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1 Umweltbericht

1.1 Einleitung

Es ist vorgesehen, den bestehenden und rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlieungsplan ,Dienstleis-
tungszentrum Werk 11I* in der Aumaischen StralRe in Zeulenroda vom 01.02.1996 aufzuheben und durch den
Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Zeulenroda® zu ersetzen.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Begrindung ein
Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der In-
halt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Parallel zum Umweltbericht ist
auch weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wurde direkt in den Umweltbericht integriert. Auf die Erstellung eines se-
paraten Grinordnungsplanes wurde daher verzichtet.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Zeulenroda-Triebes, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Weiter- und Umnutzung sowie zur Erweiterung der bestehenden Gebaude zu
schaffen. Hierzu wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes umfasst zum Uberwiegenden Teil den Geltungsbereich des bestehenden Vorhaben- und Erschlie3ungs-
planes im Bereich zwischen ,Aumaischer Straf3e“, ,Kleinwolschendorfer Straf3e“ und ,An der Alten GielRerei*
(Gemarkung Zeulenroda, Flur 1). Es entfallen die Flurstiicke 5/7, 5/14 und 8/2 sowie Teile des Flurstiicks
19/4 an der Ecke ,An der Alten GieRerei“ / ,Stadtbachring®. Folgende Flurstiicke werden in den Bebauungs-
plan aufgenommen: 9/7 sowie Teile des Flurstiicks 5/15. Der Bebauungsplan enthalt des Weiteren die erfor-
derlichen Festsetzungen fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich innerhalb des Plangebietes.

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

Flache in m?
Flachen innerhalb des Satzungsgebietes 22.950
(alle Angaben gem. Zeichnung)
Sondergebiet Einkaufszentren und grof3flachige Handels- 13.836
betriebe Teil 1 gem. § 9 Abs. 1 BauGB
- davon mit Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB 1.879
Sondergebiet Einkaufszentren und grof3flachige Handels- 7.831
betriebe Teil 2 gem. § 9 Abs. 1 BauGB
- davon mit Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB 818
Verkehrsflache 1.283

1.3 Ubergeordnete Ziele

Geman der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fur den Bauleitplan von Bedeutung
sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt werden, zu
erlautern.

Fachplane

Regionalplan Ostthiringen: Das Plangebiet ist als Siedlungsbereich (Stadt) dargestellt, der sich im Vorbe-
haltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Thuringer Vogtland“ befindet.
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- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine Konflikte mit den Zielen des Regionalpla-
nes.

Landschaftsplan: Das Vorhaben liegt im Gebiet des Landschaftsplanes ,Zeulenroda-Auma-Triebes* (GOL
2001). Der nordwestliche Bereich ist als Sondergebiet dargestellt, wahrend der siiddstliche Teil als offene
unbefestigte Flache aufgenommen wurde. Es handelt sich um einen Lebensraum, der stark anthropogen
verandert ist und daher einen geringen Biotopwert aufweist. Konkrete Entwicklungsziele werden durch den
Landschaftsplan nicht vorgegeben. Somit entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kon-
flikte mit den Zielen des Landschaftsplanes.

Fachgesetze:

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

- Fur den bestehenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan wurde ein Standort gewahlt, der bereits gewerb-
lich genutzt wurde, so dass eine Beeintrachtigung von unbeeinflusstem und unbelastetem Boden vermieden
wurde. Laut bestehendem V- u. E-Plan sollten die Stellplatze mit Rasengittersteinen oder Betonverbund-
pflaster mit Rasend6ffnung angelegt werden. Im Bestand ist Pflaster ohne Rasendffnungen vorhanden. Das
entspricht einem hoéheren Versiegelungsgrad. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen bezuglich der
Versiegelungsart fur die Verkehrsflachen und fir die Flachen der Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen.

Fazit: Fur die Flachen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes enthalten weder der Regionalplan
noch der Landschaftsplan weiterfihrende Entwicklungsaussagen. Die Vorgaben der Fachgesetze missen
bei der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes bertcksichtigt werden.

1.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunéchst eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme bericksichtigt die Aus-
gangssituation, d.h. die gegenwartig vorhandene Nutzung. Grundlage fiir die Beschreibung des Gebietes ist
eine Gelandeaufnahme im November 2012. Fir die Beschreibung der Biotoptypen wurde der
Kartierschlissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen (TLUG 2001) verwendet.

1.4.1 Natur und Landschaft
Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtgebiet von Zeulenroda. Es wird an drei Seiten von Stralen begrenzt. Im
Siden bzw. Sidosten befinden sich Wohnbebauung und Gérten. Nordoéstlich der Stra3e ,An der Alten Gie-
Rerei“ grenzt eine Kleingartenanlage an. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die versiegelten Flachen
der Geb&ude (9142), Verkehrsflachen bzw. Zufahrten (9213) und Stellplatze (9215). In geringem Umfang tritt
Verkehrsbegleitgrin (9280) als Abgrenzung zu den Stral3en sowie innerhalb des Vorhabengebietes als glie-
dernde Elemente auf. Es handelt sich hierbei um Einzelbaume (Robinie, Ahorn), die teilweise im Stral3en-
randbereich und teilweise zwischen den Stellplatzen angepflanzt wurden, sowie um Flachen mit Bodende-
ckervegetation (u.a. Zwergmispel).

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thrin-
gens (TMLNU 1999) unter Berticksichtigung der bei TMLNU (2005) genannten Feindifferenzierungen. Die
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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 fir die Einstufung einer konkreten
Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutzfachlicher
Bedeutung am Kriterium ,Natlrlichkeitsgrad / Entwicklungspotenzial“. Bei mittlerer bis sehr hoher Bedeutung
erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit”, ,Gefahrdung“ und ,Regenerierbarkeit / Wiederher-
stellbarkeit®. Fir vegetationsarme bzw. -freie Biotoptypen wird zusatzlich das Kriterium des ,Faunistischen
Potenzials“ herangezogen. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Bertcksichtigung der spezifischen Varia-
tionen eines Biotoptyps mit werteinschrénkenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziglich
bei TMLNU (1999) genannten Prufmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an relevan-
ten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet. Aus
dem rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache. Vor allem fir Flachen der Siedlungsberei-
che kann eine weitere Differenzierung (TMLNU 2005) beispielsweise entsprechend dem Versiegelungsgrad
erfolgen.

Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache entsprechend dem rechnerischen Endwert nach
TMLNU (1999) und der gutachterlichen Ausdifferenzierung (TMLNU 2005a)

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

Als sehr hochwertig werden Biotope mit einem hohen Gefahrdungs- oder Seltenheitsgrad, mit einer sehr ho-
hen Naturndhe und einem besonders hohen Strukturreichtum eingestuft. Sie sind nicht oder nur in sehr lan-
gen ZeitrAumen regenerierbar. Haufig stellen sie Lebensrdume stark gefahrdeter Arten dar.

= Im Planungsgebiet sind keine Biotope mit sehr hoher Bedeutung vorhanden.

Biotope mit hoher Bedeutung

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

=> Im Planungsgebiet sind keine Biotope mit einer hohen Bedeutung vorhanden.

Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw. mit
einer mittleren Nutzungsintensitat. Sie sind in relativ kurzen Zeitrdumen an gleicher oder anderer Stelle wie-
derherstellbar und weisen in der Regel keine gefahrdeten Arten auf.

Im Planungsgebiet sind keine Biotope mit einer mittleren Bedeutung vorhanden.

Biotope mit geringer Bedeutung

Lebensraume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark
durch menschliche Einflisse Uberpragt.
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=>» Hierzu zahlen die Einzelbdume und Bodendeckerflachen des im Plangebiet vorkommenden Verkehrsbe-
gleitgruns: Biotopwert 25

Biotope mit fehlender bis sehr geringer Bedeutung
Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist versiegelte Flachen und bieten praktisch keinen Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere.

Biotope mit fehlender bis sehr geringer Bedeutung sind:
e Gebaude (9142): Biotopwert 0
¢ Sonstige Straf3e (9213): Biotopwert 0
o Parkplatz (9215): Biotopwert O

Tiere und Pflanzen

Laut Aussage des Landratsamtes Greiz (2012) liegen im LINFOS keine Angaben Uber geschitzte Tier- und
Pflanzenarten im Plangebiet bzw. der unmittelbaren Umgebung vor. Spezielle faunistische oder floristische
Erfassungen wurden nicht durchgefihrt. Auf Grund der bestehenden intensiven anthropogenen Nutzung ist
mit keinen Vorkommen geféhrdeter oder geschltzter Arten zu rechnen.

Boden

Laut Bodengeologischer Karte des Landkreises Greiz (1995) herrschen im Gebiet Braunerden aus Schiefer-
gestein vor. Der naturliche Boden ist jedoch durch die Bebauung im Plangebiet und die langjahrige Nutzung
als Gewerbestandort (GielRerei, Dienstleistungszentrum) anthropogen tUberpragt bzw. zerstort. Eine erneute
Bodenbildung kann auf Grund der Versiegelung nicht einsetzen. Auf kleineren Flachen, auf denen keine
Versiegelung erfolgte, befinden sich heute Kultosole, wie z.B. auf den Flachen des Verkehrsbegleitgrins.

Im Plangebiet sind keine archéologischen Bodenfunde bekannt. Ebenso liegen keine Angaben zu besonde-
ren Bodenaufschlissen oder Geotopen vor, so dass dem Plangebiet diesbeztiglich keine besondere Bedeu-
tung zukommt. Insgesamt ist das Schutzgut Boden im Vorhabengebiet als stark vorbelastet einzustufen.

Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Der Gebietsniederschlag betragt laut TLUG (1996) ca. 700 bis 800 mm/a und die Grundwasserneubildung
liegt zwischen 50 und 150 mm/a. Auf Grund der gro3flachigen Versiegelung im Plangebiet ist die Versicke-
rung weitgehend unterbrochen.

Der geologische Untergrund im Planungsgebiet besteht aus Schiefer und Metamorphiten mit eingeschalte-
ten Quarzitlagen, so dass im Allgemeinen eine geringe Grundwasserfihrung vorhanden ist. Lediglich an
Inhomogenitéten, wie z.B. Stérungen, ist stellenweise eine bessere Grundwasserfihrung vorhanden.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers im Gebiet ist durch die Versiegelung sowie die
schlechten Durchldssigkeiten des Untergrundes als gering einzustufen. Die unterbrochene Versickerung auf
den versiegelten Flachen fiihrt zu einer Vorbelastung des Schutzgutes Wasser.

Klima/ Luft

Das Planungsgebiet befindet sich im Innenstadtbereich von Zeulenroda. Verschiedene Oberflachen, Nut-
zungs- und Bebauungsstrukturen wie auch die Wechselwirkungen zum Umland und zu den Ubergeordneten
Klimaverhaltnissen bedingen vielfaltige Mikroklimate. Als entscheidende Einflussgréen, welche die Auspré-
gung des Stadtklimas bestimmen, sind nach KUTTLER (1987) der Versiegelungsgrad bzw. die veranderten
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physikalischen Eigenschaften der Oberflachen und deren Auswirkungen auf die bodennahen Luftschichten
zu sehen.

Bebaute und versiegelte Flachen sind im Gegensatz zu vegetationsbedeckten Flachen durch eine starkere
Erwarmung gekennzeichnet. Dariiber hinaus ist die Warmespeicherfahigkeit der Baumaterialien héher, so
dass bebaute und versiegelte Flachen generell ein warmeres Klima aufweisen als vergleichbare Standorte
im Offenland. Bei dichter Bebauung und hohem Versiegelungsgrad, wie im Plangebiet tiberwiegend vorhan-
den, ist dieser Effekt besonders stark ausgepragt.

Die lufthygienische Ausgleichsfunktion ist eng an eine gute Durchgriinung gebunden, da Luftverunreinigun-
gen durch Diffusion sowie durch Ad- und Absorptionsvorgange durch die Vegetation abgebaut werden kon-
nen. Diese Funktion ist im Vorhabengebiet stark eingeschrénkt, da Grunflachen und Einzelbdume nur in ge-
ringem Umfang vorhanden sind. Hinzu kommt eine starke Immissionsbelastung durch den im Planungsge-
biet vorkommenden Verkehr und die angrenzenden Hauptverkehrsstralen. Das Schutzgut Klima / Luft ist
daher als stark vorbelastet einzustufen.

Landschaftsbild / Stadtbild

Das Landschaftsbild bzw. im vorliegenden Fall das Stadtbild des Untersuchungsraumes ist sehr stark
anthropogen Uberpragt. Die Halfte des Plangebietes wird von z.T. neu erstellten bzw. umgenutzten Gebau-
den der alten Giel3erei und des Werkzeug-Maschinen-Werkes (WEMA) eingenommen. Die restlichen Fla-
chen sind dem Kundenverkehr (Parken) vorbehalten.

Das Gebiet wird dominiert von den Gebauden im Norden und Westen. Hier ist vor allem das Eingangsportal
des Lebensmittelmarktes zu nennen. Ein weiterer Blickfang ist der Schornstein der ehemaligen GielRerei, der
in das neue Gebaude der Stadtapotheke integriert wurde. Das Verkehrsbegleitgrin stellt eine spéarlich aus-
fallende Strukturierung des Plangebietes dar.

Entlang der Aumaischen Stral3e wurde die Fassade des ehemaligen WEMA-Werkes beibehalten. Einblicke
in das Plangebiet sind durch die Einfahrt und den Anlieferbereich des Lebensmittelmarktes von der
Kleinwolschendorfer StralRe moglich. Das Gelande ist gut einsehbar von der Strale ,An der Alten GielRRerei®
und von der sudlich angrenzenden Wohnbebauung. Auf Grund der Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
und seiner Ausstattung besteht keine Fernwirkung.

Insgesamt ist das Landschafts- bzw. Stadtbild durch die bisherige Nutzung stark Giberformt und vorbelastet.

1.4.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dienstleistungszentrum Zeulenroda“ der Stadt Zeulenroda-
Triebes umfasst keine Flachen eines FFH-Gebietes oder EU-Vogelschutzgebietes (§ 32 BNatSchG). Das
nachstliegende FFH-Gebiet ist das Weidatal (DE 5337-320) ca. 2,5 km norddstlich des Vorhabengebietes.
Bei dem néchstgelegenen Vogelschutzgebiet handelt es sich um den ,Péllwitzer Wald“ (DE 5338-420). Es ist
lagegleich mit dem FFH-Gebiet ,Pollwitzer Wald“ (DE 5338-301) und befindet sich ca. 3,5 km sudéstlich des
Vorhabengebietes.

Da das Vorhaben weder zu einem Verlust von Biotopstrukturen in den FFH-Gebieten bzw. dem Vogel-
schutzgebiet fuhrt, noch indirekte Veranderungen zu erwarten sind, ist nicht von einer Beeintrachtigung der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung auszugehen.

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



Stadt Zeulenroda-Triebes, Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Zeulenroda“, Umweltbericht 8
12028 _Umweltbericht.doc - Entwurf - 04/2013

1.4.3 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
kodnnen. Hierzu zahlen insbesondere Belastungen durch schédliche Umwelteinwirkungen und Larm.
Gegenwartig erfolgt eine Nutzung des Plangebietes als Dienstleistungszentrum. Im bestehenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplan waren ebenfalls Flachen fir Wohnnutzung vorgesehen. Diese sind jedoch im Be-
bauungsplan nicht mehr enthalten. Ein Schallschutzgutachten fur die angrenzende Wohnnutzung wird im
Zuge der Planungen erstellt.

Die StraRen dienen dem Anlieger- und Kundenverkehr. Angaben tber Altlastenverdachtsflachen liegen fir
das Plangebiet nicht vor.

1.4.4  Kultur- und sonstige Sachglter

Wertvollen Kultur- und Sachguitern, besonders auch auR3erhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortsbildpragender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-
raumt werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdude entlang der Aumaischen StraBe (Nr. 1, 2, 3), entlang der
Kleinwolschendorfer Stral3e (Nr. 7, 8) sowie das Gebaude Nr. 9 ndrdlich des ehemaligen GielRereischorn-
steines bzw. der Apotheke stehen unter Denkmalschutz. Hier ist der Umgebungsschutz zu beachten.

15 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung
1.5.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchflihrung
des Vorhabens.

Bei Nicht-Durchflihrung des Plans gilt weiterhin der bestehende Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Es ist
davon auszugehen, dass die derzeitigen Nutzungen fortgesetzt werden.

1.5.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter
durch die Umsetzung des Vorhabens. Der Prognose liegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
Grunde. Es wird dabei von einer maximalen Ausnutzung der bestehenden Festsetzungen ausgegangen
(worst-case).

Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst v.a. stark anthropogen Uberpragte Biotop- und Nutzungs-
strukturen. Hierzu z&hlen die Siedlungs- und Verkehrsflachen sowie die gestalteten Grinflachen.

Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes weitgehend
erhalten werden. Die vorhandenen Grunflachen entlang der Stral3e ,An der Alten GielRerei“ und im stdlichen
Plangebiet sind als Flachen fir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Weitere Festsetzungen schlieBen eine Verringerung des bisherigen Anteils an Durchgriinung
aus. Damit ist von keiner Verschlechterung des derzeitigen Zustands auszugehen.
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Boden

Das Vorhaben geht von keiner weiteren Neuversiegelung von Boden aus. Zudem ist das Schutzgut Boden
durch die langjahrige Nutzung als Gewerbestandort (Giel3erei, Dienstleistungszentrum) anthropogen tber-
pragt bzw. zerstort. Damit ist von keiner Verschlechterung des derzeitigen Zustands durch das Vorhaben
auszugehen.

Wasser

Vom Vorhaben sind keine Oberflachengewasser betroffen.

Der Grundwasserhaushalt ist durch die bestehende Versiegelung und Nutzung des Plangebietes als Dienst-
leistungszentrum und Kundenparkplatz bereits stark gestort. Beispielsweise ist eine Grundwasserneubildung
im versiegelten Bereich nicht mehr moglich, da auftreffendes Niederschlagswasser nicht im Boden versickert
sondern Uber das bestehende Entwasserungssystem bzw. Giber die Klaranlage dem Vorfluter zugefihrt wird.
Auf Grund der bestehenden Vorbelastungen fiihrt das Vorhaben zu keinen weiteren Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser.

Klima / Luft

Das Vorhaben geht von keinen wesentlichen Anderungen des Gebaude- und Verkehrsflaichenbestandes
aus. Die Grunflachen sind in der derzeit vorhandenen GréRe zu erhalten. Daher ist von keinen Anderungen
der lufthygienische Ausgleichsfunktion oder der Frischluftproduktion auszugehen. Auf Grund der Vorbelas-
tung des Schutzgutes Klima / Luft fuhrt das Vorhaben hier zu keinen weiteren Beeintrachtigungen.

Landschaftsbild / Stadtbild

Die Umsetzung der Planung fiihrt zu keinen wesentlichen Anderungen des Geb&ude- und Verkehrsflachen-
bestandes. Bei der Gestaltung der Griinflachen ist von keinen landschafts- bzw. stadtbildpragenden Ande-
rungen auszugehen. Auf Grund dieser Vorgaben und des stark anthropogen gepragten Planungsgebietes ist
von keinen weiteren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschafts- bzw. Stadtbild auszugehen.

Mensch und seine Gesundheit

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet flr Einzelhandel und grof3flachige Handelsbetriebe festge-
setzt. Die betriebsbedingten Wirkungen wie Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen werden nicht wesentlich
vom Bestand abweichen, so dass insgesamt keine weiteren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu
erwarten sind.

Kultur- und sonstige Sachguter

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdude entlang der Aumaischen Stralle (Nr. 1, 2, 3), entlang der
Kleinwolschendorfer StraBe (Nr. 7, 8) sowie das Gebaude Nr. 9 nérdlich des ehemaligen GielRereischorn-
steines bzw. der Apotheke stehen unter Denkmalschutz. Diese sind im Bebauungsplan als Gesamtanlagen
(Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen, gekennzeichnet. Damit ist von der Einhaltung des Umge-
bungsschutzes auszugehen.

Gesamteinschatzung

Das geplante Vorhaben fihrt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dienstleistungszentrum
Zeulenroda“ und die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet fur Einzelhandel und grof3flachige Handelsein-
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richtungen zu keinen wesentlichen Anderungen des Bestandes. Daher kommt es zu keinen nachhaltigen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Zudem sind von dem Vorhaben keine hochwertigen Flachen
oder Biotopstrukturen betroffen.

1.5.3 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 beriicksichtigen. Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintréachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschliel3end hat der Planungs-
trager fur unvermeidbare Beeintrachtigungen MalRnahmen zum Ausgleich i.S.d. § 1la Abs. 3 BauGB zu er-
greifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft méglichst gleichartig, zumin-
dest gleichwertig und zeitnah, d.h. im Einzelfall auch vorlaufend kompensieren kann.

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto we-
niger Kompensationsmafnahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Dies kann durch entsprechende Nut-
zungsfestsetzungen sichergestellt werden, z.B. durch die einer geringen Grundflachenzahl, der Festlegung
eines Baufensters sowie von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zum Erhalt von Biotopstruktu-
ren. Andererseits wird auf Grund der Festsetzung einer hohen Grundflachenzahl der Flachenbedarf des ge-
samten Plangebietes gegeniber einer geringen Grundflachenzahl minimiert.

Da es sich bei dem Satzungsgebiet um einen rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlieungsplan mit festge-
setzten KompensationsmafRnahmen handelt, wird dem Bestand dieser Plan zu Grunde gelegt. Im vorliegen-
den Fall gibt es Abweichungen zwischen der Planung aus dem Jahr 1996 und dem umgesetzten Vorhaben
wie es sich heute darstellt (siehe Bestandsbeschreibung Kap. 1.4.1). Die nicht umgesetzten MalRnahmen
sind jedoch ebenfalls zu berlcksichtigen und flie3en daher in die Bewertung mit ein.

Fir die gemald Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten Biotoptypen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wurden Biotopwerte ermittelt, die sich aus dem Produkt der Biotopflache und der Bedeu-
tungsstufe ergeben. Die Bedeutungsstufen wurden gemaf der ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Thiringens® ermittelt (s. Kap. 1.4.1). Dabei lasst die ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung® (TMLNU 1999) bei den Siedlungsbiotopen mit sehr
geringer Bedeutung keine weitere Differenzierung zwischen versiegelter oder unversiegelter Flache zu. Aus
diesem Grund wurde fur die Eingriffsbewertung des Bebauungsplanes das Bilanzierungsmodell zur Eingriffs-
regelung in Thuringen (TMLNU 2005) herangezogen. Dieses sieht vor, fur die Biotoptypen der Klasse ,Sied-
lung, Verkehr, Freizeit, Erholung“ den Anhang B und fir die Versiegelung den Anhang C hinzuzuziehen.
Letzterer erméglicht eine differenziertere Abstufung der Versiegelungsintensitat. Die naturschutzfachliche
Bedeutung der versiegelten Flachen wird dabei zwischen 0 und 15 eingestuft.

In einem zweiten Schritt wurden die Biotopwerte fir die Flachen im Bebauungsplan entsprechend den plane-
rischen und textlichen Festsetzungen analog ermittelt. Der Vergleich der Summen der Biotopwerte im Be-
stand und in der Planung zeigt, ob die Festsetzungen zu einem Wertverlust oder -zuwachs im Geltungsbe-
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reich des Bebauungsplanes fiihren. Im Falle eines Wertverlustes sind weitere KompensationsmalRnahmen

ggaf. aulRerhalb des Geltungsbereiches durchzufuhren.

Ermittlung des Biotopwertes (Bestand)

Nutzungsart gem. Festsetzung des Vorhaben- Bedeutungsstufe* Flache in m2 Ausgangswert
und ErschlieBungsplanes, Bewertung gem. Lis- (A) (B) (C=AXxB)
te der Biotoptypen Thiringens
Satzungsgebiet (eingriffsrelevant)
Gebaude gem. zeichnerische Festsetzung 7.164
Verkehrsflache — StraRenverkehrsflache 5.473
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 2 3.865 7.730
Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 0 1.298 0
FuRgénger (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Private Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 25 1.425 35.625
Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege 25 3.725 93.125
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Summe Satzungsgebiet 22.950 136.480
Externe KompensationsmaRnahme (Gemarkung WeiRendorf, Flur 2, Flurstiick 463/2)
Externe Kompensationsflache: Anlage einer Streu- 27 4.320 116.640
obstwiese
Gesamtwert 27.270 253.120

*Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 30 = mittel, 50 = hoch)

Demnach wurde im Geltungsbereich ein Bestandswert von 136.480 Werteinheiten ermittelt. Nachfolgend
wurde aus der Bedeutungsstufe und der FlachengroRe der Biotopwert der Planung fur die jeweilige Flache

bestimmt.

Ermittlung des Biotopwertes (Planung)

Planung Bedeutungsstufe Flache in m2 Planungswert
(A) (B) (C=AxB)
Sondergebiet Teil 1 gem. § 9 Abs. 1 BauGB 13.836
- davon Uberbaubar gem. Zeichnung 1 11.957 11.957
- davon mit Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b 25 1.879 46.975
BauGB (Flachen zum Erhalt von Pflanzungen)
Sondergebiet Teil 2 gem. § 9 Abs. 1 BauGB 7.831
- davon Uberbaubar gem. Zeichnung 1 7.013 7.013
- davon mit Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b 25 818 20.450
BauGB (Flachen zum Erhalt von Pflanzungen)
Verkehrsflache 0 1.283 0
Summe Satzungsgebiet 22.950 86.395
Externe KompensationsmaRnahme (Gemarkung WeiRendorf, Flur 2, Flurstick 463/2)
Externe Kompensationsflache: Anlage Streuobstwiese 40 4.320 172.800
Gesamtwert 27.270 259.195

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



Stadt Zeulenroda-Triebes, Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Zeulenroda“, Umweltbericht 12
12028 _Umweltbericht.doc - Entwurf - 04/2013

Gemal der textlichen Festsetzungen sind in dem fiir Stellplatze vorgesehenen Bereich die vorhandenen
Baume zu erhalten. Die Bericksichtigung der stadtebaulichen Aspekte der Eingrinung und Gestaltung des
Sondergebietes fuhrt zu einer Aufwertung der ansonsten versiegelbaren Flachen um einen Punkt.

Im Satzungsgebiet wurde somit ein Planungswert von 86.395 Werteinheiten ermittelt. Das Defizit betragt
demnach 50.085 Werteinheiten, die nicht durch Festsetzungen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden kdnnen, so dass externe Kompensationsflachen herangezogen werden missen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenuberstellung des Ausgangswertes und der Planung zeigt zusammenfassend ein Defizit. Der ermit-
telte Zielwert im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt unter dem Ausgangswert, so dass Flachen au-
Rerhalb des Planungsgebietes zur Erfillung des Kompensationsbedarfes herangezogen werden missen.
Mit Umsetzung der externen KompensationsmaRnahmen sowie der grinordnerischen Festsetzungen im
Satzungsgebiet wird den Anforderungen des BNatSchG hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung entsprochen. Daher kénnen die Belange von Natur und Landschaft als ausreichend bertcksichtigt be-
trachtet werden.

1.5.4 Naturschutzrechtliche Festsetzungen

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden folgende MalRnahmen zur Verbesserung
von Natur und Landschaft i.S.d. naturschutzrechtlichen Kompensationsverpflichtung und aus stédtebauli-
chen Grinden zur Einbindung des Sondergebietes festgesetzt:

Flachen fur den Erhalt von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die im Plan mit dem Planzeichen 13.2.2 PlanzZV als Flache fur den Erhalt von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b gekennzeichneten Flachen sind in ihrem Bestand dauer-
haft zu pflegen und zu erhalten.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung werden die bereits umgesetzten griinordnerischen MaRnahmen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes in den Bebauungsplan ibernommen. Damit wird in erster Linie den naturschutzrechtli-
chen Anforderungen nach Kompensation entsprochen und der Bestand gesichert. Darliber hinaus werden
mit dem Erhaltungsgebot der Bepflanzung auch stadtebauliche Aspekte der Eingriinung und Gestaltung des
Sondergebietes berlcksichtigt.

Erhalt von Badumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die vorhandenen hochstammigen Laubbdume in den Sondergebieten (SO-T1: 31 Laubbdume, SO-T2: 28
Laubbaume) sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume sind als standortgerechte
hochstammige Laubbdume in der Pflanzqualitat 12-14 zu ersetzen. Die im Bereich von Stellplatzen stehen-
den Baume sind mit einem dauerhaften Anfahrschutz zu umgeben.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung werden stadtebauliche Aspekte der Eingriinung und Gestaltung des Sondergebietes
berlicksichtigt. Die Baume fiihren zu einer Auflockerung der Stellplatzflachen und damit zu einer Verbesse-
rung des Erscheinungsbildes des gesamten Sondergebietes.

Zur Sicherstellung des naturschutzrechtlich erforderlichen Kompensationsbedarfs erfolgen Festlegungen zur
Anlage von Streuobstwiesen auf Flachen aufRerhalb des Plangebietes.
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Anlage einer Streuobstwiese dstlich der Deponie WeiRendorf

Als externe KompensationsmaRnahme werden auf Teilen des Flurstiicks 463/2 (Gemarkung Weil3endorf,
Flur 2) zwei rdumlich voneinander getrennte Streuobstwiesen angelegt. Gepflanzt werden insgesamt 31
Obstbaumhochstdmme in der Pflanzqualitat 8-10 mit einem Regelabstand zwischen 10 und 12 Metern.
Begriindung:

Ziel der MaRnahme ist die Herstellung eines landschaftstypischen und hochwertigen Biotoptyps im Randbe-
reich der ehemaligen Deponie WeiRendorf. Durch die Malinahme erfolgt eine Aufwertung des vorhandenen
und durch die Nahe zur ehemaligen neu gestalteten Deponie geringfiigig beeintrachtigten Grinlandes. Die
Flachen werden durch die Untere Naturschutzbehtérde des Landkreises Greiz zur Verfliigung gestellt, die
zurzeit fur die Pflege der ehemaligen Deponie verantwortlich ist. Die Umsetzung der Kompensationsmal3-
nahme erfolgt durch die Stadt Zeulenroda-Triebes.

Mit dieser Festsetzung wird der naturschutzrechtlichen Anforderung nach Kompensation auf Grund unzurei-
chender Umsetzung der bisher festgesetzten griinordnerischen Mal3hahmen aus dem Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan entsprochen.

Die erforderlichen Flachen fur die KompensationsmalRhahmen liegen sowohl im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als auch auR3erhalb. Sie stehen fir die Malinahmen zur Verfiigung. Die Kompensationsmal3-
nahmen werden den jeweiligen Flurstlicken zugeordnet. Die Gemeinde regelt die Zuordnung und die Umset-
zung der Kompensationsmafinahmen vor Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag.

1.5.5 Belange des Artenschutzes

Nachweise artenschutzrechtlich relevanter Arten sind nicht bekannt (LINFOS 2012). Vom Vorhaben werden
unter Berucksichtigung der Gré3e und der 0.g. Biotopausstattung des Plangebietes sowie ggf. einer Baufeld-
freimachung auf3erhalb der Fortpflanzungszeit von Vogelarten keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande des 8§ 44 BNatSchG erfullt. Es kdnnen also sowohl Schéadigungen als auch erhebliche Stérungen von
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

1.5.6  Alternativenprifung

Gemal dem BauGB Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmdglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu be-
rucksichtigen sind.

Auf eine Standortalternativenprifung wurde verzichtet, da es sich bei dem Plangebiet bereits um einen
rechtskréaftigen Vorhaben- und Erschlieungsplan handelt, der aufgehoben und durch den Bebauungsplan
,Dienstleitungszentrum Zeulenroda“ ersetzt werden soll. An diesem Standort sind bereits Einzelhandel und
grof3flachige Handelsbetriebe vorhanden.

1.6 Ergédnzende Angaben
1.6.1 Methodik

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

Der Regionalplan Ostthiringen (2012), der Landschaftsplan Zeulenroda-Auma-Triebes (2001), Angaben der
Unteren Naturschutzbehorde sowie eigene Erhebungen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vorha-
bens. Die erforderlichen Unterlagen fir den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt werden.
Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfasst
wurden. Weiterfuhrende Hinweise zur Berlcksichtigung von Umweltbelangen wurden im Rahmen der frih-
zeitigen Behordenbeteiligung nicht vorgebracht.

1.6.2 Monitoring

Das vorgeschriebene Monitoring soll MaBnahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen die erheblichen

Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Gberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kom-

mune in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRRnahmen vorsehen, fur die keine anderweiti-

gen gesetzlichen Zusténdigkeiten bestehen.

Folgende UberwachungsmaRnahmen sind fiir den Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Zeulenroda“

vorgesehen:

» Prifung der Kompensationsmafinahme nach 1, 5, und 10 Jahren hinsichtlich des angestrebten 6kolo-
gisch hohen Wertes der Anpflanzungen

1.6.3 Zusammenfassung

Die Stadt Zeulenroda-Triebes plant die Aufhebung des bestehenden und rechtskraftigen Vorhaben- und Er-
schliellungsplan ,Dienstleistungszentrum Werk [lI“ in der Aumaischen Stral3e in Zeulenroda vom 01.02.1996
und die zeitgleiche Aufstellung des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Zeulenroda®“.

Mit dieser Aufstellung beabsichtigt die Stadt Zeulenroda-Triebes die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Weiter- und Umnutzung sowie zur Erweiterung der bestehenden Gebaude zu schaffen. Hierzu wird ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt. Der Bebauungsplan enthélt dartber hinaus die erforderlichen
Festsetzungen flr den naturschutzrechtlichen Ausgleich innerhalb des Plangebietes.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiter (Biotopty-
pen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchgefuhrt. Wei-
tere Betrachtungen erfolgten hinsichtlich mdoglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, EU-
Vogelschutzgebieten sowie von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie auf Kultur- und sonstige Sachgiter. Zudem wurden im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
bewertung die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft erfasst und bilanziert.

Durch das geplante Vorhaben erfolgen keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten oder gem. § 30
BNatSchG bzw. § 18 ThurNatG gesetzlich geschitzten Biotopen.

Das geplante Vorhaben wird im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
mit festgesetzten Kompensationsmaflinahmen durchgefiithrt. Der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung
wurden die Festsetzungen des bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans aus dem Jahr 1996 zu
Grunde gelegt. Damit werden sowohl die derzeit noch bestehende Rechtslage als auch das auf Grund einer
unzureichenden Umsetzung der bisher festgesetzten griinordnerischen MalRhahmen bestehende Kompen-
sationsdefizit bertcksichtigt.
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Eine Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung belegt, dass die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
die Festsetzungen innerhalb des Satzungsgebietes (Erhalt von Pflanzflachen) sowie durch die Anlage einer
Streuobstwiese auf einer externen Flache kompensiert werden. Somit verbleiben keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes auf Grund des Bebauungsplanes.

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



Stadt Zeulenroda-Triebes, Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Zeulenroda“, Umweltbericht 16

12028 _Umweltbericht.doc - Entwurf - 04/2013

Literatur und rechtliche Grundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI | S. 1509).
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