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. Allgemeine Begriindung zum Bebauungsplan
1. Rechtsgrundiage

Baugesetzbuch (BauGB)

Ausfertigungsdatum: 23.06.1960

Volizitat: "Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November
2014 (BGBI. | S. 1748) geandert worden ist"

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 23.9.2004 | 2414;

Zuletzt geandert durch Art. 1 G v. 20.11.2014 1 1748

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Ausfertigungsdatum: 26.06.1962

Vollizitat: "Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548) geandert worden ist"

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 23.1.1990 | 132;

Zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 11.6.2013 1 1548

Fullnote

(+++ Textnachweis Geltung ab: 1.10.1977 +++)

(+++ Anderungen aufgrund EinigVtr vgl. § 26a +++)

Thiringer Bauordnung (TharBO) vom 13. Marz 2014

Dieses Gesetz dient der Umsetzung der Richtlinie 2009/28/EG des Europaischen Par-
laments und des Rates vom 23. April 2009 zur Férderung der Nutzung von Energie aus
erneuerbaren Quellen und zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinien
2001/77/EG und 2003/30/EG (ABI. L 140 vom 5. Juni 2009, S. 16) und der Verordnung
(EU) Nr. 305/2011 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 9. Marz 2011 zur
Festlegung harmonisierter Bedingungen fur die Vermarktung von Bauprodukten und zur
Aufhebung der Richtlinie 89/106/EWG des Rates (ABI. L 88 vom 4. April 2011 S. 5) so-
wie der Durchflihrung des Kapitels Ill der Verordnung (EG) Nr. 765/2008 des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 9. Juli 2008 tGiber die Vorschriften fur die Akkredi-
tierung und Marktiiberwachung im Zusammenhang mit der Vermarktung von Produkten
und zur Aufhebung der Verordnung (EWG) Nr. 339/93 des Rates (ABI. L 218 vom 13.
August 2008, S. 30).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4
Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) gedndert worden ist.

Tharinger Naturschutzgesetz (ThurNatG)
in der Neubekanntmachung vom 30. August 2006 (GVBI. S. 421), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25.0ktober 2011 (GVBI. S. 273)

Regionalplan Nordthiringen
Die Bekanntgabe der Genehmigung erfolgte im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012
vom 29.10.2012. Damit ist der Regionalplan Nordthuringen in Kraft getreten.
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Planzeichenverordnung 1990 - PlanV 90 Verordnung tber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhaltes vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), die
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist

2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Stadtgebiet der Stadt
Bad Langensalza in der Gemarkung Bad Langensalza eine GréRe von ca. 1,95 ha (Be-
rechnung auf der Basis des Liegenschaftskatasters vom 25.08.2014 vom Ing.Biiro
Schuchardt).

Folgende Grundstiicke umfasst der Geltungsbereich:

Gemarkung: Bad Langensalza,

Flur: 21

Flurstiick/e: 329/2

teilweise das/die Flurstiick/e: 384/10; 384/2; 385; 357/9

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Siiden: durch Feldflur, die sich im Eigentum der Stadt Bad Langensalza befindet
und bewirtschaftet wird,

im Osten: durch Feldflur, die bewirtschaftet wird,

im Westen: durch vorhandene Wohnbebauung,

im Norden: durch einen Gringurtel des Judenhigel mit anschlieender Zufahrtsstralle
zu den Heilpadagogischen Jugendhilfe- und Ausbildungszentrum Bad Langensalza des
IB (Internationaler Bund).
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Abb. 1: Luftbild

Abb. 2: Auszug aus ALK
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1.Regionalplan Nordthiuringen

Die Stadt Bad Langensalza nimmt entsprechend den Vorgaben des Regionalplanes
Nordthuringen 2012 die Funktionen eines Mittelzentrums wahr, welche "tber ein breites
Spektrum von Einrichtungen mit regionaler Bedeutung sowie umfassende Angebote an
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes verfiigt" (Zitat RP-N 2012, Ziel 1.2.2).
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Nordthiringen (RP-N 2012), Karte 1-1 Raumstruktur

Bad Langensalza behauptet seine Position als Mittelzentrum u.a. deshalb, dass die his-
torisch gewachsenen und heutzutage vorhandenen Verflechtungen (Pendelbewegun-
gen) sowohl zum Mittelzentrum mit Teilfunktionen des Oberzentrums Mihlhausen als
zum léndlichen Raum sehr grof3 sind.

Pendlerbewegungen ergeben sich ebenso aus der relativ verkehrsgiinstigen Lage der
Stadt Bad Langensalza. Durch die Lage an den Verkehrsadern innerhalb des Verflech-
tungsraumes Erfurt, Gotha, Eisenach und Muhlhausen wie an der BundesstralRe B 84,
die B 247 sowie die Zugverbindungen Gotha — Leinfelde - Kassel-Wilhelmshéhe kom-
men die Verflechtungen in das Umland ebenso deutlich zum Ausdruck.
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Nordthtiringen (RP-N 2012), Karte 3-1 Verkehr
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Neben den Gemeindefunktionen Gewerbe, Verkehr und Bildung weist die Stadt Bad
Langensalza auch in dem Funktionsbereich "Freizeit/Erholung/Tourismus" innerhalb
des Verflechtungsnetzes zu anderen Orten eine Erganzungsfunktion auf.

Hier sind z.B. die Rehaklinik an der Salza, die Friedericken Therme, die Salza-Halle
Bad Langensalza (Spielstatte des THC) und nicht zu vergessen die unmittelbare Néhe
zum Nationalpark Hainich zu nennen.
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Abb. 5: Auszug aus dem Regionalplan Nordthiiringen (RP-N 2012), Karte 4-1 Tourismus

3.2.Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind B-Plane aus dem F-Plan zu entwickeln.

Die Stadt Bad Langensalza verfugt Uber keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.
Die Arbeiten am Flachennutzungsplan der Stadt Bad Langensalza wurden im Jahr 2014
aufgenommen. Aufgrund der Planungskomplexitdt der vorbereitenden Bauleitplanung
wird diese noch einige Zeit in Anspruch nehmen. Mit dem Bebauungsplan kann aus
Sicht der Stadt Bad Langensalza nicht bis zum Abschluss des Aufstellungsverfahrens
gewartet werden.

Der Bearbeitungsstand des F-Planes hat somit noch nicht den Stand erreicht, dass eine
Aufstellung des B-Planes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 durchgefiuihrt werden
kann.

Der Bebauungsplan "Wohngebiet GutbierstraRe" soll daher als vorzeitiger Bebauungs-
plan gem. § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. (siehe auch Pkt. 5 Begriindung zur
Zulassigkeit des Planverfahrens)

4. Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Bad Langensalza fasste am 13.06.2013 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes "Wohnbebauung GutbierstraRe" in der Gemarkung Bad Langen-
salza.

Das B-Plan-Gebiet "Wohnbebauung Gutbierstrale" schliet unmittelbar an die Bebau-
ung der Gutbierstral3e in der Stadt Bad Langensalza an.

4. 1. Gewahltes Planverfahren
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Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltpriifung und Frithzeitiger Offent-
lichkeits- und Tragerbeteiligung aufgestellit.

Die Entscheidung fur ein Baugebiet wird in der Regel aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) abgeleitet. Im Rahmen der FNP-Aufstellung werden die Baugebiete zumindest
grob auf ihre Eignung geprift. Da der F-Plan in Bearbeitung ist und den Stand noch
nicht erreicht hat, wird der B-Plan als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt gem. § 8
Abs. 4 BauGB (siehe auch Pkt. 5 Begriindung zur Zulassigkeit des Planverfahrens).

5. Begriindung zur Zuldssigkeit des Planverfahrens

Der Bebauungsplan "Wohngebiet GutbierstraRe" soll als vorzeitiger Bebauungsplan
gem. § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Dies setzt voraus, dass dringende Griinde
die Aufstellung erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung entspricht.

Dringende Griinde liegen "z.B. dann vor, wenn der vorzeitige Bebauungsplan erforder-
lich ist, um erhebliche Nachteile fiir die Entwicklung der Gemeinde zu vermeiden" (EZB
Rn 19 zu § 8 BauGB). Wie bereits erwahnt, ist die Stadt Bad Langensalza seit vergan-
genem Jahr bemiht, zur stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes einen
Flachennutzungsplan aufzustellen. Dies wird durch die schwierige finanzielle Situation
der Stadt Bad Langensalza erschwert.

Der wohnwirtschaftliche Teil des Entwurfs (siehe Anlage 1) hat jedoch bereits so einen
Arbeitsstand erreicht, dass man aus ihm einen zukinftigen Bedarf an Eigenheimstand-
orten ableiten kann, welcher zumindest den Bedarf fur diesen Standort nachweist, auch
wenn Uber den Gesamtbedarf erst im Rahmen des weiteren Aufstellungsverfahrens
zum Flachennutzungsplan abschlieRend entschieden wird.

In der Stadt Bad Langensalza besteht vor allem fiir den Kernbereich der Stadt zurzeit
eine erhebliche Nachfrage nach gréReren Wohnbauflachen des gehobenen Niveaus.
Von den Bebauungsplangebieten im direkten Stadtgebiet stehen nur noch in den Ge-
bieten "Am Klausberg", "Gartenstadt" und "Westsiedlung" insgesamt 29 freie Baufla-
chen direkt zur Verfigung. Von diesen erfillen die Gebiete "Am Klausberg" und "Gar-
tenstadt" aufgrund der GréRe der Grundstiicke (< 800 m?) nicht die bestehenden o.g.
Anforderungen. Im Plangebiet "Westsiedlung", das 2013 zum Abschluss gebracht wur-
de, stehen nur noch begrenzt Flachen im angeforderten Segment zur Verfiigung. Da die
Stadt Uber die vorhandenen z.T. auch gréReren Bauliicken im Stadtgebiet nicht verfuigt
und weitgehend auch keine Verkaufsbereitschaft besteht, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes mit einer begrenzten Anzahl von Bauflachen des gehobenen Segments
erforderlich, um der Nachfrage zu entsprechen. Dabei ist es fiir die Stadt Bad Langen-
salza und die im Stadtgebiet vorhandenen Betriebe und Einrichtungen von besonderer
Bedeutung, dass den Anspriichen von hochqualifizierten Mitarbeitern entsprochen wer-
den kann, um diese am Standort Bad Langensalza zu halten. Zu diesen Betrieben mit
hochqualifizierten Mitarbeitern gehéren u.a. die Hufeland-Kliniken GmbH, die Reha-
Klinik, die fzmb GmbH (Forschungszentrum fiir Medizintechnik und Biotechnologie), die
Tierarztliche Klinik (allein 7 Arzte) sowie das Thiringer Landesamt fur Verbraucher-
schutz.

Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit dieser Betriebe und damit auch des Standortes
Bad Langensalza soll der Bebauungsplan "GutbierstralBe" aufgestellt werden. Damit
wird einer Abwanderung entgegengewirkt und der Standort Bad Langensalza auch fiir
weitere Zuziige im gehobenen Segment interessant. Mit der Aufstellung des Bebau-
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ungsplanes werden somit erhebliche Nachteile fur die Stadt abgewendet, die durch feh-
lende Bauplatze und eine damit einhergehende Abwanderungsgefahr entstehen wir-
den.

Der im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ermittelte Wohnbaufla-
chenbedarf (s. Anlage: Situationsanalyse / Planungsziele: vorbereitende Untersuchun-
gen) bestatigt diesen Bedarf ebenso wie die anhaltende Bautétigkeit mit der Errichtung
von durchschnittlich 14,7 Gebauden mit 1 oder 2 Wohnungen pro Jahr. Mit der vorlie-
genden Planung Wohngebiet "Gutbierstrale" wird diesem dringenden Bedarf zur Be-
reitstellung von Bauflachen im gehobenen Segment entsprochen.

Stadtebauliche Entwicklung:

Der Standort des Wohngebietes "Gutbierstrale" schliet unmittelbar an die vorhande-
nen westlich angrenzenden, vorwiegend durch Wohnbebauung gepragten Siedlungsfla-
chen an. Dabei reicht die bestehende Bebauung zwischen dem Badeweg und der Son-
derhéduser StraBe (B 84) weiter in ostliche Richtung hinaus, so dass das Plangebiet
nicht zu einer ungeordneten Entwicklung in dstliche Richtung fiihrt. Zudem ist das Plan-
gebiet bereits z.T. bebaut, so dass die nunmehr anstehende Planung eine geordnete
Entwicklung des gesamten Gebietes einschlieRlich der vorhandenen Bebauung vorbe-
reitet. Die vorliegende Planung fihrt damit nicht fur sich alleine zu einer neuen stadte-
baulichen Entwicklung ohne Verbindung zum vorhandenen Stadtgebiet.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung, der Lage des Plangebietes im unmittelbaren An-
schluss an den bestehenden von einer Wohnnutzung gepragten Siedlungsbereich so-
wie dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf, wird die Stadt Bad Langensalza den Be-
reich Gutbierstral3e als Wohnbauflache im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes dar-
stellen.

Mit der Einleitung des Bauleitplanverfahrens Wohngebiet "Gutbierstrale" hat der Stadt-
rat der Stadt Bad Langensalza zudem bereits den Standort an der Gutbierstralle als
bauliche Erweiterungsflache und als stadtebauliche Planungsabsicht bestatigt.

Die Planung entspricht damit sowohl einer geordneten als auch der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung der Stadt Bad Langensalza.

Entsprechend den o.g. Ausfiihrungen erfiillt die vorliegende Planung die Anforderungen
des § 8 Abs. 4 BauGB zur Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes.

6. Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt ein Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.
Die Festsetzung entspricht der angrenzenden Bebauung sowie der geplanten Nutzung.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.
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(3) Aufgrund der geplanten Gré3e der Grundstiicke und der Lage des Plangebietes
ist die Errichtung von Tankstellen, Gartenbaubetrieben, sonstigen nicht stéren-
den Gewerbebetrieben, Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir
die Verwaltung nicht geeignet und die Errichtung dieser Anlagen auch stadte-
baulich durch die Stadt Bad Langensalza nicht gewtinscht. Aus diesem Grund
erfolgt der Ausschluss der Zulassigkeit, der gemaf § 4 Abs. BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen.

6.2. Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§
19 BauNVO), die Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) und die Festsetzung der
Hoéhen von Gebauden (§ 18 BauNVO).

Zur Schaffung grozigiger Grundstiicke auf Grundlage der Aussage des Wohnungs-
wirtschaftlichen Teils (siehe Anlage 1) und einer damit einhergehenden geringen Ver-
siegelung, die einen schonenden Ubergang zur freien Natur gewahrleistet, betragt die
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 im gesamten Plangebiet WA. Die Geschossflachenzahl
(GFZ) wird mit 0,6 festgelegt. Die Eintragungen im Bebauungsplan sind mafigebend.
Diese Malie unterschreiten die vorgegebenen Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir ein
Allgemeines Wohngebiet und lehnen sich unter anderem auch mit der maximal zweige-
schossig festgesetzten Bebauung an die angrenzende Bebauung an.

Die Traufhohe ist als Maximalhéhe festgelegt. Fir das Plangebiet WA ist eine max.
Traufhéhe von 8,00 m zuléssig. Die Eintragungen im Bebauungsplan sind mafgebend.
Um die Héhenentwicklung an das Gelande anzupassen, wird als Bezugspunkt die Hohe
der Oberkante der ErschlieBungsstra3e am jeweiligen Grundstiick angenommen.

6.3. Bauweise (§ 2 BauNVO) / Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 23 BauNVO)

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise in
Form von freistehenden Einzelhdusern festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll die be-
absichtigte Planung eines attraktiven Einfamilienhausgebietes gesichert und die Mdg-
lichkeit der Errichtung von Mehrfamilienhdusern innerhalb dieses Gebietes ausge-
schlossen werden.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen festge-
setzt.

Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen sind géartnerisch zu gestalten.

6.4. Flachen fur Stellplatze u. Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb und Stellplatze sind auch auBerhalb der Baufelder zulassig,
auller in den flr Begriinung vorgesehen Flachen.
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6.5.Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Baugebiet innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu-
lassig (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Photovoltaik- und Solaranlagen fur den Eigenbedarf sowie fur die Einspeisung in das
offentliche Netz sind nur auf den Dachflachen zulassig (§ 14 Abs. 1 Satz 1 u. Abs. 3).

6.6. Belange des Naturschutzes

Sollten vor und wahrend der Bauzeit der MaRnahme andere artenschutzrechtliche Tat-
besténde festgestellt werden, die im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags nicht behan-
delt wurden, ist die Untere Naturschutzbehérde (UNB) unverzuglich zu informieren. Bis
zur Prifung durch die UNB sind die Bauarbeiten einzustellen. Es ist sicherzustellen,
dass durch das Vorhaben keine Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ein-
treten.

Das gesetzlich geschiitzte Biotop unterliegt den Bestimmungen des § 30 Abs. 2
BNatSchG i.V.m. dem § 18 ThiurNatG. Aus diesem Grund ist die artenschutzrechtliche
MaRBnahme V 3 — Bauzeitenregelung zur Vermeidung baubedingter Verluste von Végeln
(Tétungsverbot) - zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde zu beachten.

Die privaten, nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als Garten- und Grinflachen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

6.7.Schallimmission

In einiger Entfernung zum beabsichtigten Standort des geplanten Wohngebietes befin-
det sich der Gewerbebetrieb Roland Mills Ost GmbH (ehemals Heyl GmbH & Co. KG,
Heyl-Miihlen). Bei dem Betrieb handelt es sich um eine Anlage nach Nr. 7 21 EG in
Verbindung mit 9.11.2.V der 4 BImSchV. Um abzuklaren inwieweit die fur die Bauleit-
planung anzuwendenden Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden, wurde
eine Schallimmissionsmessung in Auftrag gegeben.

Die Schallimmissionen wurden an zwei Immissionsorten und einem Ersatzmessort
messtechnisch erfasst.

Im Rahmen der Férmlichen Tragerbeteiligung wurden durch die Obere und Untere Im-
missionsschutzbehérde auf der Grundlage der Schallimmissionsmessung durch das
Ingenieurbiiro Akustik Rosenheinrich & Harnisch GbR vom 10.07.2015 Bedenken bei
der Umsetzung der Planung in der vorliegenden Form angezeigt. Zu einer mdglichen
Konfliktldsung und Sicherung einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange auf dem Gebiet des Immissionsschutzes erfolgen umfangreiche Abstimmun-
gen mit dem Vorhabenstrager, den Fachbehérden fur Immissionsschutz, aber auch mit
dem Anlagenbetreiber des in der Nahe befindlichen Immissionsschutzgebietes — der
Roland Mills Ost GmbH (ehemals Heyl GmbH & Co. KG, Heyl-Miuhlen) mit dem Ziel,
einen Ausgleich der Belange sachangemessen vorzunehmen. Neben den Beratungs-
gesprachen wurden zusatzliche Untersuchungen durch das Fachplanungsbiiro Akustik
Rosenheinrich & Harnisch GbR in Erganzung des Messberichtes vorgenommen. So
z.B. ein schalltechnisches Gutachten vom 21.12.2015, in welchem eine Schallausbrei-
tungsrechnung unter Beachtung des vorhandenen Gelandes und des bestehenden Ho6-
henprofils vorgenommen wurde.
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Ausgehend von der gewonnen Erkenntnis, dass es sich bei der mafgeblichen Larm-
quelle, die zur Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005/1 gefiihrt hat, um
die Verkehrsgerausche durch den Bahnverkehr, hervorgerufen durch die Getreideliefe-
rung und —entladung der Roland Mills Ost GmbH (ehemals Heyl GmbH & Co. KG, Heyl-
Muihlen), handelt und nicht von den sonstigen baulichen Anlagen der Roland Mills Ost
GmbH (ehemals Heyl GmbH & Co. KG, Heyl-Mihlen) in der nérdlichen Richtung der
geplanten Wohnbebauung GutbierstraBe stammt, erfolgte eine erneute Beauftragung
des Fachplanungsbiiros Akustik Rosenheinrich & Harnisch GbR zur Erganzung des
schalltechnischen Gutachtens, welches am 22.02.2016 vorgelegt wurde. Aufgrund der
Erkenntnis in Auswertung eines Termins mit dem Eisenbahn-Bundesamtes und der ge-
troffenen Feststellung, dass die Bahnstrecke auRerhalb des Betriebsgeléandes der Mih-
le 6ffentlich gewidmet ist, wurde eine neue Untersuchung vorgenommen, da nach DIN
18005 die Larmarten Verkehrslarm und Gewerbelarm nicht addiert, sondern getrennt
beurteilt werden. Wesentliches Ziel der zusétzlichen Untersuchung war es, aus dem
nochmals gemessenen Schallleistungspegel unmittelbar am Bahngleis auf dem jeweili-
gen Gleisabschitt fur den zum Anlagengerausch gehérenden Teil und fir den Verkehrs-
larm zu beurteilenden Teil an den Immissionsorten getrennt zu ermitteln. GemaR den
jetzt vorliegenden Ergebnissen der Ergédnzung des schalltechnischen Gutachtens liegen
die Orientierungswerte fir den gewerblichen Anlagenlarm und auch far den Verkehrs-
larm unter den Werten gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Allgemeines
Wohngebiet, fur den Beurteilungszeitraum nachts 22:00 — 06:00 Uhr. Der Messbericht,
das Gutachten und dessen Erganzung liegen mit den Planunterlagen aus und sind Be-
standteil der B-Planunterlagen. Eine Uberschreitung des Schallimmissionswerte Tags
fur den Zeitraum 06:00 — 22:00 Uhr ist zu keinem Zeitpunkt aufgetreten.

Obwohl eine Gesundheitsgefahr ausgeschlossen ist und dauerhaft gesunde Wohnver-
haltnisse gewahrleistet sind, wurden unter Beriicksichtigung der verschiedenen Nut-
zungen sowie der stadtebaulichen Struktur und zur Verbesserung der Gesamtsituation
durch die fiir die Planung zustandige Kommune in Abstimmung mit den an der Planung
beteiligten Verantwortlichen zusatzlich folgende Darstellungen und Festsetzungen nach
§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) in den Bebauungsplan aufgenommen.

- Die Grundrissordnung der Baukérper ist so auszulegen, dass die schutzbedrfti-
gen Aufenthaltsraume (Schlafraume) nach DIN 4109 an der larmabgewandten
Gebaudeseite zu orientieren sind.

- Zur Sicherung des baulichen Schallschutzes wird festgelegt, dass fur alle Bau-
vorhaben im B-Plangebiet ein Schallschutznachweis gegen Aulenlarm gemaf
DIN 4105 (Abschnitt 5 mit Tabelle 8 und 9) und alternativ nach Vdl 2719 vorzule-
gen ist, um den Nachweis zu sichern, dass mit der gewahlten Konstruktion die
Schallwerte im Innenraum furr ein ungestértes Wohnen tags und nachts sicher-
gestellt werden.

7. Hinweise

7.1.Entwésserung

Hausliche Abwasser sind direkt der Schmutzwasserkanalisation zuzuleiten, welche an
das stadtische Schmutzwassernetz angeschlossen wird. Das nicht verunreinigte Nie-
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derschlagswasser tragt zur Grundwasserneubildung bei und ist nach Méoglichkeit auf
dem Grundstiick dezentral zu versickern bzw. zu verdunsten.

Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt werden
und zum Beispiel fir Gartenbewasserung genutzt werden.

Es sind die Regelungen der "Richtlinie zur Beseitigung von Niederschlagswasser in
Thiringen" zu beachten.

Das Regenwasser der 6ffentlichen Flachen wird tiber einen separaten Regenwasserka-
nal an den Regenwasserkanal in der Gutbierstrae angeschlossen. Der Maximalabfluss
betragt 15 I/s.

7.2.Wasser

Bei der Planung und Errichtung von Wohngebzuden ist der Schonung und dem Erhalt
des Grundwassers sowie einem sparsamen Umgang mit Wasser Rechnung zu tragen.
Es sollten Behaltnisse zum Sammeln von Wasser (z. B. Zisternen) fur die Gartenbe-
wasserung zum Einsatz kommen.

7.3.Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird an die Leitung in der Gutbierstraf3e angeschlossen. Eine
Ringleitung ist nicht geplant.

7.4. Bodenordnungsverfahren

Zur Neuordnung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ggf.
ein Bodenordnungsverfahren nach § 45 ff. BauGB durchgefiihrt.

7.5.Abfall nach ThurAbfG vom 15. Juni 1999 geandert 20. Dez. 2007

FUr die getrennte Sammiung von Hausmull sind die baulichen Voraussetzungen zu
schaffen. Der Standort der Biomiilltonnen darf nicht der direkten Sonne ausgesetzt sein
und soll frostsicher sein.

7.6.Baustoffe nach BBodSchG/BBodSchV und LAGA M 20 v. 06.11.1997

Bei der Bauausfithrung sind Materialien zu verwenden, die hinsichtlich ihrer Gewinnung,
Verarbeitung, Funktion und Beseitigung eine hohe Gesundheits- und Umweltvertrag-
lichkeit aufweisen. Dabei stellen die bestehenden Umweltnormen in der jeweils giiltigen
Fassung, insbesondere die Gefahrenstoffverordnung, Mindestanforderungen dar.

7.7.Sicherung von archéologischen Bodenfunden

Da mdglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden kann, sind
etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen etc.) dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéa-
ologie mitzuteilen und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden
zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzuraumen.
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7.8. Altlastverdachtsflachen

Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente fir das Vorliegen nicht
bekannter schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten oder einer Beeintrachtigung an-
derer Schutzguter (Luft / Wasser) ergeben, so sind diese gemaf Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Boden-
schutzbehorde (Landratsamt Unstrut-Hainich-Kreis) anzuzeigen.

7.9.Planunterlage

Wegen Ungenauigkeiten in der Planunterlage durch Vervielfaltigung, Vergréflerungen
etc. sind im Plangebiet bei jedem Vorhaben Kontrollmessungen vorzunehmen. Sollten
Mafe bei den zeichnerischen Festsetzungen nicht eindeutig erkennbar sein, sind diese
mit ausreichender Genauigkeit aus der Planunterlage heraus zu messen. Eine Gewahr
fur die Richtigkeit der Kartengrundlage wird seitens des Planungsburos nicht tbernom-
men.
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Il. Planzeichenerkliarung

1. PLANFESTSETZUNGEN

(Signaturen geméB der Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §8 1 bis 11 BauNVQ)

@' allgemeine Wohngebiete

1.2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1-4 BauNV0)

Grundflachenzahl als Héchstzahl
Geschossflichenzahl als Héchstgrenze

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze

1.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO0)

(o) Offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuldssig
o e Baugrenze

Bebauungsplan Wohngebiet "Wohnbebauung GutbierstraRe"
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1.4, VERKEHRSFLACHEN

(5 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsfldche

1.5. MaBBnahmen und Flachen zum Schutz und Pflege

von Natur und Landschaft
{5 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Straduchern und
- sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a

BauGB

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,
- Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

- Schutzgebiete und Schutzaobjekte im Sinne des
Naturschutzrechtes nach § 9Abs. 6 BauGB

Baum - Neupflanzung
Baum - Erhalt

2. SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

- des Bebauungsplanes
WA —— Art der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl — 0,4 0,6 —— Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse —— I |0 E ——Bauweise
Dachform—— Max. 35
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lll. Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)
11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und 8§ 1 - 15 BauNVO)
WA - Allgemeine Wohngebiete (gemaR § 4 BauNVO0)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheifliche und sportliche Zwecke.
(3) Die ausnahmsweise zuldssigen Nuftzungen sind unzulassig.
1.2 MafR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 - 21 a BauNVO0)
i. Grundflachenzahl (§ 9 BauNVO) GRZ 0,4
i.i. Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO0) GFZ 0,6
13 Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Bezugsebene (BE) aller Héhenfestseftzungen ist die Oberkante der senkrecht zur Gebdu-
demitte (Mitte der AuBenwand, welche der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt ist)
nachstliegenden StraBenverkehrsflache (Planstrafe).
Die ErdgeschossfuBbodenhche (EFH) der ein- und zweigeschossigen Gebdude darf maximal
1,00 m dber der offentlichen Verkehrsflache liegen.
Im WA ist eine max. Traufhche von 8 m zulassig.
14 Garagen und Stellplatze nach § 12 BauNVO
Garagen sind nur innerhalb und Stellplatze sind auch aufBerhalb der Baufelder zulassig,
auBer in den fir Begrinung vorgesehen Flachen.
1.5 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
151 Nebenanlagen sind im Baugebiet innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zulassig
(§ 14 Abs. 1 BauNVvO0).
15.2  Photovoltaikanlagen und Solaranlagen fiir den Eigenbedarf sowie fiir die Einspeisung in
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das offentliche Netz § 14 Abs. 3 BauNVO sind nur auf Dachflachen zulassig.

16 Sonstige Festsetzungen

1.6.1  Im Bereich der Sichtdreiecke diirfen Anpflanzungen nur bis zu einer Hohe von 0,80 m
erfolgen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauNVO).

1.6.2  Schallschutzmaf3nahmen
Es werden folgenden Festsefzungen nach 8 9 BauGB getroffen:

e Die Grundrissordnung der Baukorper ist so auszulegen, dass die schutzbedirftigen
Aufenthaltsriume (Schlafrdume) nach DIN 4109 an der ldarmabgewandten Gebaudeseite
zu orientieren sind.

e Zur Sicherung des baulichen Schallschutzes wird festgelegt, dass fir alle Bauvorha-
ben im B-Plangebiet ein Schallschutznachweis gegen AuBenlarm gemafR DIN 4105 (Ab-
schnitt 5 mit Tabelle 8 und 9) und alternativ nach Vdl 2719 vorzulegen ist, um den
Nachweis zu sichern, dass mit der gewahlten Konstruktion die Schallwerte im Innen-
raum fir ein ungestortes Wohnen tags und nachts sichergestellt werden.

2. Griinordnerische Festsetzungen (§ 1 a; 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

2.1 Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB werden folgende Begriinungs- und Bepflanzungsmaf3-
nahmen festgesetzt als Ausgleichsmaf3nahmen:

211 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Abgrenzungen des Wohngebietes:

Im B-Plan-Gebiet sollen die meisten Baume erhalten bleiben. Das Gebiet wird wie darge-
stellt mit einem Gringirtel aus Obsthochstdammen in einer Breite von 8 m umgeben.

212 Es werden folgende Festsefzungen getroffen:

e Schutzgebiete - Die ausgewiesenen Schutzgebiete der Streuobstwiese nach Thiringer
Naturschutzrecht sind wahrend der BaumaBnahme durch das im MafBnahmenblatt MV1
beschriebene Vorgehen dauerhaft zu schiitzen und zu erhalten. Dies gilt im gleichen
Umfang fiir die ausgewiesenen zu erhaltenden Baume in den Bepflanzungsflachen.

e Bepflanzungen und Anpflanzungen innerhalb von 2 Jahren nach InKraft-Trefen dieses
Bebauungsplanes - An den im Plan dargestellten Standorten sind Obsthochstamme in
regional typischen Sorten der Arten Kirsche, Apfel, Pflaume und Birne in ausgewoge-
ner Mischung resp. Gleichen Artenanteilen zu erganzen. Die Pflanzstandorte sind mif
Baumpflanzsubstrat besonders vorzubereiten. Da mit Jungbaumen hierzu bessere Er-
fahrungen vorliegen, soll eine Gehdlzqualitat im Stammumfang 6-8 mit einem Kronen-
ansatz zwischen 1,30 und 1,60 m gelten. Dazu wurde im Ausgleich ein grof3erer Neu-
baumanteil ausgewiesen und die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wird auf ei-
nen Gesamtzeitraum von 5 Jahren festgeschrieben. Im Anschluss ist eine Unterhal-

(]
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fungspflege im Mindestturnus von 2 Jahren erforderlich. Die ausgewiesenen Bepflan-
zungs- und Anpflanzungsflachen erhalten einen Unterwuchs mit zweischiiriger Wild-
staudenwiese, der ebenfalls dauerhaft zu erhalten ist. Die MaBnahmenblitter dieser
Grinordnungsplanung fiir die MaBnahmen M Er1, M Er2 und M Er3 sind hierfir verbind-
lich. Die MaBBnahmen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft zu erhalten, Ausfalle
sind zu ersetfzen.

Baumschutz - Zum Schutz der Neuanpflanzungen sollen diese mit Zweipfahlveranke-
rung bis zum Kronenansatz mit Kokoshindung sowie einem Verbissschutz aus Drahtge-
flecht im Wurzel- und Stammbereich geschiitzt werden.

Zusatzlichen Schutz soll die Einfriedung mittels senkrechtem Holzlattenzaun an den
Pflanzflachen-AuBenkanten bieten. Dieser ist in einer Hohe von max. 1,80 m analog
des Bestandes enflang der Gutbierstrafe auszubilden und soll einen Bodenabstand
von 10 cm aufweisen. Dies erfiillt gleichzeitig die Auflage einer harmonischen Einord-
nung des Bebauungsgebietes in den Ortsrand und den Ubergang zur freien Landschaft.
Die privaten nicht tberbauten Grundsticksflachen sind als Garten- und Griinflichen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die AusgleichsmaBBnahme A1 ist entsprechend des MaBnahmenblattes M A1 - Entsiege-
lung innerhalb von 2 Jahren nach InKraft-Treten dieses Bebauungsplanes umzusetzen.
Planungsseitiges Kompensationskonzept:

MA1 Entsiegelung durch Riickbau der Bebauung und versiegelten Flichen
531 m? Entsiegelung nicht mehr benofigter Substanz

MEr1 Anpflanzung einer Streuobst-Baumreihe mit Wildstaudenwiese
Eingrinung der neuen Bebauung durch 1370 m® Wildstaudenwiese mit 21
Obsthochstammen regional typischer alter Sorten

MEr2 Ergdnzung von 14 Obstbdumen als Hochstammreihe in den Bepflanzungs-
flachen
Erganzung der vorhandenen Streuobstwiese (1.764 m?) durch Obsthochstim-
men regional typischer alter Sorten

MEr3 Entwicklung der Streuobstwiese durch Ergdnzungspflanzungen von 18 Hoch-
stammen
Verjingung und Erganzung der vorhandenen Streuobstwiese (779 m?) durch
Obsthochstammen regional typischer alter Sorten

2.2 Folgende artenschutzrechtliche MaBnahmen sind zur Vermeidung der Verbotstatbestinde
einzuhalten:

221 V2 - Bauzeitenregelung zur Vermeidung baubedingter Verluste von Vogeln
(Totungsverbot)

3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. & BauGB und § 83 ThiirBO)

3.1 Werbeanlagen (§ 13 ThirB0):

Werbeanlagen an Gebauden sind max. 3,50 m iiber Geldnde und mit einer Gréfe von
max. 1,00 m2 zulassig, jedoch nur an der Statte der Leistung. Freistehende Werbean-
lagen sind max. 2,00 m Uber Gelande und mit einer GréfBe von max. 1,00 m2 zuldssig.
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Die fir den StraBenverkehr erforderliche Sichtbeziehung darf nicht eingeschrankt
werden.

3.2. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Die Einfriedung der Grundstiicke an der ndrdlichen Kante des Wohngebietes hat durch
die entsprechende Pflanzfestsetzung zu erfolgen. Entlang der Grundsticksgrenze sind
einreihige freiwachsende Strauchhecken zu pflanzen. Ausnahmsweise kann eine Metall-
tir zugelassen werden, wenn die dadurch entfallene Pflanzfestsetzung auf den
Grundstiicken erfolgt.

Einfriedungen diirfen keine geschlossenen Wandflachen bilden und die Hohe von 1,80 m
nicht Uberschreiten. Ausgenommen sind lebende Einfriedungen. Einfriedungsmauern dir-
fen nur an straBenseitigen Grundstiicksgrenzen und nur als Trocken- oder Natur-
steinmauern in einer max. Hohe von 0,80 m errichtet werden.

33 Dachausbildung:
max. 35° Dachneigung; SD, WD, ZD, FD zuldssig; Dacheindeckung mit Tonziegel oder Be-

tondachsteinen zuldssig. Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 18° sind zu begrinen
oder zu bekiesen

Aufgestellt:
24.05.2016
Datum, Stempel (PlaatingsedioR egionalplanung
Ing.-Biiro Volker Zepezauer
Am Fliegerhorst 37
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Tel. D3608/815368 Fax 818189
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2. Schalltechnisches Gutachten inkl. Messbericht und Erganzung zum Bericht
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