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

Die Stadt Bad Langensalza hat gemald § 2 BauGB den Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Thiemsburger
Weg® in der Gemarkung Bad Langensalza aufgestellt. In der Stadt Bad Langensalza besteht gegenwartig
eine erhebliche Nachfrage nach Bauflachen fir eine Wohnhausbebauung. Die in Bad Langensalza vorhan-
denen Plangebiete fur eine Wohnbebauung sind weitgehend ausgelastet bzw. es sind die noch nicht be-
bauten Flachen weitgehend eigentumsrechtlich nicht verfligbar. Um dennoch dem Bedarf zu entsprechen,
wurden mit derm vorliegende Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ergén-
zende Wohnhausbebauung im Nordwesten des Stadtgebietes am Thiemsburger Weg geschaffen. Dabei
greift die Stadt mit der vorliegenden Planung ihre im Entwurf des Flachennutzungsplanes dokumentierte
beabsichtigte stéadtebauliche Entwicklung auf. Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist entspre-
chend den Darstellungen im Flachennutzungsplan die Entwicklung eines Allgemeines Wohngebietes gem.
§ 4 BauNVO und die Festlegung des Mal3stabs der zuldssigen Bebauung.

Das Bauleitplanverfahren wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) im Regelverfahren gefiihrt. Es ist dabei geman
den Vorgaben des § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ergéanzend ein Umweltbericht zu erstellen, der die Belange des
Umweltschutzes berilicksichtigt 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 Griinordnungsplan verzichtet. Als Anlage liegt der Planung eine Bestands-
karte der Biotopstrukturen im Plangebiet sowie im Bereich der angrenzenden Flachen bei.

1.2 Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Wohngebiet ,Am Thiemsburger Weg“ befindet sich im Nordwesten
des Siedlungsbereiches von Bad Langensalza unmittelbar nordlich des Thiemsburger Weges. An den Gel-
tungsbereich grenzen im Norden und Osten landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland). Im Osten und
im Suden schlieflen sich die befestigte Stralle ,Thiemsburger Weg“ mit der angrenzenden Bebauung am
Thiemsburger Weg an. Hierbei handelt es sich um eine Wohnnutzung i. S. d. § 4 BauNVO.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit der Lage des Plangebietes (ohne MafRstab)

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst bei einer Flache von 1,95 ha die Flurstiicke 190/1
(tiw.), 259/46 (tlw.) und 769 in der Flur 4 und des Flurstiickes 647 (tlw.) in der Flur 23 der Gemarkung Bad

Langensalza, wobei die Teilflaiche des Flurstiickes 190/1 mit dem Entwurf in das Plangebiet einbezogen
wurde.

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

1.3 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Bebauungsplanes wurde die Liegenschaftskarte der Gemarkung
Bad Langensalza (Flure 4 und 23) verwendet. Die Liegenschaftskarte wurde um bestehende aber bisher
nicht eingemessene Gebaude erganzt, um den Anforderungen des § 1 Abs. 2 PlanzV zu entsprechen. Des
Weiteren wurde fiir das Plangebiet eine Hohenvermessung erstellt und in die Planzeichnung tbernommen.
Entsprechend den eigentumsrechtlichen Verhéltnissen ist ein Bodenordnungsverfahren in Vorbereitung der
Planumsetzung nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

14 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen
Regionalplanung

Regionalplan Nordthiringen (2012): Gemal} den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes ist Bad Langen-
salza als Mittelzentrum eingestuft. In den Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvor-
sorge mit mindestens regionaler Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden (2.2.10
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G LEP Thiringen 2025). Hierzu gehort auch die Versorgung der Region mit einem bedarfsgerechten Wohn-
bauflachenangebot in den unterschiedlichen Segmenten.

Der Standort des Plangebietes ist im Regionalplan Nordthiiringen als s. g. Weil3flache eingetragen, d. h.,
es liegt fur diese Flache keine konkrete flachige Entwicklungsaussage vor.

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

Die vorliegende Planung fihrt zu einer geringfigigen Ausdehnung des Siedlungsbereiches nach Westen
auf ackerbaulich genutzte AuRenbereichsflachen. Aufgrund der zentrumsnahen Lage des Plangebietes
werden keine neuen grof3eren Verkehrsstréme durch die Planung erzeugt. Da die zusétzlichen Bauflachen
zur Abrundung des Siedlungsbereiches fuihren, wird dem o. g. Grundsatz nicht vollends entsprochen.

Es ist vorgesehen, die erforderlichen naturschutzrechtlichen Kompensationsmafinahmen norddstlich bzw.
Ostlich von Thamsbrick in Form der Sicherung und Entwicklung von Streuobstwiesen bzw. einer Obstbaum-
reihe umzusetzen. Dabei umfasst die Streuobstwiese E 1 eine Flache von 2.520 mz?, die sich innerhalb des
Vorranggebietes LB-19 - ,zwischen Bollstedt und Bad Tennstedt” befindet. Aufgrund der Art der MalBhahme
(Streuobstwiese) entspricht diese der Vorgabe des Regionalplanes. Die Kompensationsmaflinahmen am
Graben westlich Thamsbruck liegen innerhalb des Vorbehaltsgebietes 1b-26 ,um Merxleben“ und entspre-
chen ebenfalls hinsichtlich der Art der MalRnahmen den Vorgaben des Regionalplanes.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Fur die Stadt Bad Langensalza erfolgt gegenwartig die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fir das
gesamte Stadtgebiet. Hierzu wurde der Entwurf durch den Stadtrat gebilligt. Die Offenlage der Entwurfsun-
terlagen erfolge im Sommer 2020 und die Behdrdenbeteiligung im Winter 2020/2021.

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist die Flache des hier plangegenstandigen Bebauungsplanes be-
reits als Wohnbauflache (Wohnbauentwicklungsflache Nr. 6 — Thiemsburger Weg) dargestellt, wobei die
westliche Ausdehnung der geplanten Wohnbauflache gegeniiber dem Vorentwurf des Flachennutzungspla-
nes zuriickgenommen wurde (Ricknahmebereich = violette Abgrenzung).
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Abbildung 3: Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt
Bad Langensalza (2020) mit Kennzeichnung des Plangebietes
Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen auch wéhrend der Aufstellungsphase des Fla-
chennutzungsplanes hat sich die Stadt entschieden, parallel zum FNP-Aufstellungsverfahren ein Baugebiet
zu entwickeln. Hierzu soll eine Flache genutzt werden, die im FNP als geplante Wohnbauflache bereits
dargestellt ist, deren ErschlieBung kurzfristig umsetzbar und deren Flachenverfugbarkeit gegeben ist. Diese
Parameter treffen auf die Wohnbauflache am Thiemsburger Weg zu. Da zum Vorentwurf zum FNP keine
Stellungnahmen vorgebracht wurden, die die Planflache am Thiemsburger Weg in Frage stellen, wurde far
den ostlichen Teil der Entwicklungsflache am Thiemsburger Weg das Bebauungsplanverfahren gefihrt.

Entsprechend den Hinweisen des Thiringer Landesverwaltungsamtes werden die vorgesehenen natur-

schutzrechtlichen Kompensationsmaflinahmen im Ausgleichsflachenkataster des Flachennutzungsplanes
beriicksichtigt.

Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplanung):

Fur das Plangebiet liegen bisher keine verbindlichen Bebauungsplane und keine Satzungen gem. § 34
BauGB vor.

Landschaftsplanung
Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Bad Langensalza und Umland (Weise 1999). In der

Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
relevante bzw. flachenkonkrete Aussage enthalten (Abbildung 4)
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des Plangebietes

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

e Thiringer Waldgesetz (ThurwaldG)
e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThirWG): Der 6stliche sowie der sudostliche
Rand des Plangebietes befindet sich innerhalb eines in Aussicht genommenen Heilquellenschutzgebietes
gem. § 53 WHG i. V. m. § 52 ThirWG (Schutzzone B).

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes Wohngebiet
»Am Thiemsburger Weg*

2.1 Wahl des Planungsinstrumentes und Beriicksichtigung des Entwicklungsgebotes

Der vorliegende Bebauungsplan ,Am Thiemsburger Weg“ der Stadt Bad Langensalza wird gem. § 9 BauGB
als Angebotsplanung im Regelverfahren aufgestellt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Einbezie-
hung von AuRenbereichsflache in das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB ist nicht mdglich, da der
Aufstellungsbeschluss nach dem 31. Dezember 2019 gefasst wurde.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléane im Regelfall aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Fir die Stadt Bad Langensalza liegt derzeitig zwar noch kein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan vor, jedoch wurde der Entwurf des Flachennutzungsplanes durch den Stadtrat gebilligt. Die 6ffentliche
Auslegung der Entwurfsunterlagen sowie die Behérdenbeteiligung werden in der Zeit vom 20. Juli 2020 bis
zum 31. August 2020 durchgefihrt, so dass die Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf des hier plangegen-
standigen Bebauungsplanes und zum Entwurf des Flachennutzungsplanes weitgehend parallel erfolgen.
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Es handelt sich daher um ein Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB. Gemal dem Planungsstand des
Flachennutzungsplanes ist dabei davon auszugehen, dass der Bebauungsplan den kiinftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entspricht (s. Abb. 3). Das Thiringer Landesverwaltungsamt hat in seiner Stel-
lungnahme vom 18.12.2020 bestétigt, dass die Voraussetzungen fir das Parallelverfahren gegeben sind.

2.2 Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes

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

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

res Wohngebiet. Dem vorliegenden Bebauungsplan liegen nachfolgende Planungsvorgaben zu Grunde:

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

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

- Strukturierung des Plangebietes durch unterschiedliche Regelungen hinsichtlich der zuldssigen Hohen
/ Anzahl der Vollgeschosse,

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

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

- Regelungen zur Mindestdurchgriinung des Plangebietes.

Der Bebauungsplan wurde unter Berticksichtigung der o. g. Planungsvorgabe erstellt. Entsprechend den

zeichnerischen Festsetzungen ergibt sich folgende Fléachenbilanz fir das Plangebiet.

Geplante Nutzung Flache in m2 Anteil
(%)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.022 82,4
davon Uberbaubar gem. GRZ 0,4 6.409 33,0
davon nicht tiberbaubar ohne Pflanzgebot 8.264 42,5
davon nicht Giberbaubar mit Pflanzgebot 1.349 6,9
StralRenverkehrsflache 1.476 7,6
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (versicke- 1415 73
rungsfahig) ' !
Offentliche Griinflache 516 2,6
Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen 19 0,1
Gesamtergebnis 19.448 100,0

Entsprechend der vorliegenden Festsetzung kénnen 47,9 % des Plangebietes unter Bertcksichtigung der
festgesetzten Grundflachenzahl Uberbaut und befestigt werden. Dies erlaubt einerseits eine individuelle
Gestaltung der Baugrundstiicke und begrenzt dabei andererseits die Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind ergénzend durch externe Malf3-
nahmen zu kompensieren. Diese werden im Bebauungsplan konkret benannt und festgelegt.

2.3 Planinhalt - Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, § 1 Abs. 5und 6 und § 4 BauNVO)
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt, wobei maximal 2 Wohnungen je Wohngebéaude zulassig sind.
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Zulassig sind gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO Wohngeb&ude und die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise zulas-
sig sind des Weiteren Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zuléssig sind gem. § 1 Abs. 5 und G BauNVO Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke sowie die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen: nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

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

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

Entsprechend dem Planungsziel, der Schaffung des Baurechts v. a. fir Einfamilienhauser, ist aufgrund der
gewahlten Festsetzungen zur Grundflachenzahl sowie zur maximalen GroR3e der Grundstlicke eine ergan-
zende Regelung zur Begrenzung der maximalen Anzahl der Wohnungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
erforderlich und sinnvoll. Festgesetzt wird, dass je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig sind.
Somit sind z. B. s. g. Stadtvillen mit drei und mehr Wohnungen nicht zulassig.

Generell ist das Plangebiet nicht geeignet, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke aufzunehmen. Fir entsprechende Anlagen mit einem erhdhten Publikumsverkehr waren weitere
Stellplatze / Parkplatze vorzuhalten, um den mit solchen Anlagen verbundenen Verkehr aufnehmen zu kén-
nen. Zudem soll mit dem Ausschluss dieser Einrichtungen im Plangebiet ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
mit den entsprechenden Emissionen entgegengewirkt werden. Zur Sicherung des Stadtzentrums und der
zentrumsnahmen Bereichen sollen entsprechende Anlagen in diesen Bereichen und nicht am Siedlungs-
rand untergebracht werden. Aus den gleichen Griinden werden die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
Verwaltungen und nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Nicht zulassig sind des Weiteren Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen. Da es Planungsziel ist, ein Wohngebiet zu entwickeln, werden Gartenbau-
betriebe ausgeschlossen, da diese im Regelfall grol3ere Flachen in Anspruch nehmen und damit das Pla-
nungsziel in Frage stellen wirden. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, da der Standort des Plangebie-
tes fir eine Tankstelle aufgrund der Siedlungsrandlage ohne Anbindung an eine héherrangige StralRe nicht
geeignet und stadteplanerisch nicht gewollt ist.

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

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-20 BauNVO)

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

Im Plangebiet sind nur Geb&dude gem. Planzeichnung mit maximal zwei Vollgeschossen bzw. zwingend
zwei Vollgeschossen zulassig, wobei eine weitere Uberschreitung der gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zulassigen Uberschreitung nicht zuléssig ist.
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Es wird eine maximale Traufh6he von 8 m festgesetzt (Trauthéhe = Schnittpunkt der aufkommenden Wand
mit der Oberkante der Dachhaut). Fur die beiden siidlichen an den Thiemsburger Weg angrenzenden
Baufelder wird eine maximale Firsththe von 9 m festgesetzt. Die festgesetzten maximalen Hohen
beziehen sich auf die H6he der an das Baugrundstiick angrenzenden Stral3enoberkante der &ffentli-
chen Verkehrsflachen gemessen auf der Stral3enmitte in Grundstticksmitte.

Begriindung: Entsprechend dem Planungsgedanken zur Entwicklung eines Wohngebietes in Stadtrandlage
bestehen geringere Anforderungen an die Festsetzungen zur Einbindung der Bebauung in die vorhandene
Siedlungsstruktur. Es erfolgen daher lediglich Festsetzungen zu den Eckpunkten des Maf3es der baulichen
Nutzung (Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse sowie maximale Traufhdhe).

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4, d. h.
40 % der Baugrundstuicksflache darf mit Gebduden, Nebenanlagen, Stellplatzen etc. Uberbaut werden. Die
Grundflachenzahl resultiert aus den mdglichen GrundstlicksgroRen sowie dem Zuschnitt der Grundstiicke.
Die festgesetzte Grundflachenzahl erlaubt eine ausreichende Ausschopfung der Flachen und bertcksichtigt
andererseits auch die Belange des Bodenschutzes, den Bodenverbrauch mdglichst gering zu halten. Damit
wird zugleich auch dem Aspekt Rechnung getragen, die Menge des zu fassenden bzw. abzuleitenden Nie-
derschlagswassers moglichst gering zu halten. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dabei der in
§ 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl in einem Allgemeinen
Wohngebiet. Eine Uberschreitung der (iberdeckbaren Flachen (ber den in § 19 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
zugelassenen Rahmen ist zur Begrenzung und Minimierung der Flacheninanspruchnahme nicht zulassig.
Weitere Begrenzungen erfolgen hinsichtlich der Hohe in Form einer Festsetzung zur Anzahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse bzw. der verpflichtend vorgegebenen Anzahl der Vollgeschosse. Wahrend im
ndrdlichen Teil des Plangebietes bis zu zwei Vollgeschossen zulassig sind, erfolgt fur die stdlichen Flachen
eine Festsetzung mit einer verbindlich vorgegebenen Anzahl von zwei Vollgeschossen. Damit werden die
GebaudegroRen der nordlich des Thiemsburger Weges bestehenden Bebauung aufgegriffen und der Stra-
Benzug klar definiert. Da es nicht zwingend erforderlich ist, fir den nérdlichen Bereich eine einheitliche
Bebauung vorzugeben, wird fir diesen Teil des Plangebietes eine ein- bis zweigeschossige Bebauung zu-
gelassen. Aufgrund des nach Norden fallenden Gelandes wird mit den vorgenannten Festsetzungen sicher-
gestellt, dass die am Thiemsburger Weg entstehenden Gebaude nicht von nérdlich anschlieRenden Ge-
bauden Uberragt werden.

Zur Begrenzung der Gebaudehohen wird erganzend eine maximale Traufhthe von 8 m bezogen auf die
angrenzende Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Fir die beiden Bauflachen im Sitden des Plangebietes
direkt angrenzend an den Thiemsburger Weg erfolgt zudem eine Festsetzung der maximalen Firsthdhe (9
m). Die festgesetzten H6hen nehmen damit die unmittelbar westlich geplante Gebaudehéhe auf. Aufgrund
des nach Norden abfallenden Gelandes ist eine entsprechende Festsetzung fir die nérdlich gelegenen
Grundstlicke nicht erforderlich.

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

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

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

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

Begriindung: Die Festsetzung der Mindestgrof3e der Baugrundstiicke ist in der auf 0,4 festgesetzten Grund-
flachenzahl begriindet. Mit dieser Festsetzung soll eine fir das Wohngebiet charakteristische Mindestbe-
baubarkeit gesichert werden. Ziel dieser Festsetzung ist die Herstellung eines gréRtmaoglichen Griinflachen-
anteils innerhalb des Wohngebietes.

Insgesamt besteht in der Stadt Bad Langensalza eine verstérkte Nachfrage nach gro3en Grundstticken, die
die Stadt Bad Langensalza gegenwartig nicht anbieten kann. Um eine der hervorgehobenen Lage des Ge-
bietes entsprechende Bebauung zu gewahrleisten, erfolgt die Festsetzung einer Mindestgrundstticksgrofie.
Aufgrund des unterschiedlichen Flachenzuschnittes wurde fir die Baugrundstiicke das Flachenmal3 nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB mit 500 m? festgelegt. Eine weitere Erh6hung der Mindestgrof3e wirde zwar die
Exklusivitat des Plangebietes erh6hen, andererseits aber auch eine extensive Flachennutzung férdern. Eine
entsprechende Entwicklung ist allein schon aus bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sowie auf Grund
eines unverhaltnismaRigen Entzuges landwirtschaftlicher Flachen nicht gerechtfertigt. Aus diesem Grund
erfolgt auch die ergdnzende Festsetzung einer maximalen Grundsticksflache von 1.200 m2. Da die im Plan
dargestellte Parzellierung keinen Festsetzungscharakter hat, erlaubt die vorliegende Festsetzung, den in-
dividuellen Wiinschen der einzelnen Bauherren im begrenzten Rahmen gerecht werden zu kdnnen.

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

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

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

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

Begriindung: Zur Minimierung der Wasserableitung und zur Férderung der Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird festgesetzt, dass die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie die Stell-
und Fahrflachen auf den einzelnen Grundstiicken mit einem wasserdurchlassigen Material zu befestigen
sind. Auch wenn die Versickerungsféhigkeit des Bodens sehr begrenzt ist, soll die Menge des anfallenden
Niederschlagswassers begrenzt werden.
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a

BauGB)

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

Die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Grinanlage ist mit einer artenreichen Kréu-
ter- und Grassamenmischung standortgerechter und heimischer Arten und Sorten anzuséen und dau-
erhaft extensiv zu pflegen, um eine artenreiche Blihwiese zu erhalten. Innerhalb der Grinflache sind
Versickerungsanlagen zuléssig.

Bauflachen mit einer ergdnzenden Festsetzung gem. Planzeichen 13.2.2 PlanzV (Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) sind mit einer mindestens einreihigen Pflan-
zung aus heimischen und standortgerechten Strauchern mit einer Mindestwuchshéhe von 2 m zu ver-
sehen (Pflanzabstand 1,0 m). Ausfélle sind zu ersetzen.

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

Fur die einzelnen Grundstucke wird festgesetzt, dass auf der nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckbaren
Grundsticksflache (= 60 % des Baugrundstiickes) je angefangener 300 m2 ein Laub- oder Obstbaum
sowie mindestens funf standortgerechte Straucher zu pflanzen sind, so dass eine Mindestdurchgrinung
des Plangebietes sichergestellt wird. Dies fiihrt dazu, dass auf jedem Grundstiick mindestens ein Baum
und funf Straucher zu pflanzen sind. Erganzend wird festgesetzt, dass im Randbereich des Plangebietes
auf jedem Flurstiick eine mindestens einreihige Strauchhecke zu pflanzen ist. Damit wird das Plangebiet
in den Landschaftsraum und das Stadtbild eingebunden. Zudem werden mit der Heckenpflanzung neue
Lebensrdume geschaffen. Um eine Verschattung der Grundstiicke durch weitere Baume zu vermeiden,
wird auf Straucher abgestellt, wobei zur Erreichung des Planungsziels festgesetzt wird, dass die zu pflan-
zenden Straucher eine Mindestwuchshéhe von 2 m aufweisen missen.

Des Weiteren wird eine offentliche Griinflache festgesetzt, die als s.g. Blihwiese entwickelt werden soll.
Da in der Flache erganzend Versickerungsanlagen (Mulden etc.) zulassig sind, sind keine Gehdlzpflan-
zungen vorgesehen. Zudem wird mit der Bluhwiese den besonderen artenschutzrechtlichen Belangen des
Insektenschutzes entsprochen.

Der ergéanzend erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich soll auf einer externen Flache im Gebiet der
Stadt Bad Langensalza umgesetzt werden, um zu starke Reglementierungen fur die Baugrundstiicke zu
vermeiden.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Im Plangebiet sind nur Warmepumpen zulassig, die unter Beruicksichtigung der zuléssigen Nutzung auf
den Nachbargrundstiicken am Nachbarwohnhaus den jeweiligen zuldssigen baugebietsspezifischen Im-
missionsrichtwert fur Allgemeine Wohngebiete der Nr. 6.1 TA Larm fir die Nachtzeit um mindestens 10
dB(A) unterschreiten.

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

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

Teil C: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88
TharBO

Grundstuckseinzaunung: Zwischen den Heckenpflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und den
angrenzenden Grundsticksgrenzen sind keine Sichtschutzzédune und —mauern zuléssig. Im Bereich des
im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtdreieckes sind keine Grundstiickseinzaunungen oder Pflanzun-
gen zulassig.

Dachform und —neigung: In den beiden sidlichen an den Thiemshurger Weg angrenzenden Baufenstern
sind nur Hauptgebaude mit Sattel- oder Walddachern mit einer Dachneigung von 25-35° zulassig.

Begriindung: Da die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Heckenpflanzungen auf den einzelnen
Baugrundstiicken auch zur Einbindung des Plangebietes in das Landschafts- und Ortsbild beitragen sollen,
wird erganzend festgesetzt, dass keine Sichtschutzzdune und —mauern, egal welcher Bauart, zwischen den
Heckenpflanzungen und den AuBengrenzen der Grundstiicke errichtet werden dirfen. Des Weiteren wird
festgesetzt, dass aus Grinden der Verkehrssicherheit im Bereich des eingezeichneten Sichtdreiecks keine
Grundstlckseinzaunungen oder Pflanzungen zuléssig sind. Aufgrund der geringen Grof3e der betroffenen
Flachen ist von einer nur unerheblichen Auswirkung auf den Eigentimer auszugehen.

Des Weiteren erfolgt eine Festsetzung zur Dachgestaltung der unmittelbar an den Thiemsburger Weg im
Suden angrenzenden Baufelder. In Anpassung an die vorhandene Bebauung am Thiemsburger Weg erfolgt
dabei eine Festlegung fur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 25-35°. Mit der festgesetzten
maximalen Firsthohe fur diese Bauflachen entsprechen diese MalRe dem genehmigten dstlich angrenzen-
den in Planung befindlichem Wohnhaus.

Ergénzender Hinweis zum naturschutzrechtlichen Ausgleich: MaBnahmen zum Ausgleichi. S. d.

§ la Abs. 3 BauGB werden auch auf3erhalb des Plangebietes festgelegt

Der Ausgleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt ergdnzend durch
nachfolgende MaRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches:

E 1: Langfristige Sicherung einer Streuobstwiese auf einem Halbtrockenrasen (Flurstiick 25, Flur 3,
Gemarkung Thamsbruck)
E 2: Anlage einer Streuobstwiese auf Griinland (Flurstiick 161/68, Flur 5, Gemarkung Thamsbriick)
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E 3: Nachhaltige Sicherung einer Obstbaumreihe (Flurstiick 53, Flur 5, Gemarkung Thamsbriick)

Begriindung: Das Vorhaben fiihrt v. a. durch die Uberbauung und Versiegelung von Boden zu einem er-
heblichen und nachhaltigen Eingriff in Natur und Landschaft. Entsprechend den rechtliche Regelungen ist
dieser Eingriff durch entsprechende Maflnahmen inner- oder auf3erhalb des Geltungsbereiches zu kompen-
sieren. Da das Plangebiet vorrangig dem Wohnen dienen soll, werden externe naturschutzrechtliche Kom-
pensationsmalRnahmen auf kommunalen bzw. privaten Flurstiicken in der Gemarkung Thamsbriick festge-
legt. Mit den Maflinahmen sollen Streuobstwiesen erhalten und durch Ergdnzungspflanzungen nachhaltig
entwickelt werden. Analog soll eine 500 m lange Obstbaumreihe durch die Nachpflanzung von 39 Obstbau-
men vervollstandigt werden.

Mit den vorgesehenen MalRnahmen in Thamsbriick wird vorrangig den Belangen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung Rechnung getragen. Bei der Auswahl und Festlegung der Kompensationsmaf3hahmen
wurde neben dem Bilanzierungswert auch der Aspekt der Vermeidung eines Entzuges landwirtschaftlicher
Flachen Rechnung getragen (Forderung gem. 8 1 Abs. 1a Abs. 3 BauGB u. § 15 Abs. 3 BNatSchG), da mit
Streuobstwiesen ein Zielbiotop gewahlt wurde, der eine besondere Art der landwirtschaftlichen Nutzungs-
form darstellt, so dass es durch die Mal3nahmen zu keinem Entzug von Landwirtschaftsflachen fur die Kom-
pensationsmafinahmen kommt. Durch die Lage und Struktur der vorgesehenen MalRnahme wird zudem im
besonderen Umfang den Belangen des Landschaftsbildes in einer weitgehend ausgeraumten und unifor-
men Agrarlandschaft Rechnung getragen. Mit der Umsetzung der Malinahme E 2 unterliegt diese dem
Pauschalschutz des § 30 BNatSchG i. V. m § 15 ThirNatG.

Erganzender Hinweis zu den geologischen Verhaltnissen

Das Plangebiet liegt in einem subrosionsgefahrdeten Bereich, so dass Senkungen und Erdfélle nicht gene-
rell ausgeschlossen werden kdnnen, wobei fur das Plangebiet eine geringe Gefahrdung besteht (ergan-
zende Stellungnahme der TLUBN vom 24.11.2020).

3 ErschlieBung und sonstige Belange

3.1 ErschlieBung - VerkehrserschlielBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die lokalen Versorgungstrager flr Energie (Stadt-
werke Bad Langensalza GmbH), die Verbandswasserwerke Bad Langensalza (Trinkwasser) sowie dem
Abwasserzweckverband ,Mittlere Unstrut® (Abwasser). Zusténdig fur die Loschwasserversorgung, die Tell
der offentlichen ErschlieBung ist, ist die Stadt Bad Langensalza.

VerkehrserschlieBung: Das Plangebiet ist Uber den Thiemsburger Weg bereits an das 6ffentliche Stral3en-
netz angebunden. Der Thiemsburger Weg dient dabei erganzend zur Erschlieung der anliegenden
Flursticke auch als Umfahrung- und Ausweichstrecke fur die Innenstadt. Zur inneren ErschlieBung
sind als oOffentliche Verkehrsanlagen eine ErschlieBungsstrale (Regelbreite: 6,5 m) sowie eine Wen-
deanlage vorgesehen. Des Weiteren soll das Plangebiet Uber zwei FulRwege sowohl an die westlich
als auch nérdlich gelegenen Flachen und Wege angebunden werden. Hierbei beriicksichtigt die We-
gebreite des westlichen FulBweges bereits eine potenzielle Anbindung eines weiteren Baugebietes. Im
Osten des Plangebietes wird des Weiteren das Flurstiick des vorhandenen unbefestigten Weges als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FulR- und Radweg festgesetzt. Dieser ist zu
erhalten, da u. a. ein Radweg auf diesem Flurstiick gefihrt wird. Dabei kann die Wegebreite entspre-
chend dem Bestand hinter der festgesetzten Breite der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
zurlickbleiben. Entlang des Thiemsburger Weges erfolgt erganzend ein weitgehender Ausschluss von
Ein- und Ausfahrten, um den Verkehrsfluss auf dem Thiemsburger Weg sowie im Einfahrtsbereich zum
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Plangebiet nicht zu behindern. Der vorliegenden Planung liegen die anzuwendenden Schleppkurven
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Abbildung 5: Verkehrsfihrung: Nachweis der einzuhaltenden Radien / Schleppkurven (STR
Ingenieurbiiro Zepezauer 2020)

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

Gasversorgung: Die NETZE Bad Langensalza GmbH betreiben zudem in Bad Langensalza ein Gasversor-
gungsetz

Abwasserentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fir das Abwasser ist der Abwasserzweck-
verband ,Mittleres Unstruttal“ in Bad Langensalza. Es ist vorgesehen, das Schmutzwasser tber den
vorhandenen Mischwasserkanal der Klaranlage Bad Langensalza zuzufiihren. Hierzu ist ein Schmutz-
wassersammler in der 6ffentlichen Verkehrsflache zu verlegen. Das im Norden des Plangebietes zu-
sammengefihrte Schmutzwasser wird dann Uber eine Pumpe in den Sammler im Thiemsburger Weg
gepumpt. Das Niederschlagswasser soll auf den einzelnen Baugrundstiicken zur Versickerung ge-
bracht werden (s. hierzu auch Versickerungsnachweis in Anlage 3). Fir die Verkehrsflachen soll zur
Versickerung des Niederschlagswassers eine Versickerungsanlage in der festgesetzten offentlichen
Grunflache im Norden des Plangebietes angelegt werden. Bei den weiterfiihrenden Planungen sind
die geltenden Bestimmungen und Richtlinien einzuhalten.

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

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

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

Telefonnetz: In dem im Osten des Plangebietes verlaufenden 6ffentlichen Weg befinden sich Telekommu-
nikationsleitungen der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH.

3.2 sonstige Belange

Belange der Denkmalpflege

Der Stadt liegen keine konkreten Informationen vor, wonach fiir das Plangebiet Bodendenkmale bzw. ar-
chéologische Bodenfunde bekannt sind. Da sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet zahlreiche
Siedlungsfunde unterschiedlicher Epochen befinden, besteht ein verdichteter Untersuchungsbedarf. Um die
denkmalpflegerischen Belange ausreichend beriicksichtigen zu kdnnen, sind alle Erdarbeiten 2 Wochen vor
deren Beginn dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologie zu melden. Unabhangig davon muss bei
Erdarbeiten mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstande, Mauerresten, markanten Boden-
verfarbungen) gerechnet werden. Diese sind fir das Plangebiet nicht auszuschlie3en und unterliegen gem.
8 16 ThurDSchG der Meldepflicht.

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

Belange der Waldwirtschaft

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

Belange der Landwirtschaft

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 1la 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 fur eine
Wohnhausbebauung aufgestellt, um der anhaltenden Nachfrage nach Bauplatzen zu entsprechen. Es ist
dabei gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Aufgabe der Stadt, den Wohnbedurfnissen der Bevodlkerung gerecht zu
werden. Ebenso hat sie die Belange der Landwirtschaft gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB in die Abwagung
einzustellen. Da den Flachen des Plangebietes gemafR den Darstellungen im Regionalplan Nordthuringen
(2012) keine hervorgehobene Bedeutung zukommt (weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiet), wird vorlie-
gend den Belangen der Wohnbediirfnisse sowie der Sicherung sozial stabiler Bewohnerstrukturen in Bad
Langensalza ein gréReres Gewicht beigemessen, als den Belangen der Landwirtschaft. Zudem werden
damit die Voraussetzungen geschaffen, der prognostizierten Einwohnerentwicklung entgegen zu wirken.
Dabei erfolgt die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen sowohl fir das Plangebiet selbst als auch
fur die vorgesehenen naturschutzrechtlichen KompensationsmafRnahmen in Thamsbrick, wobei letztere als
Landwirtschaftsflachen erhalten bleiben.

Belange des Artenschutzes

Ausgehend von der Stellungnahme des Landratsamtes des Unstrut-Hainich-Kreises vom 30.07.2020 hin-
sichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wurde auf der Grundlage vorliegender Daten sowie einer Ge-
lAndebegehung im August 2020 ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt (Planungsbiro Dr. Weise
2020). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Betroffenheit der nach § 44 BNatSchG geschiitz-
ten Farn- und Blutenpflanzen, sowie von Flederm&usen, Amphibien, Reptilien, Schmetterlingen, Kéafern,
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Libellen und Weichtieren aufgrund der intensiven grof3raumigen landwirtschaftlichen Nutzung nicht gege-
ben ist. Der Gutachter kommt zudem zum Ergebnis, dass auch keine Betroffenheit des Feldhamsters be-
steht. Ausgehend von der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie adaquater Lebensrdume im Um-
feld des Plangebietes sind bei einer Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit der Feldvogel auch keine
Betroffenheit der gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG geschutzten Feldvdgel zu erwarten. Es wird darauf hingewie-
sen, dass unabhangig von den Festsetzungen im Planvollzug die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténde zu berlcksichtigen sind.

Umsetzung der Planung

Es ist geplant, dass die ErschlieBung sowie die Vermarktung der Flachen durch einen privaten Investor
erfolgen, so dass der Stadt Bad Langensalza hierfiir keine Kosten entstehen. Hierzu erfolgt ein Erwerb der
Flachen unter Bertcksichtigung der bestehenden Pacht- und Nutzungsvertrage. Nach Herstellung und Wid-
mung der Verkehrsanlagen sollen diese kostenfrei an die Stadt Uibertragen werden. Damit hat die Stadt Bad
Langensalza die Verkehrssicherungspflicht sowie einen ggf. erforderlichen Winterdienst zu Gbernehmen.
Im Rahmen der o. g. vertraglichen Vereinbarung wird auch vereinbart, dass der Vorhabentrager die exter-
nen naturschutzrechtlichen Kompensationsmaflinahmen umsetzt und pflegt.

4 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

4.1 Einleitung

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

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg" werden bau-
planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit innerer Er-
schlielBung westlich der Ortslage von Bad Langensalza geschaffen.

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

Bebauungsplan Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg"

Groe des Plangebietes 19.448 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes, 16.022 mz

davon: Uberdeckbar gem. GRZ 0,4 6.409 m2

nicht tiberdeckbar ohne Pflanzpflicht 8.264 m?

nicht Uberdeckbar mit Pflanzpflicht 1.349 mz
StraBenverkehrsflache 1.476 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.415 mz
Offentliche Griinfliche 516 m?2
Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen 19 m2
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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.

Schutzgebiete und -objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine geschitzten Flachen oder Objekte nachfol-
gender Gesetze:

e Thuringer Waldgesetz (ThirwaldG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

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

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

Vorbereitende Bauleitplanung — 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.

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

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Basisszenario)

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

421 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fiir die Beschreibung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im Méarz 2020. Fir die Beschrei-
bung der Biotoptypen wurde der Kartierschliissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen
(TLUG 2018) verwendet. Die Biotoptypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Bebauungsplanes
als auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen erfassen zu kén-
nen. Die Ergebnisse der Kartierung sind im Bestandsplan dargestellt (siehe Anlage 2). Die Biotop- und
Nutzungstypen werden entsprechend der Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 2000) an-
gegeben.
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Die potentiell natlirliche Vegetation des Untersuchungsraumes ware ein Bingelkraut- und Knaulgras-Win-
terlinden-Buchen-Mischwald (BUSHART & Suck 2008). Die reale Vegetation und Biotopausstattung des Plan-
gebietes wird im Folgenden beschrieben:

Abbildung 6: Stidliches Plangebiet entlang der Abbildung 7: Ostliches Plangebiet mit dem Radweg
StraBe ,,Thiemsburger Weg“ und anliegender Einzelhausbebauung

Das Gelande des Plangebietes weist ein Std-Nordgefélle von ca. 7 m auf. Es umfasst gréf3tenteils Acker-
land (4110). Dieses ist Teil einer sich nordlich und westlich anschlieRenden, wesentlich groReren Ackerfla-
che. Das Plangebiet liegt ndrdlich der bituminds befestigten Strale ,Thiemsburger Weg“ (9213) (Abbildung
5). Am dstlichen Rand ist ein Radweg mit wassergebundener Deckschicht (9216) Bestandteil des Plange-
bietes (Abbildung 6). Im Siuden stellte die bituminds befestigte Stral’e ,Im Westerfelde* die Grenze des
Geltungsbereiches dar. Zwischen den genannten Verkehrsflachen und dem Ackerland des Plangebietes
befindet sich ein schmaler Streifen grasreicher ruderaler Sdume (4711). Entlang der Verkehrsflachen ist
Verkehrsbegleitgrin (9280) vorhanden. Im Saum entlang des Ackers stehen einzelne junge Laub- bzw.
Obstbaume mit einem Brusthéhendurchmesser (BHD) < 10 cm (6410, 6430). Im Bereich des Abzweiges
der Stral3e ,Im Westerfelde“ vom Thiemsburger Weg ist eine befestigte Parkbucht vorhanden (9215).

Ostlich sowie sidlich des Geltungsbereiches liegen Siedlungsflachen in niedriger offener Bauweise mit
Wohnh&usern und Hausgéarten (9111). Norddstlich des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage
(9351). Sudlich des Plangebietes liegt jenseits des Thiemsburger Weges ebenfalls ein Wohngebiet in nied-
riger geschlossener Bauweise (9112). Die Siedlungsflachen sind teilweise von Formhecken umgeben und
weisen einzelne Laub- bzw. Obstbdume auf (6410, 6430).

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thrin-
gens (TMLNU 1999) unter Berucksichtigung der bei TMLNU (2005) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschlagen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit
der durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fur die Einstufung einer kon-
kreten Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutz-
fachlicher Bedeutung am Kriterium ,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 Abschlagen erfolgt die Beruicksichtigung der spezifischen Vari-
anten eines Biotoptyps mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziiglich
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bei TMLNU (1999) genannten Priifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an rele-
vanten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet.
Aus dem so erhaltenen rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache entsprechend nach-
folgender Zuordnung. Diese Bewertung bildet die Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung:

Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005)

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit hoher Bedeutung

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

Biotope mit einer 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 gefahrdeten Arten auf.

Biotope mit mittlerer Bedeutung sind im Untersuchungsraum:

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

Biotope mit geringer Bedeutung

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

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:

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

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

e Siedlungsflachen, niedrige geschlossene Bauweise (9112) - Hausgarten: Endwert 25

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

e  Verkehrsbegleitgriin (9280)

e  Ackerland (4110): Endwert 20
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Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

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

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

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

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:

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

e  sonstige Stral3e (9213): Endwert 0

e  HauptstralZe (9212): Endwert 0

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

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

Flora und Fauna

FUr das Plangebiet liegen der Stadt keine aktuellen Nachweise europarechtlich geschitzter Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie vor. Im Rahmen einer Ortskontrolle konnten unter den europarechtlich ge-
schitzten Vogelarten nur Nahrungsgaste festgestellt werden. ,Als Nahrungshabitat ist die Flache nicht es-
sentiell, da im Umfeld weitere Nahrungshabitate zur Verfigung stehen“ (Planungsbiro Dr. Weise 2020).
Auf Grund der bestehenden intensiven Ackernutzung ist im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflache mit
keinen Vorkommen gefahrdeter und/oder geschiitzter Arten zu rechnen. In den angrenzenden jungen Ein-
zelgeholzen sind Brutvorkommen von haufigen und ungeféahrdeten Vogelarten (z. B. von Freibritern in Ge-
holzen) sowie Vorkommen von Insekten und Kleinséugern, die ihren Lebensraum in den Gehdélzstrukturen
haben, zu erwarten.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 19.448 m2. Es ist grof3tenteils unversie-
gelt und wird als Ackerland genutzt. Nur 3 % sind bereits fir den geschotterten Radweg mit einer wasser-
gebundenen Deckschicht sowie die geschotterte Parkbucht teilversiegelt (s. nachfolgende Abbildung). Da-
mit ist der Anteil befestigter bzw. teilversiegelter Flachen fir das Plangebiet sehr gering.

518 m?
(3%)

Oteilversiegelte Flachen
(Radweg, Parkplatz)

18.930 m?

(97%) Dunversiegelte Flachen

(Acker, Grassaum)

Abbildung 8: Flachenverbrauch im Plangebiet (Bestand)

Schutzgut Boden

Der Boden ist fur die Beurteilung der Leistungen des Naturhaushaltes von besonderer Bedeutung. Die Bo-
denbildungsprozesse und die Bodeneigenschaften werden dabei maf3geblich vom geologischen Unter-
grund bestimmt. Laut Bodengeologischer Karte der Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und Geologie
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(TLUBN 2019a) wird das Gebiet durch die Leitbodenform Loss - Schwarzerde (loe 1) aus tertiaren und
pleistozanen Substraten (Lésse und Lossumlagerungen) gepragt, die Léss — Schwarzerde, Léss — Braun-
schwarzerde und Loss-Rendzina bilden. In Folge subrosiver Prozesse, der Lésung und Abfiihrung der 16s-
lichen Gesteinsabfolgen (Gips), kdnnen im Plangebiet Senkungen oder Einbriiche (Erdfélle) entstanden
sein bzw. auch noch auftreten.

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

Lebensraum fir Pflanzen:

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

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

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt:

Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermégen 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 Néahrstoffauf-
nahmevermdgen, jedoch nur ein mittleres bis geringes Néahrstoffpotential. Die Versickerungsfahigkeit ist
zum Teil stark begrenzt.

Filter- und Pufferfunktion:

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

Fur das Umfeld des Plangebietes sind umfangreiche archéologische Funde bekannt, so dass mit entspre-
chenden Funden auch fur das Plangebiet zu rechnen ist.

Es liegen keine Angaben zu besonderen Bodenaufschliissen oder Geotopen vor, so dass dem Boden im
Vorhabengebiet diesbeziglich keine besondere Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu-
kommt.

Vorbelastungen: Im unmittelbaren Vorhabengebiet ist das Schutzgut durch die anthropogene Nutzung als
Ackerland bereits gering vorbelastet. In den teilversiegelten Verkehrsflachen des Plangebietes (3 % der
Gesamtflache) ist das Schutzgut nachhaltig anthropogen Uberpragt bzw. gestort. Insgesamt weist das
Schutzgut Boden im Plangebiet geringe Vorbelastungen auf. In ca. 650 m Entfernung befindet sich die
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Deponie IAA TRACO. Ausgehend von der Entfernung zum Plangebiet sind keine Auswirkungen der Depo-
nie auf das Plangebiet zu erwarten. Die Flachen der Deponie werden weder fur das Plangebiet selbst nhoch
fur die naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen in Anspruch genommen.

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

Oberflachengewasser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Grundwasser

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grundwasserkérper gemal WRRL ,Westliches Thiringer Keuperbecken®
(ID DETH_SAL GW 026_2) (TLUG 2019a). Der Grundwasserkorper befindet sich in einem mengenmaligen
und chemischen guten Zustand (BFG 2020).

Der hydrogeologische Teilraum des Plangebietes ist der ,Keuper der Thiringischen Senke“ (05405)
(TLUBN 2019a). Dieses Gebiet befindet sich im zentralen Bereich des Thuringer Beckens und wird vom
Teilraum ,Muschelkalk der Thiringischen Senke* (05404) umrandet. Bei den Festgesteinseinheiten des
Keuper handelt es sich um Kluftgrundwasserleiter mit iberwiegend silikatisch/karbonatischem, im Mittleren
Keuper auch sulfatischem Gesteinschemismus. Die Durchlassigkeiten sind mafig bis gering, zumeist je-
doch gering (BGR 2016). Die Moglichkeit 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 LOR/L6RIehm
ungunstige Grundwasserneubildungsbedingungen (BGR 2016). Die Grundwasserneubildung im Plangebiet
beléauft sich auf 100 bis unter 125 mm/Jahr (TLUBN 2019b).

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom
Filter- und Puffervermdgen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen
der grundwasserfiihrenden 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® glinstig ist
(BGR 2016). Entsprechend TMLNU (1996) weist das Gebiet eine sehr geringe Verschmutzungsempfind-
lichkeit des Grundwassers aufgrund méachtiger, sehr schwach bis undurchlassiger Deckschichten Uber ge-
ring bis sehr gering durchléassigen hydrogeologischen Einheiten auf.

Vorbelastungen: Innerhalb des Plangebietes bestehen geringe Beeintréachtigungen des Grundwassers
durch eine verringerte Grundwasserneubildung in den teilversiegelten Flachen, wobei das anfallende Nie-
derschlagswasser in den angrenzenden unbefestigten Flachen versickern kann. Eine weitere Beeintrachti-
gung des Grundwassers besteht im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflache (Ackerland) infolge von
Dungung und Pestizidbelastung. Durch die giinstige Schutzwirkung der Deckschichten ist diese Beeintrach-
tigung aber sehr gering. Insgesamt weist das Schutzgut Wasser durch die intensive Ackernutzung und die
geringe Flachenversiegelung geringe Vorbelastungen auf.
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Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabereich ,Stdostdeutsche Becken und Higel* (TLUBN 2019b). Das
Klima ist bezogen auf ganz Thiringen verhaltnismaiig warm und trocken. Die tiberwiegend vorherrschende
Windrichtung in freien Lagen ist aus Sudstdwest bis Weststidwest. Im Vorhabengebiet liegen die Jahres-
mitteltemperatur bei 8,5 bis unter 9°C und der mittlere Jahresniederschlag bei 650 bis unter 700 mm
(TLUBN 2019b).

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

Groliere Wald- oder Gehdlzflachen, welche beziiglich 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 Grunflachen
(Grassaume) und Einzelgehdlze im Plangebiet sowie in den angrenzenden Garten.

Das offene Ackerland des Plangebietes, als Teilflache der sich westlich und nérdlich des Plangebietes fort-
setzenden Ackerlandschatft, ist in Bezug auf die klimatische Ausgleichsfunktion, also hinsichtlich der Pro-
duktion von Kaltluft von Bedeutung. Der Kaltluftabfluss erfolgt dabei im Gebiet entsprechend der Topogra-
phie in norddstliche bzw. dstliche Richtung mit einer mittleren Geschwindigkeit von < 0,5 m/s in Richtung
des Stadtgebietes von Bad Langensalza (vgl. TLUG 2000). Dabei kommt dem Plangebiet und den weiteren
offenen Ackerfluren im Umfeld von Bad Langensalza eine hohe Bedeutung zu, da die Stadt v. a. in den
Strahlungsnéchten von der Kaltluft durchstromt wird. Geringe Beeintréachtigungen durch Emissionen in der
Luft bestehen durch den angrenzenden StraRenverkehr auf dem Thiemsburger Weg und der Stral3e ,Im
Westerfelde* sowie durch die angrenzenden Hausfeuerungsanlagen.

Vorbelastungen: Aufgrund der offenen Lage am Stadtrand sind nur sehr geringe Beeintrachtigungen der
lokalklimatischen Verhaltnisse vorhanden. Diese bestehen tGberwiegend nur aus schwachen Emissionshe-
lastungen durch den geringen Stral3enverkehr und den Hausbrand der angrenzenden Verkehrsflachen und
Siedlungen sowie mogliche Staubbelastungen im Rahmen der Bewirtschaftung der Ackerflache bzw. bei
einem vegetationslosen Boden.

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 befindet sich im Naturraum ,Innerthiiringer Ackerhigelland® (HIEKEL et al. 2004). Dieses
breitet sich am Ful3e der Randplatten des Thiringer Beckens aus. Es besteht aus flachwelligem Hugelland.
Wegen der geringen Widerstande des Keupers konnte ein muldenférmiges Mesorelief entstehen. Zwischen
den einzelnen Bachtélern dehnen sich oft langgestreckte abgerundete flache Héhenriicken aus. Im Natur-
raum dominieren sehr fruchtbare Boéden. Es Uberwiegt daher auch eine Ackernutzung auf sehr grof3en,
weitgehend ausgerdumten Schlagen mit sehr hoher Intensitat. Waldflachen sind nur in kleinen isolierten
Resten vorhanden. Der gréf3te Teil des Naturraumes ist durch eine geringe Erlebnis- und Landschaftsbild-
qualitat gekennzeichnet (HIEKEL et al. 2004), die von den einzelnen Siedlungsbereichen unterbrochen wird.
Diese sind in der weitgehen flachwelligen Landschaft meist durch Kirchtirme und z. T. weitere Hochbauten
weithin sichtbar und gut zu erkennen.

Das Landschaftsbild wird im Vorhabengebiet durch die offene Ackerflur sowie die sudlich und 6stlich an-
grenzenden Siedlungs- und Verkehrsflachen bestimmt (Abbildung 7). Wertgebende Elemente sowie die
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Einsehbarkeit verringernde Gehdlzbestéande sind nicht vorhanden. Einsehbar ist somit der gesamte Gel-
tungsbereich von den angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsflachen. Aufgrund der offenen Lage als Teil-
flache der umgebenden Ackerflur ist das Plangebiet auch aus der weiteren (westlichen und nérdlichen)
Umgebung sichtbar und entfaltet damit eine grof3e Fernsichtwirkung.

Vorbelastungen: Insgesamt ist das Landschaftsbild durch die angrenzende Wohnbebauung und die ausge-
raumte Agrarlandschaft bereits stark Gberformt.

Abbildung 9: Blick auf das Plangebiet von Nordosten

4.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet umfasst keine Flachen von Natura 2000-Gebieten. Das nachstgelegenen Natura 2000-Ge-
biet ist das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) ,Keuperhiigel und Unstrutniederung bei
Muhlhausen® (DE 4829-301) etwa 2,9 km nordwestlich des Plangebietes. Beeintrachtigungen der Natura
2000-Gebiete konnen aufgrund der Entfernung und der Art des Vorhabens (Wohngebiet) ausgeschlossen
werden. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich.

4.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

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

Im Plangebiet sind Acker- und Saumflachen vorhanden, von denen keine Gefahrdungen der Bevolkerung
ausgehen. Die an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen werden tberwiegend sowohl vom Anlie-
gerverkehr als auch zur Umfahrung der Innenstadt von LKW und PKW genutzt. Es grenzen Siedlungsfla-
chen mit Wohn- und Gartennutzung an das Plangebiet, so dass auch von auf3en keine Beeintréachtigung
des Menschen zu erwarten ist.

Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

4.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

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

Kultur- und sonstige Sachgtiter sind fur das Plangebiet nicht bekannt.
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4.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

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

Bei Nicht-Durchfuhrung der vorliegenden Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes weiterhin im Wesentlichen als Ackerland genutzt werden. Vorhaben innerhalb
des Geltungsbereiches wirden weiterhin nach den Vorschriften des 8§ 35 BauGB beurteilt, so dass eine
Wohnbebauung weitgehend nicht zulassig wére.

4.3.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen des Bebauungsplanes Wohn-
gebiet "Am Thiemsburger Weg" auf die einzelnen Schutzgtiter, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu
berlicksichtigen sind. Der Prognose liegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Grunde. Es wird
dabei von einer maximalen Ausnutzung der bestehenden Festsetzungen ausgegangen (Worst-Case-Sze-
nario).

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es zu einem weitgehend vollstandigen
Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen der vorgesehenen Bauflachen im Plangebiet kommen wird, da
sowohl fur die Gebaude selbst (z. B. Baugrube, Oberflachenabtrag) aber auch fiir die ErschlielBungsarbeiten
grofR¥flachig in die vorhandenen Biotopstrukturen eingegriffen wird. In Folge der Baumaf3nahmen kommt es
nicht nur zu einem Verlust von Biotopstrukturen, sondern auch zu einer Bodenverdichtung, die die biotische
Funktion des Bodens einschrankt bzw. zerstért. Mit Ausnahme der abschlieRend Uberbauten und befestig-
ten Flachen kdnnen sich auf den Freiflachen (60 % der Baugrundstiicke) wieder Bodenlebensgemeinschaf-
ten sowie neue Biotopstrukturen der Hausgéarten einstellen, wobei entsprechend den Festsetzungen eine
Mindestzahl an Baumen und Strauchern zu pflanzen ist. Zur weiteren Eingriinung erhalt das Plangebiet an
der westlichen, noérdlichen und dstlichen Grenze eine einreihige Pflanzung aus heimischen und standortge-
rechten Strauchern und damit auch weitere Lebensrdume. Hinzu kommt eine offentliche Grinflache im
Norden, die als s. g. ,Blihwiese® zu entwickeln ist. Vom Verlust sind Biotope geringer (Ackerland, Gras-
saum) und mittlerer Bedeutung (Einzelbaume) betroffen, wobei davon ausgegangen werden kann, dass der
Grassaum am Ostrand des Plangebietes erhalten bleibt.

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecken. Hierzu werden
im Nachgang zur Bauphase Hausgarten angelegt sowie die festgesetzten KompensationsmafRnahmen um-
gesetzt. Es entstehen mit den Hausgarten je nach Auspragung unterschiedlich strukturierte Bereiche gerin-
ger bis mittlerer Bedeutung (Bewertung: 25), wobei davon ausgegangen wird, dass auch im Nachgang zur
Bauphase weitere Flachenbefestigungen bis zum Erreichen der zuldssigen Grundflachenzahl méglich sind
(max. 40 % der Baugrundsticksflache).

Erhebliche Beeintrachtigungen der Fauna sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten, da durch die inten-
sive Ackernutzung nur eine verarmte Biozénose vorliegt bzw. die vorkommenden Arten vor allem der Sdume
und Einzelgehdlze in den angrenzenden Garten mit Gehoélzen und Offenlandbereichen ausreichend Ersatz-
lebensraume finden (s. Artenschutzrechtliches Gutachten). Zudem kdnnen die entstehenden Hausgérten je
nach ihrer Strukturvielfalt fir die Tierarten der Siedlungsbereiche neue Lebensrdume bieten.

= Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird aufgrund der Verluste und Uberbauungen von Biotopen
Uberwiegend geringer Wertigkeit als ,gering” eingestuft.
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Schutzgut Flache

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme fiur die
Baustelleneinrichtung und die bauzeitliche Zuwegung. Zudem entstehen in der Bauphase die Erschlie-
Bungsanlagen sowie die einzelnen Wohnhéauser, was zu einem Flachenverbrauch fihrt.

Betriebsphase: Nach Umsetzung der Planung ist von einem Flachenbedarf der Giberbauten und versiegelten
Flachen von maximal 9.319 m2 auszugehen. Dies entspricht einem Flachenanteil von ca. 50,5 % der Plan-
gebietsflache.

= Aufgrund eines insgesamt mittleren Flachenverbrauches (0,9 ha bzw. 50,5 % der Plangebietsflache) wird
dem Eingriff in das Schutzgut Flache eine mittlere Bedeutungsstufe zugeordnet.

Schutzgut Boden

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

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

= Da das Vorhaben zu einer Inanspruchnahme von Boden mit hoher Bedeutung fur die Ernahrungssicher-
heit fuhrt, wird der Eingriff in dieses Schutzgut auch unter Berlcksichtigung des Versiegelungsgrades und
der Vorbelastungen als hoch eingestuft.

Schutzgut Wasser
Natirliche Oberflachengewasser sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Grundwasser:

Bauphase: Eine direkte Beeintrachtigung des Grundwassers ist wahrend der Bauphase nicht zu erwarten,
da keine Grundwasserbereiche aufgeschlossen werden, keine direkten Eingriffe in das Grundwasser erfol-
gen und vom ordnungsgemafen Einsatz der Baufahrzeuge ausgegangen werden muss. Somit ist nicht von
einer Verunreinigung des Grundwassers durch einen Schadstoffeintrag des Baustellenverkehrs auszuge-
hen. Die aus der Planung resultierende Versiegelung und Uberbauung fiihrt jedoch zu keinem erhéhten
Oberflachenwasserabfluss, da das Niederschlagswasser im Plangebiet zur Versickerung gebracht werden
soll. Versickerung und Grundwasserneubildung werden somit nicht beeintrachtigt. Mdgliche Bodenverdich-
tungen und temporére Flachenbefestigungen wahrend der Bauzeit bedingen eine temporare Verringerung
der Grundwasserneubildung und eine Erhéhung des Oberflachenabflusses.
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Betriebsphase: Mit der weiteren Bodenversiegelung sind auch Verdnderungen des Wasserhaushaltes ver-
bunden. Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flachen auftrifft, wird tGber Versicke-
rungsanlagen (z. B. Rigolen) im Plangebiet zur Versickerung gebracht und steht somit der Grundwasser-
neubildung weiterhin zur Verfligung. Es ist somit von keiner verminderten Grundwasserneubildung, die im
Untersuchungsgebiet bereits gering ist, auszugehen. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die Fest-
setzung, die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit wasserdurchlassigem Material zu befesti-
gen, wird gewahrleistet, dass die Versiegelung im Verhdltnis zur Gesamtgrundflache begrenzt wird. Durch
die gunstige Schutzwirkung der Grundwasseriiberdeckung im Vorhabenbereich besteht bei einer Wohnbe-
bauung ein geringes Risiko von Schadstoffeintragen in das Grundwasser.

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

Schutzgut Klima / Luft

Bau- und Betriebsphase: Lufthygienische Belastungen wahrend der Bauphase durch Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen der Baufahrzeuge und Maschinen sind temporar und daher nicht als nachhaltig ein-
zustufen. Die Bebauung mit Wohnhausern fihrt zu einer Verdichtung der versiegelten Flachen und damit
zu einer erhéhten Warmespeicherung. Ausgehend von der zulassigen Uberbauung (GRZ = 0,4) und den
weiterhin offenen Freiflachen wird es nicht zur Entstehung einer Warmeinsel kommen.

Das Plangebiet liegt im Randbereich eines Kaltluftentstehungsgebietes, dessen Kaltluft in die nordéstliche
Tallage abstromt. Die Umsetzung des Vorhabens flihrt zu einer Verringerung dieser Kaltluftentstehungsfla-
chen, wobei diese Reduzierung auf Grund der Lage und der verhaltnismafig geringen Gréf3e des Gebietes
von geringer Bedeutung ist. Aufgrund der zunehmenden Wohnbebauung ist innerhalb des Plangebietes mit
einer leichten Zunahme der Emissionen durch den motorisierten Individualverkehr sowie den Hausbrand,
zum Teil mit Kaminen zu rechnen.

Die zuklnftige Planung mit den vorgesehenen Garten und Gehdélzpflanzungen wird in Verbindung mit dem
angegebenen Versiegelungsgrad zu einer geringfigigen Veranderung der klimatischen Standortbedingun-
gen fuihren. Auswirkungen auf die klimatischen Bedingungen der Stadt Bad Langensalza sind auf Grund
der festgesetzten Grundflachenzahl und den Festsetzungen zu Bepflanzungen auch bei einer vollstandigen
Ausnutzung der zulassigen Nutzung nicht zu erwarten.

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

Schutzgut Landschaftsbild

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer voriibergehenden Stérung des Landschaftsbildes
durch technische Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbelasti-
gungen des Baustellenverkehrs.

Betriebsphase: In Folge der zusatzlichen Bebauung nimmt auch die Starke und Ausdehnung der anthropo-
genen Uberformung zu, da die bisherigen Freiflachen einer ausgerdumten Agrarflur durch Geb&aude bzw.
befestigte Flachen ersetzt werden sollen. Zur Eingrinung des Wohngebietes werden Pflanzungen von Ge-
hélzen in den Grundstiicksflachen sowie eine randliche Heckenpflanzung durchgefiihrt. Durch diese erfolgt
eine Eingriinung des Ortsrandes, die bisher nicht vorhanden war. Die festgesetzten Begrenzungen zur Ge-
baudehdhe mit maximal zwei Vollgeschossen und einer maximalen Traufhéhe von 8 m bzw. erganzend
einer Firsthdhe von 9 m sorgen bei Umsetzung der Planung zusatzlich fur eine Minderung der Fernwirkung
und zur Einbindung in die umgebende Bebauung.

= Die zusatzliche Bebauung fiihrt zu keiner nachteiligen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschafts-
bild.
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Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer Beeintrdchtigung der dann im Plangebiet bereits
wohnenden Menschen, insbesondere durch eine zeitlich begrenzte Larm- und Staubbelastung (Baustellen-
fahrzeuge). Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen und normativen Vorgaben auch zum
Schutz der angrenzenden Wohnbebauung und damit der Menschen eingehalten werden, so dass keine
Beeintrachtigung oder Geféhrdung der Menschen und ihrer Gesundheit wahrend der Bauphase begriindet
wird.

Betriebsphase: Das Plangebiet wird entsprechend der angrenzenden Siedlungsstrukturen der Stadt Bad
Langensalza als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zulassige Nutzung (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie
die geméan § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig sind. Aus diesem
Grund ist von keinen erhéhten Larmemissionen aus dem Plangebiet auszugehen. Zudem wird zur Larmre-
duzierung festgesetzt, dass im Plangebiet nur Warmepumpen zuldssig sind, die unter Berlicksichtigung der
zulassigen Nutzung auf den Nachbargrundsticken am Nachbarwohnhaus den jeweiligen zuléssigen bau-
gebietsspezifischen Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete der Nr. 6.1 TA Larm fur die Nachtzeit
um mindestens 10 dB(A) unterschreiten. Die geplante Nutzung selbst fiihrt folglich zu keinen Belastungen
des Menschen und seiner Gesundheit durch Schadstoffe oder Larm in den angrenzenden Gebieten sowie
im Plangebiet selbst. Da der Thiemsburger Weg bereits jetzt als ZufahrtsstralRe bzw. als Umgehung der
Innenstadt von LKW- und PKW-Verkehr genutzt wird, flhrt die vorliegende Planung zu keiner erheblichen
Mehrbelastung der Stral3e und dem damit verbundenen Larm.

Kultur- und sonstige Sachgdter

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg" werden keine denkmal-
pflegerischen Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege beriihrt. Bodendenkmale bzw. arch&ologische
Bodenfunde sind aus der Umgebung bekannt, so dass mit entsprechenden Funden im Plangebiet gerechnet
werden muss (s. a. Hinweis in der Planzeichnung). Zudem wird auf die Meldepflicht gem. § 16 ThirDSchG
beim Auftreten archaologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, Knochen, auffallige
Haufungen von Steinen, dunkle Erdverféarbungen etc. bei Erdarbeiten verwiesen.

Wechselwirkungen

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

Mit Umsetzung der Planung ist durch die zuséatzliche Uberbauung ein Verlust von Flache (quantitativ) und
von Boden (qualitativ) verbunden. Die Bodenverluste bedingen den Verlust von Biotopen geringer Bedeu-
tung (Acker, Grassaum) und mittlerer Bedeutung (junge Einzelbaume). Aufgrund der Versiegelung ist von
keiner Erhéhung des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der Grundwasserneubildung auszuge-
hen. Schon eine geringfligige Anderung der Wasserverhaltnisse kann Einfluss auf die Besiedlung durch
Pflanzen nehmen. AuBerdem fiihrt die Uberbauung zu einer starkeren Aufheizung und zur Behinderung
sowie Verdnderung von Luftaustauschbewegungen. Die gelandeklimatischen Veranderungen kénnen sich
wiederum auf die Standortbedingungen fur Pflanzen und Tiere auswirken.

Gesamteinschatzung
Die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg" ist bei Umset-
zung der Planung mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Im Plangebiet werden Biotoptypen von
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fast ausschlieR3lich geringer Bedeutungsstufe (Ackerland, Grassaum) in Anspruch genommen. Von mittlerer
Bedeutungsstufe sind nur vier vom Vorhaben betroffene Einzelbdume (BHD < 10 cm). Demzufolge fiihrt
das Bauvorhaben zu Konflikten mit geringer Bedeutung im Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen. Be-
ziiglich der Schutzgiter Wasser und Klima / Luft sind die geplanten Baumaflinahmen mit einem geringen
Konfliktpotential und beim Schutzgut Flache mit einem mittleren Konfliktpotential zu beurteilen. Lediglich im
Funktionsbereich Boden ist von einem hohen Konfliktpotenzial auszugehen. Das Bauvorhaben fuhrt zu kei-
nen zusétzlichen Belastungen des Schutzgutes Landschaftsbild sowie des Menschen und seiner Gesund-
heit.

Da keine hochwertigen Biotopstrukturen beeintrachtigt werden und die festgesetzte Grundflachenzahl so-
wie weitere Festsetzungen zu Bepflanzungen eine Durchgriinung und randliche Einbindung des Wohnge-
bietes gewahrleisten, sind die Auswirkungen des Vorhabens insgesamt als gering bis mittel einzustufen.

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

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

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase fiihrt der Hausbrand (u. a. Kamine) zu erhéhten Schadstoffbe-
lastungen vor allem wahrend der Wintermonate. Zudem bedingt die Beleuchtung eine weitere s.g. "Licht-
verschmutzung" und damit optische Ausdehnung des Siedlungsbereiches in den weitgehend nicht beleuch-
teten Aul3enbereich.

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

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Dabei reicht das Spekt-
rum vom Bodenaushub, tUber Reste von Baumaterial bis hin zu Verpackungsmaterial. Entsprechend den
gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemafen Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfall-
massen auszugehen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines Allgemeinen Wohngebietes, in dem neben einer Wohnnutzung auch die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig sind. Dabei kann neben dem Hausmull der Wohngebaude
auch gewerblicher Abfall entsprechend der jeweiligen Art des Gewerbes anfallen. Sowohl der Hausmiill als
auch der Gewerbemll werden entsprechend den gesetzlichen Reglungen ordnungsgemanR durch den zu-
stéandigen Abfallwirtschaftszweckverband beseitigt.

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

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen Vor-
gaben fir die Bautatigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so dass keine
Gefahr fur die menschliche Gesundheit besteht. Da auch keine Kulturdenkmale bekannt sind oder Hinweise
auf archéologische Funde vorliegen, ist von keiner Gefahrdung des kulturellen Erbes auszugehen.
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Betriebsphase: Ausgehend von der zulassigen Nutzung im Wohngebiet ist wahrend der Betriebsphase we-
der von Risiken fur die menschliche Gesundheit noch von Gefahren oder Beeintrachtigungen des kulturellen
Erbes oder der Umwelt z. B. durch Unfélle auszugehen. Unfalle in Wohngebieten fiihren im Gegensatz zu
Gewerbe- und Industriegebieten im Regelfall zu keinen Katastrophen fiir den Menschen und die Umwelt.

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

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der vorlie-
genden Planung hinsichtlich der Auswirkungen von Natur und Landschaft mit zu berticksichtigen waren.
Die Deponie der IAA TRACO weist einen Abstand von ca. 650 m auf und ist aufgrund dieser Entfernung
sowie der Topographie fur das Plangebiet nicht von Bedeutung. Eine Kumulierung von Wirkfaktoren unter-
schiedlicher Vorhaben ist daher auszuschliel3en.

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

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine Uber den Einsatz der Bautechnik hinausge-
henden Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden in Folge des Hausbrandes
Treibhausgase entsprechend den zulassigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emit-
tiert. Folgen in Form von Uberschwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zuriickzu-
fuhrende Starkniederschlagsereignisse, sind nicht zu erwarten, da anfallendes Niederschlagswasser ord-
nungsgeman gesammelt und abgefihrt wird und an das Plangebiet keine Waldflachen angrenzen.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

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

4.3.4 MaRnahmen 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 moglich 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 begrenzte Mdéglichkeiten, direkte Vorgaben flr 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 wéahrend der Betriebsphase einzuhal-
ten. Hierzu zahlen u. a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten (u.a. alle européi-
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 (s. Artenschutzrechtliches Gutachten).
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Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. 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: Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. DIN 18 005 anzusetzenden Beurteilungspegel
von tags 55 dB/A) und nachts 40 dB(A) einzuhalten.

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

Festsetzung einer Grundflachenzahl (textliche Festsetzung Nr. 2.1): Mit der festgesetzten Grundflachenzahl
wird die Uberbaubare bzw. befestigbare Flache begrenzt. Damit wird weiteren Beeintrachtigungen, vor
allem dem Bodenverlust, entgegengewirkt. Diese Begrenzung ist vor allem in der Planungs- und Bau-
phase relevant.

Festsetzung, die Stellplatze und Zufahrten auf den einzelnen Grundstiicken sowie die Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen (textliche Festsetzung Nr.
6). Durch eine versickerungsoffene Bauweise kdnnen zumindest einige Bodenfunktionen teilweise auf-
rechterhalten werden (z. B. Versickerung, Grundwasserneubildung und Lebensraumfunktionen). Diese
Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung zur Anpflanzung und zum Erhalt von je einem Laub- oder Obstbaum (HST 12-14) sowie 5
Strauchern je angefangener 300 m2 Grundstlicksflache mit ausschlief3lich heimischen und standortge-
rechten Arten und Sorten in (textliche Festsetzung Nr. 7.1). Diese Festsetzung ist in der Betriebsphase
relevant.

Festsetzung fir Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (textliche
Festsetzung Nr. 7.2 und 7.3). Zur Abgrenzung des Plangebietes erfolgt die Pflanzung einer einreihigen
Strauchhecke aus heimischen und standortgerechten Strauchern (Pflanzabstand 1,0 m). Ausfélle sind
Zu ersetzen. Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant. Die nordlich an das Plan-
gebiet angrenzende 6ffentliche Grunflache ist als s. g. ,Blihwiese® zu entwickeln.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 8): Als vorbeugende MalRhahme zum
Larmschutz erfolgt eine Festsetzung zum Einsatz von Warmepumpen im Plangebiet. Diese Regelung
ist in der Betriebsphase relevant.

Festsetzung von KompensationsmaBnahmen: Der Ausgleich der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe
in Natur und Landschaft erfolgt auch au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Wohn-
gebiet "Am Thiemsburger Weg" auf kommunalen bzw. privaten Flachen in Thamsbrick. Vorgesehen
ist die Anlage und Sicherung von Streuobstbestanden sowie einer Obstbaumreihe.

4.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. 8§ 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.
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Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschlieRend hat der Pla-
nungstrager fur unvermeidbare Beeintrachtigungen MaRnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB
zu ergreifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft méglichst 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 gewéhrleisten. 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 Grundséatzen folgend wurden eine Grundflachenzahl von 0,4 zur Begrenzung der Giberdeckba-
ren Flachen sowie die Anpflanzung einer Strauchhecke und die Anlage einer s. g. Blihwiese als Ortsrand-
eingrinung festgesetzt.

Gemal der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 1999) und dem Bilanzierungs-
modell zur Eingriffsregelung in Thiringen (TMLNU 2005) wurden fiir die bestehenden einzelnen Biotopty-
pen des Bebauungsplanes Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg" unter Beriicksichtigung der Vorbelastun-
gen Biotopwerte ermittelt, die sich aus dem Produkt der Biotopflache und der Bedeutungsstufe ergeben (=
Bestandswert). Es wurde ein Bestandswert von 386.680 Werteinheiten ermittelt.

Ermittlung des Biotopwertes (Bestand)

. Bedeutungs- Flache in m2 Ausgangswert
Biotopbestand stufe (A) ®) (C=AXB)
Ackerland (4110) 20 17.872 357.440
Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711) 25 1.018 25.450
4 Einzelbdume (BHD < 10 cm) zu je 10 m? (6410, 6430) in 30 40 1.200

grasreichen ruderalen Sdumen

Parkplatz - Schotter (9215) 5 55 275

Wirtschaftswege, FulR- und Radwege (versiegelt) - Schot-

terweg mit wassergebundener Decke (9216) 5 463 2315

Gesamtergebnis 19.448 386.680

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

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

Ermittlung des Biotopwertes (Planung)

Geplante Nutzung Bedeutungs- Flache in m2 Zielwert
stufe (A) (B) (C=AxB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.022
davon Uberbaubar gem. GRZ 0,4 0 6.409 0
davon nicht tberbaubar ohne Pflanzgebot 25 8.264 206.600
davon nicht Giberbaubar mit Pflanzgebot 30 1.349 40.470
StraBenverkehrsflache 0 1.476 0
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (versicke-
rungsfhig) 5 1.415 7.075
Offentliche Griinflache 30* 516 15.480
Ver- und Entsorgung 5** 19 95
Gesamtergebnis 19.448 269.720

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

* Bewertung mit 30 aufgrund der angestrebten extensiven Nutzung einer artenreichen Mahwiese bei Berlicksichtigung der zulassigen
Versickerungsanlagen

** Es erfolgt eine Bewertung mit 5, da nicht die gesamte Flache mit Schalkasten befestigt wird

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

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenuberstellung der Summen von Bestands- und Planungswert zeigt, dass bei Umsetzung der Pla-
nung unter Ausnutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thiringer Bilanzierungsmodell von
- 116.960 Werteinheiten eintritt. Dieser Wertverlust ist durch Malinahmen auf externen Flachen zu kompen-
sieren, da eine vollstdndige Kompensation im Plangebiet nicht sinnvoll und maoglich ist.

Die erforderlichen naturschutzrechtlichen KompensationsmafRnahmen werden auf privaten bzw. kommuna-
len Flurstiicken dstlich von Thamsbrick umgesetzt. Ziel der Mal3nahmen ist die langfristige Sicherung und
Entwicklung von landschaftsraumtypischen, hochwerten Biotopstrukturen ohne die gemaR Regionalplan
Nordthiringen festgelegte Vorrangfunktion ,Landwirtschaftliche Bodennutzung“ dieser Flachen in Frage zu
stellen. Ausgehend von der gegenwartigen Nutzung der Flachen und deren Sicherung durch Ergéanzung
und Pflege ist nicht davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Belange (z. B. Feldhamster) beeintrach-
tigt werden.

In Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Thiemsburger Weg* fiihren die nachfolgenden
MafRnahmen zu einer Kompensation der mit dem Bebauungsplan zulassigen Eingriffe in Natur und Land-
schaft:

E 1: Langfristige Sicherung einer Streuobstwiese auf einem Halbtrockenrasen (Flurstiick 25, Flur 3,
Gemarkung Thamsbrick)

Diese MaRnahme umfasst den norddstlichen Teil des 0. g. kommunalen Flurstiickes 25 mit einer Flache
von 2.520 m2. Diese Flache weist die Restbestande einer ehemaligen Streuobstwiese auf, deren Baume
durch Uberalterung stark geschadigt bzw. bereits abgestorben sind. Auf der Flache sind Jungpflanzungen
biotopuntypischer Nadelbdume vorhanden. Im Unterwuchs wurde im Rahmen der Offenlandbiotopkartie-
rung ein Halbtrockenrasen erfasst.

Die Kompensationsmaflinahme umfasst die folgenden Leistungen:

- Schnitt und Sicherung der vorhandenen Obstbaume

- Entnahme und Entsorgung der Kiefern

- Nachpflanzung von 15 hochstdmmigen Obstb&dumen (HSt 12-14) mit Verbissschutz
- Beseitigung der Reste des vorhandenen Drahtgeflechtes

- Langfristige extensive Pflege des Grinlandes durch Beweidung oder Mahd
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Abbildung 10: Ersatzflache E 1 mit Kiefernpflanzung

Die MalRnahme fuhrt zur langfristigen Sicherung einer nur noch in Fragmenten vorhandenen Streuobstwiese
im Ubergang von einer Aufforstung zu Ackerflachen. Sie stellt dabei, u. a. auch aufgrund des Unterwuchses
einen wichtigen Trittsteinbiotop dar. Mit der Wiederherstellung der Streuobstwiese wird ein strukturreicher,
hochwertiger Lebensraum sowie ein im Naturraum stark gefahrdeter Biotoptyp gesichert. Obgleich vorhan-
den fuhren vorliegend die einzelnen MalRnahmen durch die Nachpflanzung, die Bewirtschaftung und die
Pflege zu einer nachhaltigen dauerhaften Aufwertung des Naturhaushaltes, so dass eine Anerkennung als
KompensationsmafRnahme gem. § 15 Abs. 3 BNatSchG madglich und sinnvoll ist. Die Flachen unterliegt mit
Umsetzung der MaRnahme dem Pauschalschutz eines gesetzlich geschuitzten Biotopes (8 30 BNatSchG i.
V. m. § 15 ThirNatG).

E 2: Anlage einer Streuobstwiese auf Grunland (Flurstick 161/68, Flur 5, Gemarkung Thamsbriick)
Ostlich von Thamsbriick soll auf einer 7.710 m2 groRRen privaten Flache eine Streuobstwiese angelegt wer-
den. Diese Flache schiel3t sich stdlich an einen gem. Offenlandbiotopkartierung erfassen Halbtrockenrasen
an, der teilweise mit Geholzen bestanden ist. Es ist vorgesehen auf dem weiterhin extensiv zu bewirtschaf-
tenden Grinland (Beweidung oder Mahd) 51 Obstbaumhochstdamme in der Pflanzqualitat HSt 12-14 zu
pflanzen, zu sichern und langfristig zu er- und unterhalten. Die Flache wird durch den Eigentimer fir die
Mafnahme zur Verfiigung gestellt.

Die Kompensationsmaflinahme umfasst die folgenden Leistungen:

- Pflanzung und Pflege von 51 Obstbaumhochstammen mit SchutzmafRnahmen

- Langfristige extensive Pflege des Griinlandes durch Beweidung oder Mahd

Die MaRBRnahme fihrt durch die Pflanzung der Obstb&dume zur einer Streuobstwiese in stidlicher Fortsetzung
vorhandenen Strukturen und damit zur Stabilisierung und Aufwertung unterschiedlicher vorhandener Bio-
topstrukturen in einer weitgehend ausgerdumten Agrarlandschaft. Der vorgesehene Flachenansatz (150 m?
/ Obstbaum) gewahrleistet auch den Schutz und die Entwicklung des Griinlandes analog den weiter nordlich
gelegenen Halbtrockenrasen. Die Mal3nahmen fihrt insgesamt zu einer Aufwertung fiir das Schutzgut Ar-
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ten— und Biotope durch die Anlage der Streuobstwiese selbst aber auch durch die Férderung des Biotopver-
bundes. Zudem wird die Landschaft weiterer strukturiert und damit das Landschaftsbild durch neue Ele-
mente aufgewertet (Erhéhung der Vielfalt). Mit der Pflanzung der Obstbdume unterliegt die Flachen dem
Pauschalschutz des § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThiurNatG.

E 3: Nachhaltige Sicherung einer Obstbaumreihe (Flurstiick 53, Flur 5, Gemarkung Thamsbriick)
Nordlich der VerbindungsstraRe von Thamsbriick nach Merxleben erschliel3t ein Griinweg die angrenzen-
den Agrarflachen (u. a. die MaRnahmenflache E 2). Ostlich diese Weges befindet sich ein mit einer liickigen
Obstbaumreihe bestandener kommunaler Graben. Die alten hochstdmmigen Obstbaume stehen auf einer
ruderalen Saumvegetation, wobei die Obstbdume zum Teil erhebliche Schaden in Folge mangelnder Pflege
aufweisen.

Abbildung 11: Baumlicken im Verlauf der Obstbaumreihe der MaRnahme E 3

Die Kompensationsmaflinahme umfasst die folgenden Leistungen:

- Schnitt und Sicherung von 13 vorhandenen alten Obstbaumen

- Nachpflanzung von 39 hochstdmmigen Obstb&dumen (HSt 12-14) mit Verbissschutz

- extensive Pflege des ruderalen Saumes am Graben

Die MaRRnahme fihrt einerseits durch die Pflegemaf3nahme zur Sicherung und zum Erhalt der vorhandenen
Obstbaume, die sowohl fur das Landschaftsbild als auch fur den Arten- und Biotopschutz von Bedeutung
sind, da gerade &ltere Baume die Moglichkeit einer Hohlenbildung aufweisen. Mit der Pflanzung von weite-
ren 39 hochstammigen Obstb&dumen werden andererseits die vorhandenen Liucken in der Baumreihe auf-
gefillt, so dass eine durchgangige Baumreihe aus Obstbdumen sowie mit einigen ergdnzenden Ahorn-
Baumen wiederhergestellt wird. Dieser kommt insgesamt auch mit den extensiv genutzten Saumgesell-
schaften eine hohe Bedeutung in der ansonsten weitgehend ausgeraumten Agrarlandschaft zu. Dabei be-
sitzen die unterschiedlichen Strukturen am Graben auch eine wichtige Funktion als Biotopverbundeinheit
und als Leitstruktur fiir die Fauna.

Obgleich vorhanden fuhren vorliegend die einzelnen MalRnahmen durch die Nachpflanzung, die Bewirt-
schaftung und die Pflege zu einer nachhaltigen dauerhaften Aufwertung des Naturhaushaltes, so dass eine
Anerkennung als Kompensationsmaf3nahme gem. § 15 Abs. 3 BNatSchG mdglich und sinnvoll ist.

Der Umsetzung der MalRnahmen erfolgt zeitnah zum Eingriff durch die Stadt bzw. einen Vorhabentréger.
Die Flachen der KompensationsmafRnahmen werden durch die Stadt Bad Langensalza bzw. einen privaten
Eigentimer fir die Mallnahme zur Verfiigung gestellt und verbleiben in deren Eigentum. Hierzu erfolgen
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die entsprechenden vertraglichen Vereinbarungen zur Bereitstellung der Flachen fur die Malnahmen sowie
zu deren Umsetzung und langfristigen Sicherung und Pflege. Durch diese vertraglichen Regelungen ist des
gem. § 1a Abs. Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht erforderlich, einen 2. Geltungsbereiches fur die Kompensations-
mafinahmen festzulegen.

Externe KompensationsmafRnahmen: Bedeutungs-| Flachein Wert Wertent-
(MaRnahmen E 1 bis E 3) stufe (A) m2 (B) (C=AxB) | wicklung

E 1: Langfristige Sicherung einer Streuobstwiese auf einem Halbtrockenrasen
(Flurstiick 25, Flur 3, Gemarkung Thamsbriick)

Reste einer Streuobstwiese mit stark geschadigten Obst-

baumen auf Halbtrockenrasen mit Nadelgehdlzen 35 2.520 88.200

Streuobstwiese auf Halbtrockenrasen — geschiitzt 40 2.520 100.800 12.600

E 2: Anlage einer Streuobstwiese auf Griinland (Weide)
(Flurstiick 161/68 tlw., Flur 5, Gemarkung Thamsbriick)

Grinland (4222) 30 7.710 231.300
Streuobstwiese (6510) - geschiitzt 40 7.710 308.400 77.100
E 3: nachhaltige Sicherung einer Obstbaumreihe - (Flurstiick 53 tlw., Flur 3, Gemarkung Thamsbriick)
Geschadigte Obstbaumreihe auf Saum (6320) 30 2.935 88.050
Obstbaumreihe auf Griinland (6320) 40 2.935 117.400 29.350
Aufwertung 119.050

Die vorgesehene externe KompensationsmafRnahme fihrt zu einer Aufwertung von 119.050 Werteinheiten
und damit zu einer vollumfanglichen Kompensation des mathematisch ermittelten Bilanzdefizites. De Untere
Naturschutzbehorde des Unstrut-Hainich-Kreises hat der vorstehenden Bilanzierung mit Stellungnahme
vom 16.02.2021 zugestimmt. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die privaten nicht Uberbauten
Baugrundstiicksflachen landschaftsgartnerisch zu gestalten sind (§ 8 Abs. 1 ThirBO). Dies betrifft ca. 60 %
der Wohngebietsflache.

Entsprechend der vorgehenden Bilanzierung wird mit Umsetzung der vorgesehenen Kompensationsmalf3-
nahmen den Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung entsprochen.

4.3.6 Belange des Artenschutzes

Ausgehend von der Stellungnahme des Landratsamtes des Unstrut-Hainich-Kreises vom 30.07.2020 hin-
sichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wurde auf der Grundlage vorliegender Daten sowie einer Ge-
lAndebegehung im August 2020 ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt (Planungsbiiro Dr. Weise
2020). Das Gutachten (s. Anlage 4) kommt zu dem Ergebnis, dass eine Betroffenheit der nach § 44
BNatSchG geschutzten Farn- und Blitenpflanzen, sowie von Flederméausen, Amphibien, Reptilien, Schmet-
terlingen, Kéfern, Libellen und Weichtieren aufgrund der intensiven gro3raumigen landwirtschaftlichen Nut-
zung nicht gegeben ist. Der Gutachter kommt zudem zum Ergebnis, dass auch keine Betroffenheit des
Feldhamsters besteht. Ausgehend von der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie adaquater Le-
bensraume im Umfeld des Plangebietes sind bei einer Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit der Feld-
vogel auch keine Betroffenheit der gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG geschutzten Feldvdgel zu erwarten. Es
kénnen also sowohl Schadigungen als auch erhebliche Stérungen von gemeinschaftsrechtlich geschitzten
Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

Aufgrund der bestehenden Nutzung der Flachen der KompensationsmalRhahmen sowie der vorgesehenen
MaRnahmen ist von keiner Beeintrachtigung artenschutzrechtlicher Belange auszugehen. Dies betrifft auch
den fur den Landschaftsraum nachgewiesenen Feldhamster, da die Kompensationsmal3nhahmen aus-
schlielich auRBerhalb der als Lebensraum des Feldhamsters bedeutsamen Ackerflachen erfolgen.
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4.3.7 Alternativenpriufung

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

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

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes wurden unter Beriicksichtigung des Planungszie-
les, der Entwicklung eines Wohngebietes sowie der Abgrenzung des Geltungsbereiches getroffen. Zur
raumlichen Einordung der Gebaude erfolgte die Festsetzung einer Baugrenze. So sind die Gebaude stra-
Rennah zu errichten, so dass erforderliche ErschlieBungswege (Befestigungen) im Plangebiet minimiert
werden. Die entstehenden Freiflachen kénnen als Hausgarten genutzt werden. Aufgrund der raumlichen
Struktur des Plangebietes ist bei einer anderweitigen ErschlieBung von einem héheren Versiegelungsgrad
auszugehen.

4.4 Erganzende Angaben

44.1 Methodik

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

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

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vor-
habens. Zur artenschutzrechtlichen Bewertung wurde eine Ortsbegehung durchgefihrt. Zudem wurden die
vorhandenen Daten ausgewertet. Zum Nachweis einer ordnungsgemafRen Versickerungsfahigkeit und da-
mit zur Férderung der Grundwasserneubildung wurde ein Versickerungsgutachten (Anlage 3) erstellt.

Die erforderlichen Unterlagen fur den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt werden. Es ist
davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfasst wurden.

4.4.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
Das vorgeschriebene Monitoring soll Mal3hahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen erhebliche Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Gberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kommune
in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fiir die keine anderweitigen
gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen.
Folgende UberwachungsmafRnahmen sind fiir den Bebauungsplan Wohngebiet "Am Thiemsburger Weg"
vorgesehen:
e qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen im Bereich des Bebauungsplanes nach
dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung
e qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen im Bereich der externen Kompensati-
onsflachen nach dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung
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443 Zusammenfassung

Die Stadt Bad Langensalza beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet "Am
Thiemsburger Weg" die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet zu schaf-
fen. Der Bebauungsplan enthalt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen
Nutzung. Erganzend werden grinordnerische Festsetzungen getroffen, die zur Einbindung des Plangebie-
tes in den Siedlungs-/Landschaftsraum fuhren und eine Mindestdurchgriinung sicherstellten.

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

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

Der Standort ist auf Grund der intensiven ackerbaulichen Nutzung bereits anthropogen gepragt und weist
Flachen von Uberwiegend geringer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz auf. Beziglich der Schutz-
guter Wasser und Klima / Luft sind die geplanten Baumal3nahmen mit einem geringen Konfliktpotential und
beim Schutzgut Flache mit einem mittleren Konfliktpotential zu beurteilen. Lediglich im Funktionsbereich
Boden ist von einem hohen Konfliktpotenzial auszugehen. Zusatzliche Belastungen des Schutzgutes Land-
schaftsbild sowie des Menschen und seiner Gesundheit liegen nicht vor. Die Auswirkungen des Vorhabens
sind insgesamt als gering bis mittel einzustufen. Im Umweltbericht werden MafRhahmen zur Vermeidung
und Verminderung der Umweltwirkungen aufgezeigt.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurde eine natur-
schutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung gem. dem Thuringer Bilanzierungsmodell erstellt. Diese
Gegeniberstellung von Bestands- und Planungswert zeigt, dass das Vorhaben zu einem Wertverlust im
Plangebiet fuhrt, so dass ergdnzende externe KompensationsmaRnahmen in Thamsbrick festgelegt wer-
den.
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