren Verlust von kleinflachigen Kaltluftproduktionsflachen (Grinland, ge-
holzfreie Grassaume und Ruderalfluren), die jedoch ohne Bedeutung fir die Ortslage Bad Langensalza istd.
Zudem kommt es zum Verlust von fir die lufthygienische Ausgleichfunktion tauglichen Gehélzen (Baum-
gruppen, Feldhecken und ruderale Grassaume mit Gehdlzbestand). Im Gegensatz dazu kénnen die zukinf-
tigen sowie die bestehenden Gehdlze in den unbebauten Freiflachen, festgesetzten Griinflachen und Fla-
chen zur Anpflanzung und zum Erhalt von B&dumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen teilweise zu
einem lufthygienischen Ausgleich im Plangebiet beitragen.
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Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase entstehen weitere Belastungen durch Luftschadstoffe (Abgase,
Staub) durch die Nutzungen in den Baugebieten sowie den Fahrzeugverkehr. Durch die bereits bestehen-
den Gewerbe-, Sonder- und Mischgebiete sind bereits klimatische und lufthygienische Vorbelastungen vor-
handen. Insgesamt wird sich die Umsetzung des Bebauungsplanes tberwiegend auf die klimatischen Be-
dingungen innerhalb des Plangebiets auswirken. Es ist dabei davon auszugehen, dass die Emissionen von
Larm — und Luftschadstoffen unter Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Grenz- und Richtwerte erfolgen.

= Mit dem Vorhaben sind unter Berticksichtigung der Vorbelastungen geringe bis mittlere Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Klima und Luft im Plangebiet verbunden.

Schutzgut Landschaftsbild

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase wird das Landschaftsbild voribergehend durch techni-
sche Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen des
Baustellenverkehrs gestért. Dabei halt die Bauphase durch die kontinuierlichen baulichen Mal3Bhahmen in
einem Plangebiet der vorliegenden GroRe und der beabsichtigen, weitgehend bestehenden Nutzung fort-
laufend an.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft nicht nur die Voraussetzungen zu einer Erweiterung des Siedlungs-
bereiches und damit einer weiteren anthropogenen Uberformung von zum Teil gering vorbelasteter Flachen,
sondern auch zu einer Verdichtung der bestehenden Baugebiete bei Ausnutzung der zulassigen Grundfla-
chenzahl. In diesem Zusammenhang besteht im Bereich der Gewerbe- und Mischgebiet auch die Mdglich-
keit, zum Teil hdhere Gebaude zu errichten als sie im Bestand vorhanden sind, was ebenfalls den Eindruck
eines verdichteten Siedlungsbereiches erhdht. Erhalten und gesichert bleibt dagegen die Tonnaer StralRe
in ihrer bestehenden Breite sowie mit den vorhandenen Gehdlzen. Dies fuhrt zu einer Unterbrechung des
Eindruckes eines groR3flachigen Gewerbegebietes und wahrt die bestehende Sichtachse aus dstlicher Rich-
tung auf die Altstadt. Wahrend diese zulassigen Veranderungen im Landschaftsbild aufgrund der bestehen-
den umfangreichen Bebauung von einer mittleren Eingriffsintensitat in das Orts- und Landschaftsbild ist,
schafft der Bebauungsplan mit dem Sondergebiet SOwune1 die Voraussetzungen zum Bau weiterer Silos
und damit zu einer Ausdehnung dieser, die Umgebung Giberragenden baulichen Anlagen in nordliche Rich-
tung um ca. 93 m (zur Standortwahl s. Kap. Kap. 2.1), wobei die Hohen der bestehenden Anlage nicht
Uberschritten werden. Hierbei handelt es sich in Folge der Erweiterung um eine erhebliche zusétzliche Be-
eintrdchtigung des Landschaftsbildes, zumal diese Anlagen fernsichtwirksam sind und zudem die Silhouette
der historischen Stadtansicht von Bad Langensalza beeintrachtigen. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
der Standort der Siloerweiterung unmittelbar an die vorhandenen Silos angrenzt und optisch hinter dem
angrenzenden 5 m héheren Mihlengebaude zuriickbleibt. Zudem werden die, die sonstigen Gebiete lber-
ragenden Anlagen aus der Ferne als Einheit wahrgenommen. Die zudem durch die H6he dieser Anlage
unmittelbar angrenzend entstehende ,raumliche Bedrangung® ist direkt im Bereich der stidlich und &stlich
angrenzenden Flachen des Muhlenbetriebes vorhanden. In westliche Richtung wird dieser Effekt aufgrund
der vorgesehenen Abstande (45 m breite Bahnanlagen im Westen und 30 m zum Teil mit Gehdlzen bestan-
dene Abstandsflache zum nordlich gelegenen Rad- und FuRweg) nicht im voller Starke wahrgenommen.

= Ausgehend von der bisherigen Nutzung und Bebauung des Plangebiets fuhrt eine Umsetzung des Be-
bauungsplanes zu geringen bzw. hohen zuséatzlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer Beeintrachtigung der Arbeitnehmer im Plangebiet,
insbesondere durch Larm- und Staubbelastungen (Baustellenfahrzeuge). Insgesamt ist davon auszugehen,
dass die rechtlichen und normativen Vorgaben zum Schutz der Arbeitnehmer eingehalten werden, so dass
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keine Beeintréchtigung oder Gefahrdung der Menschen und ihrer Gesundheit am Arbeitsplatz wahrend der
Bauphase begriindet wird.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
weiterung und Verdichtung der vorhandenen Baugebiete. Entsprechend der gegenwartigen gewerblichen
Nutzung sind bereits Vorbelastungen durch Larm und Luftschadstoffe (u. a. Verkehrs) vorhanden. Mit Um-
setzung der Planung ist von einer Erh6hung von Immissionen auszugehen, wobei die rechtlichen Vorgaben
hinsichtlich der zulassigen Emissionen einzuhalten sind. Es ist daher von keinen, die Menschen und seine
Gesundheit beeintrachtigenden Emissionen auszugehen.

= Der Bebauungsplan bereitet ausgehend von der bisherigen Nutzung sowie den getroffenen Festsetzun-
gen keine Vorhaben vor, die zu einer zusatzlichen Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Menschen oder
ihrer Gesundheit fuhren.

Kultur- und sonstige Sachguter

Vom Vorhaben sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie in der néheren Umgebung keine wert-
vollen Kultur- und Sachgtter betroffen. Aufgrund der Vorbelastungen (bestehende Bebauung an der Ton-
naer Stral3e) hat die Umsetzung des Bebauungsplans keine Auswirkungen auf das Erleben des Denkma-
lensembles an der August-Bebel-Stral3e.

Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthélt 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 der Uberbauung ist ein Verlust von Flache (quantitativ) und von Boden (qualitativ) verbunden. Die Bo-
denverluste bedingen den Verlust von Biotopen von Uberwiegend geringer (Ruderalfluren anthropogen ver-
anderter Standorte, Kleingartenbrachen) bis mittlerer Wertigkeit (ruderale Grassaume z. T. mit Gehdlzen,
mesophiles Grinland, Feldhecken und Laubbaumgruppen). Aufgrund der Versiegelung kommt es v.a. in
den Erweiterungsbereichen zu einer Erh6hung des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der
Grundwasserneubildung. Die zuséatzliche Uberbauung fiihrt zu einer starkeren Aufheizung und zur Behin-
derung sowie Veranderung von Luftaustauschbewegungen im Nahbereich. Die gelandeklimatischen Ver-
anderungen kdnnen sich wiederum auf die Standortbedingungen fir Pflanzen und Tiere auswirken.

Gesamteinschatzung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Tonnaer Stral3e" ist bei Umsetzung der Planung mit
mittleren bis hohen Eingriffen in die Schutzglter Flache, Boden und v. a. Landschaftshild verbunden. Die
Eingriffe in die Schutzgtter Arten und Biotope sowie Wasser werden mit einem mittleren Konfliktpotential
beurteilt. Als ,gering bis mittel* werden die Eingriffe in das Schutzgut Klima eingeschétzt. Das Bauvorhaben
fuhrt zu keinen zusatzlichen Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit. Insgesamt sind die Aus-
wirkungen des Vorhabens als mittel bis hoch 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
(cc)

Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete. Das
Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen. Im Zuge der zusétzlich erforderlichen ErschlieBungsarbeiten
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sowie der Errichtung der Gebaude, der Stellplatze und der Verkehrsflachen ist mit erhéhten Schadstoff-
(Baufahrzeuge) und Larmemissionen (eigentliche Bautétigkeit) zu rechnen. Zudem kénnen Griindungsar-
beiten zu kurzzeitigen Erschitterungen fihren. Mit dem Vorhaben sind keine erhdéhten Warme- und Strah-
lungsemissionen verbunden.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase fiihren die zulassigen Nutzungen zu Emissionsbelastungen.
Zudem bedingt die Beleuchtung der Gebaude und der Verkehrsflachen eine weitere s. g. "Lichtverschmut-
zung".

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

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Es fallen Baumischab-
fall und Bodenaushub an. Zudem ist mit Resten von Bau- sowie Verpackungsmaterial zu rechnen. Entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemalfen Entsorgung der anfallenden Aushub-
und Abfallmassen auszugehen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan tibernimmt die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen fur
ein bereits bestehende Gewerbe- bzw. Sondergebiete sowie Mischgebiete. Dabei fallt in Folge der gewerb-
lichen Nutzung und der zulassigen Wohnnutzung gewerblicher bzw. hauslicher Abfall entsprechend der Art
der Unternehmen bzw. der Nutzung an. Der anfallende Abfall wird gemaf den gesetzlichen Reglungen
sowie den bestehenden Satzungen ordnungsgemaf und schadfrei durch den zustéandigen Abfallwirtschafts-
zweckverband oder zugelassene Entsorgungsunternehmen beseitigt oder verwertet.

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

Bau- und Betriebsphase: Fir das Plangebiet werden Gewerbe- und Sondergebiete sowie Mischgebiete
festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die zulassigen Gewerbebetriebe nicht der Storfallverordnung
unterliegen. Ein Unfall- bzw. Havariefall kann sich ausschlie3lich auf die in einem Gewerbebetrieb mogli-
chen Vorhaben beschréanken. Dabei sind erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten. Da
fur das Plangebiet auch keine Kulturdenkmale bekannt sind oder Hinweise auf archaologische Funde vor-
liegen, ist von keiner Gefahrdung des kulturellen Erbes auszugehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von Ge-
bieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen 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 auf Natur und Landschaft mit zu bertcksichtigen wéren.
Eine Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher nicht absehbar. Mit Ausnahme
der Ressource Boden werden keine natirlichen Ressourcen innerhalb des Plangebietes in Anspruch ge-
nommen.

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

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine tber den Einsatz der Bautechnik hinausge-
henden Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden Treibhausgase entsprechend
den zulassigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emittiert. Folgen in Form von Uber-
schwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zurtckzufuhrende Starkniederschlagser-
eignissen, sind nicht zu erwarten. Anfallendes Niederschlagswasser wird ordnungsgemaf gesammelt und
abgefiihrt. Windbruch ist weitgehend auszuschlieBen, da an das Baufeld keine Waldflachen angrenzen.
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Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht moglich, die zum Einsatz kommen-
den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlief3lich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

4.3.4 MalRRnahmen 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 méglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist
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 eingeschrankte Mdglichkeiten, direkte Vorgaben fur die Umsetzung (Bauphase) und
die Betriebsphase zu machen, zumal sich auch die Bauphase Uber einen langeren Zeitraum erstrecken
kann.

Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und norma-
tiven Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft zu beachten. Diese sind wahrend der Bau- als auch wahrend der Betriebsphase einzuhal-
ten. 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 europdi-
schen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
Eine Baufeldfreimachung sollte daher in Anlehnung an § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum
28.02. erfolgen. Bei der Sanierung bzw. dem Abbruch von Gebauden sind die artenschutzrechtlichen
Belange (gebdudebewohnende Arte) strikt zu beachten.

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 zur Vermeidung
von Baularm und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten.

Schutz vor Larm: DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau)

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

Festsetzung einer Grundflachenzahl (textliche Festsetzung Nr. 1): Mit der festgesetzten Grundflachenzahl
wird die Uberbaubare Flache begrenzt. Damit wird weiteren Beeintrachtigungen, vor allem dem Boden-
verlust, entgegengewirkt. Vorliegend erfolgt eine Ausnutzung der gem. § 17 BauNVO zuléssigen Ober-
grenzen der Orientierungswerte fir die Baugebiete, um einer weiteren Ausdehnung der gewerblichen
Nutzung in den AuRBenbereich zu begegnen. Diese Begrenzung ist in der Planungs- und Bauphase
relevant.
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Festsetzung, die PKW-Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (textliche Festset-
zung Nr. 4). Durch eine versickerungsoffene Bauweise kdnnen zumindest einige Bodenfunktionen teil-
weise aufrechterhalten werden (z. B. Versickerung, Grundwasserneubildung und Lebensraumfunktio-
nen). Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 5). Diese Festsetzung ist in
der Betriebsphase relevant.

In den Gewerbegebiet GE1 und GE?2 ist an der westlichen Grenze eine einreihige Baum- und Strauch-
hecke zu pflanzen. Die Straucher sind mit einem Pflanzabstand von 1,0 m und die Hochstdmme
(Pflanzqualitat Hochstamm StU 12-14 cm) mit einem Abstand von 10 m zu pflanzen. Es sind aus-
schlieBlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden (textliche Festsetzung Nr.
5.1).

Auf der Sondergebietsflache, die erganzend als Flache fur Stellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
fest-gesetzt ist, ist je 6 Stellplatzen mindestens ein klein- oder mittelkroniger Laubbaum in der
Pflanzqualitat HST 12-14 zu pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Die Baume sind innerhalb
der Stellplatze zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 5.2).

Die Baume an der Tonnaer Straf3e sind zu erhalten (textliche Festsetzung Nr. 5.3).

.Festsetzung von Kompensationsmafl3hahmen: Der Ausgleich, der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe
in Natur und Landschaft, erfolgt auch auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Gewer-
begebiet ,Tonnaer Stralke". Die Kompensationsmalinahmen werden im Rahmen der Entwurfsbearbei-
tung festgelegt.

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 berilcksichtigen. 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 anschlielend hat der Pla-
nungstrager fir unvermeidbare Beeintrachtigungen MaRnahmen zum Ausgleich i. S. d. 8 1a Abs. 3 BauGB
zu ergreifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen 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 gewahrleisten. 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 wurden eine Grunflache mit Siedlungsgrin und eine Flache mit Pflanzer-
halt im Sondergebiet Mihle festgesetzt.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nur fir den bisherigen AuRenbereich des Plangebiets des Be-
bauungsplans (s. Abbildung 5). Die bestehenden Gewerbe-, Sonder- und Mischgebietsflachen des Plange-
biets befinden sich im bauplanungsrechtlichen Innenbereich (§ 34 BauGB), wonach die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung keine Anwendung findet. Gemaf der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thi-
ringens (TMLNU 1999) und dem Bilanzierungsmodell zur Eingriffsregelung in Thiringen (TMLNU 2005)
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wurden fir die bestehenden einzelnen Biotoptypen des bisherigen AulRenbereiches des Plangebiets unter
Berucksichtigung der Vorbelastungen Biotopwerte ermittelt, die sich aus dem Produkt der Biotopflache und
der Bedeutungsstufe ergeben (= Bestandswert). Es wurde ein Bestandswert von 846.270 Werteinheiten

ermittelt.

Tabelle 4: Ermittlung des Bestandswertes fiir die bewertungsrelevanten Flachen
Biotopbestand Besdtﬁ;gu(g@)ls- F'écizg)in m2 Alzégjgg;g;ert
Mesophiles Grinland, frisch bis maRig feucht (4223) 30 9.961 298.830
Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711) 30 2.923 87.690
Feldhecke, Uberwiegend Baume (6120) 30 286 8.580
Sonstiges Gebusch/Laubgebtische frischer Standorte
(6224) 30 17 510
Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311) 30 1.073 32.190
Gartenbrache - strukturreich (9359) 30 2.836 85.080
Grasreiche, ruderale Saume frischer Standorte mit Ge-
holzaufwuchs 10 bis 40 % Deckung (4711-2) 30 6 180
Ruderalflur auf anthropogenen veranderten Standorten -
Lagerflachen (9392) 15 16.285 244.275
Wirtschaftswege, FulR- und Radwege (unversiegelt) (9214) 10 280 2.800
Schienenverkehrsflache (9221) 10 471 4.710
Wirtschaftswege, FuRR- und Radwege (versiegelt) (9216) 0 30 0
Industrie- und Gewerbeflachen - sonstige versiegelte Fla-
che (9140) 0 18 0
Gartenbrache - Gebaude (9359) 0 99 0
Gesamtergebnis 34.285 764.845

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 20 = gering, 30 = mittel)

In einem zweiten Schritt werden die Biotopwerte fir die gleichen Flachen entsprechend den vorgesehenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen analog ermittelt (= Planungswert). Der Vergleich der Summen
der Biotopwerte im Bestand und in der Planung zeigt, ob die Festsetzungen fiir diesen Bereich zu einem
Wertverlust oder -zuwachs fihren. Im Falle eines Wertverlustes sind weitere KompensationsmalRnahmen
ggf. auBerhalb des Geltungsbereiches durchzufihren.

Tabelle 5: Ermittlung des Planungswertes im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Geplante Nutzung Bedeutungs- Flache in m2 Zielwert
stufe (A) (B) (C=AxB)
Gewerbegebiet 21.004
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 0 16.803 0
davon nicht Giberbaubar ohne Pflanzgebot 25 3.875 96.870
davon nicht tberbaubar mit Pflanzgebot 35 326 11.410
offentliche StraRenverkehrsflache 0 126 0
Sondergebiet Mihle 13.155
davon Uberbaubar gem. GRZ 0,8 0 10524 0
davon nicht Giberbaubar ohne Pflanzgebot 25 2.631 65.775
Gesamtergebnis 34.285 174.055

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 20 = gering, 30 = mittel)
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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
Landschaftshild 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. Thiringer Bilanzierungsmodell von
- 590.790 Werteinheiten eintritt. Dieser Wertverlust ist durch MaRnahmen auf externen Flachen zu kompen-
sieren. Auf eine Umsetzung dieses Kompensationsbedarfes im Plangebiet wird abgesehen, um eine opti-
male gewerbliche Ausnutzung der Erweiterungsflachen zu erméglichen. Die erforderlichen Malinahmen
werden im Rahmen der Entwurfsbearbeitung festgelegt.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die privaten nicht Uberbauten Baugrundstiicksflachen land-
schaftsgartnerisch zu gestalten sind (8 8 Abs. 1 ThurBO). Dies betrifft ca. 20 % der Gewerbe-und Sonder-
gebietsflachen und 40 % der Mischgebietsflachen.

4.3.6 Belange des Artenschutzes

Bei Berucksichtigung der Festsetzungen sowie einer Baufeldfreimachung aufRerhalb der Fortpflanzungszeit
von Vogelarten ist davon auszugehen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande des
§ 44 BNatSchG erfullt werden. Es kdnnen also sowohl Schadigungen als auch erhebliche Stérungen von
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bei allen baulichen MaRhahmen an Geb&uden die artenschutz-
rechtlichen Vorgaben strikt zu bertcksichtigen sind. Dies betrifft auch die gebdudebewohnenden Arten (Fle-
dermdause, Vogel).

4.3.7 Alternativenpriufung

Gemal der Anlage 1 Nr. 2d zum BauGB (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmadglichkeiten zu prufen, wobei die Ziele und der rGumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
bertcksichtigen sind.

Eine Standortalternativenprifung ist vorliegend 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 Sicherung und Entwicklung von Gewerbe-, Sonder- und Mischgebieten sowie der Abgrenzung des
Geltungsbereiches getroffen. Zur raumlichen Einordung der Gebaude erfolgte die Festsetzung einer Bau-
grenze.

4.4 Ergédnzende Angaben

441 Methodik

Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitverfahren eine Umweltpriifung erfordern, die in
einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung. 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 wur-
den durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.
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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 Mal3nahmen 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.

Die erforderlichen MalRnahmen werden mit dem Entwurf festgelegt.

4.4.3 Zusammenfassung

Die Stadt Bad Langensalza hat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Ton-
naer StralRe" im Osten des Stadtgebietes an der Tonnaer Stral3e gefasst. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine weitere gewerbliche Entwicklung an
der Tonnaer StralBe geschaffen werden. Der Bebauungsplan enthélt u. a. die erforderlichen Festsetzungen
zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung. Ergdnzend werden griinordnerische Festsetzungen getroffen,
die zur Einbindung des Plangebietes in den Siedlungs-/Landschaftsraum fuhren.

Im Plangebiet liegen keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG i. V. m. 8§ 15 ThurNatG
sowie Schutzgebiete gem. 88 23 bis 29 BNatSchG. Ebenso fiihrt 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 berlcksichtigt.

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

Der Standort ist auf Grund der bestehenden gewerblichen Nutzung bereits anthropogen gepréagt. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet , Tonnaer StraRe" ist bei Umsetzung der Planung mit hohen
Eingriffen in das Schutzgut Landschaftsbild verbunden. Die Eingriffe in die Schutzgiter Arten und Biotope,
Flache und Boden sowie Wasser werden mit einem mittleren Konfliktpotential beurteilt. Als ,gering bis mittel*
werden die Eingriffe in das Schutzgut Klima eingeschéatzt. Das Bauvorhaben fuihrt zu keinen zusétzlichen
Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit. Insgesamt sind die Auswirkungen des Vorhabens als
mittel bis hoch einzustufen. Im Anschluss werden MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Um-
weltwirkungen 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 fiihrt, so dass ergdnzende externe Kompensationsmalnahmen erforderlich werden, die im Rah-
men der Entwurfsbearbeitung festgelegt werden.
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