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Die Anderungen der Begrindung im Entwurf
gegeniber dem Vorentwurf sind nachfolgend blau hervorgehoben.
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Vorbemerkung

Ausgehend von den zum Vorentwurf vorgebrachten Stellungnahmen sowie der konkretisierenden Planun-
gen erfolgen v. a. hinsichtlich der nachfolgenden Punkte Anderungen im Entwurf gegeniiber dem Vorent-
wurf:

- Reduzierung der Grundflachenzahl und Streichung der Baumassenzahl fiir das GEe (Bauerfeind-Tower)
- Ergdnzende Angaben zum Immissionsschutz

- Aktualisierung des Leitungsbestandes

- Erganzung einer externen naturschutzrechtlichen KompensationsmalRnahme

- Fortschreibung der Begriindung und des Umweltberichtes

1 Planungsanlass und Lage des Plangebietes der 3.Anderung

1.1 Anlass und Inhalt der Plandnderung

Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat in den Jahren 1996/1997 zusammen mit der Gemeinde Weil3endorf einen
Gewerbestandort zur Ansiedlung und Entwicklung der Fa. Bauerfeind AG entwickelt. Der hierzu aufgestellte
vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde letztmalig mit der 2. Anderung und Erweiterung 2005 geandert
(genehmigt mit Az. 300-4621.30-076081-GE-Bauerfeind AG 2.A vom 04.04.2005). Auch wenn sich die
Plangebiete in Weil3endorf und Zeulenroda-Triebes gegenseitig bedingen, haben die beiden Kommunen
jeweils fur die Flachen ihrer Gemeinde den Bebauungsplan zu andern, da fir diese Planung kein Planungs-
verband gem. § 205 BauGB gegriindet wurde.

Da die Fristen zur Umsetzung der Vorhaben der Vorhaben- und Erschliel3ungspléane ungeachtet der hierzu
geschlossenen Durchflihrungsvertrage bisher nicht eingehalten wurden, fehlt es geman Stellungnahme des
Landratsamtes Greiz zur 3. Anderung des Planes der Gemeinde Weiendorf an den Voraussetzungen ei-
nes Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Um fir die Plangebiete dennoch die erforderliche Planungs-
und Rechtssicherheit fir die zukilinftige Nutzung zu schaffen, sollen die vorhabenbezogenen Bebauungs-
plane in Angebotsplanungen (Bebauungsplane gem. 8 9 BauGB) uberfiihrt werden. In Verbindung mit die-
ser Anderung sollen zudem Anpassungen vorgenommen werden, um einerseits kommunale Belange zu
berticksichtigen (z. B. naturschutzrechtliche Kompensationsverpflichtungen) und andererseits den Anforde-
rungen des vorhandenen Gewerbebetriebes zu entsprechen.

Diese Anderungen / Anpassungen umfassen folgende Punkte:

1.) Uberfuhrung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in einen Bebauungsplan

2.) Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der vorhandenen Logistikhalle
im Sudwesten des Plangebietes — Erweiterung der Baugrenzen

3.) Entlassung von Teilflachen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes

4.) Uberarbeitung des Griinordnungskonzeptes

Auch wenn das Anderungsverfahren einer Neuaufstellung gleichkommt, wird an der Planbezeichnung fest-
gehalten, um zu dokumentieren, dass bereits ein vorhandener Bebauungsplan vorliegt, der mit diesem Ver-
fahren, hier umfassend, geandert werden soll.

Mit diesem Anderungsverfahren beabsichtigt die Stadt Zeulenroda-Triebes, die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zum Erhalt, zur Sicherung und zur Entwicklung des Gewerbestandortes an der Triebeser
StraBe und damit der Firma ,Bauerfeind AG" zu schaffen. Die Anderung ist dabei auch erforderlich, um die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung auf der Grundlage rechtseindeutiger Festsetzungen zu sichern.

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
SchloRberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-Mail: info@goel.de



6 Stadt Zeulenroda-Triebes: Bebauungsplan ,Bauerfeind AG*, 3. Anderung
09. Januar 2023 22213_Begrindung - Entwurf

1.2 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG* in der
Stadt Zeulenroda-Triebes (Landkreis Greiz) liegt nérdlich des Stadtgebietes von Zeulenroda im Ubergang
zur Gemeinde WeiRendorf. Es umfasst die gewerblich genutzten Flachen der Firma Bauerfeind AG im Ge-
biet der Stadt Zeulenroda-Triebes sowie eine Gehdlzpflanzung im Westen des Plangebietes. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst dabei eine Flache von 44.103 m2.

Das Plangebiet wird im Norden durch die ebenfalls von der Fa. Bauerfeind AG genutzten Flachen im Gebiet
der Gemeinde Weilendorf begrenzt. Im Osten schlief3t sich die Landesstralie 1083 an, die u. a. Zeulenroda
mit Triebes verbindet. Im Siden befinden sich weitere, ebenfalls gewerblich genutzte Flachen innerhalb des
Plangebietes ,Gewerbe- und Industriegebiet |, Zeulenroda, Triebeser Straflte”. Westlich des Bebauungspl-
angebietes erfolgt eine weitgehend landwirtschaftliche Bodennutzung (Ackerflachen).
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Lage der Plangebiete in WeiRendorf und Zeulenroda-Triebes
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Die Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden weitgehend gewerblich durch
die Firma Bauerfeind AG genutzt. Die ausgelbten Nutzungen umfassen u. a. ein Burohochhaus sowie die
Hallen des Logistikbereiches im Westen des Plangebietes. Hinzu kommen PKW-Stellplatze sowie weitere
Abstell- und Lagerflachen Lediglich im Westen des Plangebietes befindet sich eine Gehdlzpflanzung, die

als naturschutzrechtliche KompensationsmafRnahme fuir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan hergestellt
wurde.
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1.3 Bisheriger Verlauf der Planung und Wahl des Planverfahrens

Im Frahjahr 1997 hat der Gemeinderat WeiRendorf zusammen mit der damaligen Stadt Zeulenroda den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Bauerfeind Anlagen GmbH" aufgestellt und zur Rechtskraft gebracht.
(genehmigt mit Az. 210-4621.30-GRZ-87 GE "Bauerfeind Anlagen GmbH" vom 12. Mai 1997). Planungsziel
war die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Gewerbebetrieb zur Produktion,
Entwicklung sowie zum Vertrieb von medizinischen Hilfsmitteln. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Bauerfeind AG* wurde der noérdliche Teil des aus dem Jahr 1991 stammenden Bebauungsplanes
.Gewerbe- und Industriegebiet | Zeulenroda, Triebeser Stral’e“ Gberplant.

Die letzte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte mit der 2. Anderung und Erweite-
rung des Plangebietes im Gebiet der Gemeinde Weil3endorf vom April 2005. Hierbei wurde zur Optimierung
und Erweiterung der Gewerbeflache eine neue Zufahrt zur ,Badewelt Waikiki" in die Planung aufgenommen.
Mit der nunmehr anstehenden 3. Anderung soll der bisherige vorhabenbezogene Bebauungsplan als Be-
bauungsplan und damit als Angebotsplanung weitergefiihrt werden. Im Rahmen dieser Anderung soll zu-
dem die private Grunflache im Westen des Plangebietes aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Bauerfeind AG*“ entlassen werden. Da die geplanten Anderungen in die Grundziige des bestehenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes eingreifen, ist die Anderung im Regelverfahren zu fiilhren. Dies erfor-
dert die Aufstellung eines Umweltberichtes sowie die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
gem. 8 3 Abs. 1/ 8§ 4 Abs. 1 BauGB.

Die Bebauungsplanénderung erfolgt im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes
fir das Gebiet der Stadt Zeulenroda-Triebes (s. Kap. 1.5).

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des 3. Anderungsverfahrens des Bebauungsplans "Bauerfeind AG" wurde die Liegen-
schaftskarte zur Flur 25 der Gemarkung Zeulenroda (Ubernahme von Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation mit Stand vom Mai 2022) verwendet. Erganzt wurden aktuelle Héhenangaben. Zudem er-
folgte eine Aktualisierung des Gebaudebestandes.

Da der Bebauungsplan ,Bauerfeind AG" in direkter funktionaler Beziehung zum nérdlich angrenzenden Plan
der Gemeinde WeilRendorf steht, wurden die Planzeichnungen beider Bebauungsplane in einer Zeichnung
zusammengefuhrt, wobei es sich weiterhin formal um zwei selbstandige Bebauungsplane handelt.

15 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplan

Regionalplan Ostthiringen (2012): Entsprechend den Darstellungen im Regionalplan Ostthiringen (2012)
sind die Flachen des 3. Anderungsverfahrens auf Grund des bestehenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Bauerfeind AG" bereits als Siedlungsflachen in den Regionalplan Gilbernommen worden. Der
Anderungsbereich sowie auch groRflachig die umgebenden Flachen liegen innerhalb des Vorbehaltsgebie-
tes Tourismus und Erholung "Thuringer Vogtland".

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Bauerfeind AG" fiihrt zu einer weiteren Ausnutzung eines beste-
henden Baugebietes, ohne dass in Folge der Anderungen weitere Flachen im AuRRenbereich erstmalig in
Anspruch genommen werden mussen (Grundsatz G 2-4 RP-OT).

Schitzenswerte landliche Ortslagen oder Dorfkerne, die durch ihre Geschlossenheit von Siedlungsform und
Siedlungserscheinung den Charakter von Kulturdenkmalen besitzen oder Flachen der Naherholung werden
durch das Vorhaben nicht in Anspruch genommen, so dass davon ausgegangen wird, dass die Anderungs-
planung mit dem Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung vereinbar ist, zumal es sich um ein bestehendes
Gewerbegebiet handelt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Ostthiiringen (2012) mit Kennzeichnung des Anderungsbereiches

Entsprechend den o. g. Ausfuhrungen entspricht die vorliegende 3. Plandnderung den Zielen und Grund-

satzen des Regionalplanes Ostthiiringen. Diese wurde vom Thuringer Landesverwaltungsamt mit Stellung-

nahme vom 09.11.2022 bestatigt.

Die nunmehr erganzend erforderliche naturschutzrechtliche Kompensationsmafnahme in Form der Auf-

forstung einer Flache zwischen dem Plangebiet und dem Bio-Seehotel liegt innerhalb der Vorbehaltsgebiete

Freiraumsicherung fs-16: ,Oberes Weidatal, Nebentéler, Talsperre Zeulenroda, strukturreiche Hange und
umgebende Walder: Die geplante Aufforstungsflache liegt am Rand des Vorbehaltsgebietes im
Ubergang zu einer s. g. Weilkflaiche gem. G 4-6 RP-OT (2012). Da die vorgesehene Aufforstung zur
Sicherung 6kologisch intakter Freiraumfunktionen beitragt, erfillt sie die Vorgaben des Regionalpla-
nes Ostthiringen

Thuringer Vogtland: Die externe Kompensationsmafnahme befindet sich zudem in einem Vorbehaltsgebiet
zur touristischen Entwicklung des Teilraumes um die Talsperre Zeulenroda (G 4-25 RP-OT 2012).
Die vorgesehene AufforstungsmalRnahme entspricht dabei den Zielen des Vorbehaltsgebietes.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung: Fiir die Stadt Zeulenroda-Triebes liegt ein Uberarbeiteter Entwurf des Fla-
chennutzungsplanes vor (Stand: Dezember 2021), der fiir das Plangebiet bereits hinreichend genau ist, um
die Anderung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu fiihren.

Im genannten Entwurf des Flachennutzungsplanes wird das Plangebiet entsprechend dem Bestand und
den Festsetzungen des bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weitgehend als Gewerbege-
biet dargestellt. Lediglich die kleine mit Gehdlzen bestandene Flache im Westen des Plangebietes wird als
Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” dargestellt.

Da der Entwurf der vorliegenden Plandnderung die Flache des geplanten Sondergebietes nicht mit umfasst,
entspricht die vorliegende Plananderung den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplanes.

Die Flache der geplanten externen Kompensationsmalinahme ist im o. g. Entwurf des Flachennutzungs-
planes als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt und soll ausgehend vom vorliegenden Anderungsver-
fahren des Bebauungsplanes als Flache fur Wald dargestellt werden.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes Zeulenroda-Triebes (Stand: Dez. 2021) mit
Kennzeichnugn des Plangebietes sowie der Lage der externen KompensationsmalRnahme

Verbindliche Bauleitplanung: Der Anderungsbereich umfasst die Flachen des bisherigen, rechtskréftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG" der Stadt Zeulenroda-Triebes, in der zurzeit gulti-
gen Fassung mit der 2. Anderung. Die 2. Anderung wurde am 01.04.2005 genehmigt.

Landschaftsplanung

Im Rahmen der Aufstellung des Landschaftsplanes ZEULENRODA-AUMA-TRIEBES (LANDRATSAMT
GREIZ 2001) wurden die verbindlichen und rechtskraftigen Festsetzungen von Bebauungsplanen beriick-
sichtigt, indem diese in Form von Darstellungen in den Landschaftsplan tibernommen wurden. Weiterfih-
rende landschaftsplanerische Entwicklungsaussagen des Landschaftsplanes liegen fur die Flachen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes und damit auch fir den hier plangegenstéandigen Anderungsbereich
nicht vor. Fiur die Flache der externen naturschutzrechtlichen KompensationsmafRnahme sieht der Land-
schaftsplan die Sicherung der bestehenden Griinlandnutzung vor, wobei die Entwicklungskonzeption keine
weiteren MaRnahmen vorsieht und dieser Flache auch gemaf Landschaftsplan keine hervorgehobene na-
turschutzfachliche Bedeutung zukommt. Die vorliegende Planung weicht dabei von der Vorgabe des Land-
schaftsplanes ab. Da weder naturschutzrechtlich geschitzte Flachen betroffen sind, noch eine Beeintrach-
tigung von Schutzgutern erfolgt, wird vorliegend der Aufforstung in Verbindung mit dem Ziel des Bebau-
ungsplanes der Vorrang vor den Vorgaben des Landschaftsplanes gegeben.

Rechtliche Festsetzungen
Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG" der Stadt Zeulenroda-Triebes
umfasst keine geschiitzten Flachen oder Objekte nach folgenden Gesetzen:

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThirwG)
e Thiringer Waldgesetz (ThirwaldG)
e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Festsetzungen und Regelung gemaR dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutz-

gesetz (ThirNatG):

Landschaftsschutzgebiet ,Weidatalsperre™: Durch den Anderungsbereich der 3. Plananderung verlauft die
Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Weidatalsperre" (Landes Nr. 045). Dabei liegen die westlichen
Flachen des Plangebietes innerhalb der Grenze des Landschaftsschutzgebietes (s. Planzeichnung). Die
Grenze des Landschaftsschutzgebietes wurde hierzu nachrichtlich ibernommen. Die Verbote des § 56b
Abs. 1 ThirNatG sind bei vorliegender Planung jedoch nicht maRgeblich, da die von der Anderung be-
troffenen Flachen bereits baulich genutzt werden (8 56b Abs. 1 Nr. 1 ThirNatG).

Hierzu fuhrt das Landratsamt Greiz in seiner Stellungnahme vom 08. November 2022 aus: ,Das Plan-
gebiet befindet sich nicht im LSG ,Weidatalsperre®, da gem. § 36 Abs. 8 ThiirNatG Fléchen, die am
14.01.1999 im Bereich geltender Bebauungspléne lagen, nicht mehr Bestandteil des LSG sind.*

Natura 2000-Gebiete: Nordwestlich des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
findet sich in einer Entfernung von 850 m das FFH-Gebiet Nr. 149 ,Weidatal". Ausgehend von der Art
der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie aufgrund einer geordneten Erschlie-
Bung kénnen auch unter Berticksichtigung des Umgebungsschutzes Beeintrachtigungen der Erhaltungs-
ziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden.

2 Konzeption und Planinhalt zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
,Bauerfeind AG“
(bisher Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bauerfeind AG*)

2.1 Konzeption und Inhalt der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Stadt Zeulenroda-Triebes halt weiterhin an dem Planungsziel fest, die Flachen des Plangebietes ent-
sprechend dem gegenwartigen Bestand auch zuktinftig flr eine gewerbliche Nutzung durch die Fa. Bauer-
feind AG zur Verfiigung zu stellen. Mit der Plananderung erfolgt eine Flexibilisierung der Nutzung, da keine
Vorgaben fiir die vorhabenkonkreten Nutzungen umzusetzen sind. Zudem sind die Vorhaben nicht mehr an
einen Vorhabentrager gebunden.

Aufgrund der funktionalen Verflechtung mit dem Bebauungsplan ,Bauerfeind AG* der Gemeinde Weilen-

dorf wurden die beiden Bebauungsplane aufeinander abgestimmt, wobei mehrere Gebaude, wie z. B. die

Logistikhalle und der ,Bauerfeind-Tower“ plangebiets- und damit gemeindetbergreifend genehmigt und er-

richtet wurden.

Die Plananderung wird erforderlich, um die nachfolgenden Planungsziele zu erreichen:

1.) Da sowohl die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und unvorhersehbare Ereignisse (Finanz- und Wirt-
schaftskrise, Corona-Pandemie) als auch ein einsetzender Arbeitskréaftemangel auf die Entwicklung
der Firma Bauerfeind AG Einfluss genommen haben und eine geanderte Entwicklungsstrategie zur
Folge haben, kdnnen die sich aus dem bestehenden Durchflihrungsvertrag eingegangenen Verpflich-
tungen zur Umsetzung der einzelnen Vorhaben des bisherigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nicht eingehalten werden. Da das Landratsamt Greiz bereits mitgeteilt hat, dass eine Verlangerung des
Durchfuhrungsvertrages nicht mehr maglich ist, soll der bisherige vorhabenbezogene Bebauungsplan
nunmehr als Bebauungsplan weitergefuhrt werden. Dies fuhrt auch zu einer Flexibilisierung der Fest-
setzungen. Im Gegensatz zur Entwicklung eines Wohngebietes miissen Gewerbebetriebe haufiger und
meist in kiirzeren Abstéanden auf geanderte Anforderungen auch hinsichtlich der Nutzung ihrer Flachen
und Gebéaude reagieren und reagieren kdnnen. Dies betrifft sowohl die Produktionslinien als auch den
Logistikbereich. Um einer flexiblen Nutzung im Rahmen des Regelungsgehaltes des Bebauungsplanes
zu entsprechen, ist es sinnvoll, an Stelle des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit konkreten
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2)

3)

4)

2.2

objektbezogenen Festsetzungen einen Bebauungsplan mit einem generellen Zulassungsrahmen auf-
zustellen bzw. vorliegend geandert fortzusetzen.

Ausgehend von der wirtschaftlichen Entwicklung der Bauerfeind AG am Standort Zeulenroda und der
damit verbundenen Auslastung der vorhandenen Betriebsanlagen ist der Neu- und Umbau des Lo-
gistikbereiches dringend erforderlich, um den heutigen Anforderungen gerecht werden zu kénnen. Da-
bei befindet sich der Logistikbereich im Stidwesten des Plangebietes und umfasst Flachen sowohl im
Gebiet der Gemeinde Weil3endorf als auch der Stadt Zeulenroda-Triebes. Die neu geplante Logistik-
halle erfordert in beiden Kommunen eine Erweiterung der Baugrenze Uber das bestehende Gebaude
hinaus in westliche Richtung.

Anderung des Geltungsbereiches: Die im Westen des Plangebietes gelegene Geholzflache wurde als
Kompensationsmaflnahme fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bauerfeind AG* festgelegt
und umgesetzt. Entsprechend den Planungsabsichten der Stadt und des Planungsverbandes ,Vogt-
landische Seen” soll diese Flache fir die Anlage des Ferienhausgebietes ,Waikiki-Resort* genutzt wer-
den. Sie soll daher aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG* entlassen wer-
den, so dass der Geltungsbereich entsprechend geandert wird. Im Gegensatz zum Bebauungsplan
.Bauerfeind AG“ der Gemeinde Weilkendorf, in dem die Gehdlzpflanzung eine Kompensationsmal3-
nahme flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Freizeit- und Erlebnisbad® ist, war die Geholz-
pflanzung im Westen des Plangebietes dem vorliegenden Plangebiet zugeordnet (s. Unterlagen 6.11
und 6.13 zur 2. Planadnderung).

Das bisherige, weitgehend noch nicht umgesetzte Grinordnungskonzept hat mit der Anlage einer
Streuobstwiese in Kleinwolschendorf und der Renaturierung der Réhrenteiche in Zeulenroda zwei na-
turschutzrechtliche Kompensationsmafinahmen vorgesehen. Diese MaRnahmen dienten bisher ohne
konkrete Zuordnung sowohl den naturschutzrechtlichen Kompensationsverpflichtungen fir den Bebau-
ungsplan Bauerfeind AG in WeilRendorf als auch fir das Plangebiet in Zeulenroda-Triebes. Aufgrund
der bereits bestehenden hohen naturschutzfachlichen Bedeutung der Réhrenteiche einerseits und der
zurzeit weitgehend nicht bestehenden Flachenverfugbarkeit der Flache fir die geplante Mal3nahme in
Kleinwolschendorf soll der naturschutzrechtliche Ausgleich nunmehr durch die Aufforstung einer Fla-
che westlich des Plangebietes erfolgen. Somit ist das gesamte Griinordnungskonzept zu tberarbeiten.

Planinhalt

Im Rahmen der vorliegenden Plananderung werden samtliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes auf ihren Regelungsgehalt und ihre Zweckbestimmung Uberprift. Sofern moglich, werden
die bisherigen Festsetzungen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen. Zudem erfolgt
ein Abgleich mit den Festsetzungen der Gemeinde Weil3endorf, um einen einheitlichen Regelungsrahmen
fur das vorliegende gemeindetbergreifende Gewerbegebiet zu schaffen.
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Abbildungen 4 und 5 (aktualisiert): Bebauungsplan Bauerfeind AG: oben in der Fassung mit der 2. Anderung,
unten gem. Entwurf 3. Anderung mit Angaben zu wesentlichen Anderungen

Ausgehend von den geplanten Festsetzungen ergibt sich fiir den Anderungsbereich nachfolgende Flachen-
bilanz:
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Festsetzung Geplante
Festsetzung [m?]
Teilgebiet A — Aufhebungsbereiche 1.936
Teilgebiet B — Anderungsbereich 42.167
Gewerbegebiet GE 5 40.624
Uiberdeckbar gem. GRZ 0,8 32.499
nicht Uberdeckbar gem. GRZ 8.125
Gewerbegebiet GE 6 (Burohochhaus) 1.139
tiberdeckbar gem. GRZ 0,8 911
Uiberdeckbar ohne Pflanzvorgabe 228
Grinflache 78
Verkehrsflachen 326
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 264
Verkehrsflache 62
Summe 44.103
Teilgebiet A

Fiir die Flédchen im Bereich ,A“ werden sdmtliche zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgehoben. Die Flachen werden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bau-
erfeind AG“ entlassen.

Begriindung: In Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Sondergebiet ,Waikiki-Re-
sort* ist vorgesehen, die vorhandene Gehdlzflache, die nunmehr als Wald i. S. d. ThirWaldG gefiihrt wird,
als Sondergebietsflache zu nutzen. Es ist daher vorgehen, diese Flache (1.936 m2) aus dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG* zu entlassen. Mit der Entlassung der Gehdlzflache aus dem
Geltungsbereich bleibt diese weiterhin als Wald eingestuft, so dass eine Beseitigung kompensationspflich-
tig ist.

Teilgebiet B

Fur das Plangebiet ,B“ werden in Ubereinstimmung mit den Festsetzungen der Gemeinde WeiRendorf fiir
das nordlich angrenzende Gewerbegebiet folgende Regelungen festgesetzt:

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

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

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO).

Nicht zuldssig sind Anlagen fir sportliche Zwecke (8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) sowie die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstéatten). Nicht zuldssig sind des Weiteren Einzelhandelsbe-
triebe mit Ausnahme eines Werksverkaufes sowie Photovoltaikfreiflachenanlagen.

In den Gewerbegebieten sind gem. § 1 Abs. 9 BauNVO s. g. Storfallbetriebe unzulassig, die die Voraus-
setzung dafur erfillen, dass ein Betriebsbereich i. S. der 12. BImSchV bzw. ein Betriebsbereich der obe-
ren Klasse im Sinne des § 2 Abs. 2 der 12. BImSchV vorhanden ist. Abzustellen ist dabei auf Betriebsbe-
reiche in denen Stoffe der Abstandsklasse | bis IV des Leitfadens ,Empfehlungen fiir Abstédnde zwischen
Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleit-
planung — Umsetzung § 50 BImSchG* (Stand: November 2010) der Kommission fur Anlagensicherheit
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(KAS) vorhanden sind, und Betriebsbereiche, in denen Stoffe der Storfall-Verordnung mit vergleichbaren
Eigenschaften vorhanden sind. Ausnahmsweise kdnnen Betriebsbereiche der Abstandsklasse | zugelas-
sen werden, wenn im Genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht werden kann, dass sonstige Ge-
fahren und Auswirkungen durch schwere Unfélle i. S. d. Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf die
benachbarten Schutzgiter nicht entstehen.

Begriindung: Mit dem Wechsel von einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu einem Bebauungsplan
und damit zu einer Angebotsplanung sollen auch die Festsetzungen zur Art der Nutzung entsprechend
angepasst werden. Wahrend die bisherige Planung ausschlie3lich Gewerbebetriebe zur Herstellung me-
dizinischer Hilfsmittel, Lager- und Versandhauser, Lagerplatze sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungs-
gebaude zulieR, erfolgt nunmehr eine Offnung zu Gewerbebetrieben aller Art, wobei Einzelhandelsbe-
triebe mit Ausnahme eines Werksverkaufes ausgeschlossen werden. Weiterhin zuléssig sind Lagerhau-
ser und Lagerplatze sowie Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie neu auch von Tankstellen.
Nicht mehr explizit aufgenommen werden gegentber dem bisherigen Plan ,gesundheitlichen Zwecken
dienende Anlagen, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegenuiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind“. Mit dem nunmehr gewahlten Zulassigkeitsrahmen sind entsprechende selbst-
sténdige Betriebe, die gesundheitlichen Zwecken dienen, zulassig, sofern sie gewerbegebietsvertraglich
sind.

Der nunmehr gewdahlte Zulassigkeitsrahmen hinsichtlich der Art der Nutzung zielt auf die Sicherung und
Entwicklung eines Gewerbebetriebes zur Entwicklung und Herstellung von gewerblichen Erzeugnissen
ab. Somit ist es schlissig, dass die ausnahmsweise zulassigen Anlagen u. a. fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke und auch Vergnigungsstéatten ausgeschlossen werden. Diese Ein-
richtungen sollen vorrangig in den zentralen Bereichen von Zeulenroda und Triebes eingeordnet werden
und nicht im Gewerbegebiet am Siedlungsrand.

Zudem werden Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Einrichtungen des Werksverkaufes ausge-
schlossen. Mit dieser Festsetzung wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Zeulenroda-
Triebes berucksichtigt und umgesetzt. Von diesem Ausschluss nicht betroffen ist der Vertrieb der durch
die anséssigen Gewerbebetriebe erzeugten Produkte.

Ausgeschlossen werden zudem Photovoltaikfreiflachenanlagen (PV-FFA), um die vorhandenen fir eine
gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen auch entsprechend nutzen zu kénnen. Da PV-FFA eine ge-
werbliche Nutzung sind, wéren sie ansonsten im Gewerbegebiet generell zulassig.

Ausgehend von der Seveso-lI-Richtlinie bzw. dem Abstandsgebot des Art. 13 Abs. 2 der Seveso-lll-
Richtlinie sowie dem § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Baugebiete zueinander so an-
zuordnen, dass in Gebieten von schweren Unféallen i. S. der Seveso-llI-Richtlinie hervorgerufene Auswir-
kungen auf die schutzbediirftigen Nutzungen so weit wie méglich vermieden werden kénnen. Zu den schutz-
bedurftigen Nutzungen zahlen bei vorliegender Planung die angrenzenden Gewerbebetriebe in Weilendorf
und Zeulenroda, die ebenfalls angrenzenden Freizeiteinrichtungen (u. a. Badewelt Waikiki) sowie die direkt
angrenzende LandesstralRe. Auf Grund dieser Nutzungen erfolgt der Ausschluss von Betrieben bzw. Be-
triebsbereichen, in denen Stoffe der Abstandsklassen IIl und IV zum Einsatz kommen. Da das Plangebiet
nicht vorhabenkonkret fur einzelne Betriebe bzw. Betriebszweige festgesetzt wird, kénnen auch keine ge-
nerellen stoffoezogenen Festsetzungen bzw. Ausnahmen getroffen werden.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 19 BauNVO)
Fur die Gewerbegebiete GEs und GEs wird eine Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Fur das
Gebiet GEs wird eine Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 festgesetzt.

Im GEeg sind maximal 13 Vollgeschosse zulassig.
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Die maximale Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf deren héchsten Punkt wird gemaf den Angaben
in der Nutzungsschablone festgesetzt. Bezugshéhe ist fur das gesamte Plangebiet m & NHN. Dabei darf
im Gebiet GEs die festgesetzte maximale Héhe der baulichen Anlagen fur Schornsteine, Anlagen der
Liftungstechnik, Solaranlagen und sonstige technische Aufbauten ausnahmsweise um bis zu 2 m tber-
schritten werden. Im GEg ist auf einer maximalen Grundflache von 272 m2 eine Uberschreitung der fest-
gesetzten zulassigen Hohe um 4 m zulassig.

Begrindung: Die Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung werden hinsichtlich des Zuléssigkeitsrah-
mens weitgehend aus dem bestehenden Bebauungsplan tibernommen. Damit wird zugleich der Bestand
entsprechend beriicksichtigt.

Regelung zur Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehshen: Ausgehend von sich andern-
den Anforderungen bei Gewerbebetrieben u. a. hinsichtlich der Gebaudebellftung und Reinigung
von Abgasen werden haufig ergdnzende Anlagen auf den Dachern erforderlich. Zudem werden mit
einer zulassigen Uberschreibung der Gebaudehohen fiir Solaranlagen die Voraussetzungen fiir ei-
nen verstarkten Einsatz dieser Energiegewinnung geschaffen. Die zusétzliche Hohe von 4 m im
GEs ist erforderlich, um auch den Anforderungen von Hebeanlagen (Fahrstiihle) und von Signal-
und Fernmeldeanlagen gerecht zu werden.

Die Streichung der Festsetzung zur Baumassenzahl im GEs ist vorliegend moglich und sinnvoll, da das

Mal der baulichen Nutzung aus der Grundflachenzahl sowie der maximal zulassigen Gebaudehdhe aus-

reichend definiert ist.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl wird darauf hingewiesen, dass die nicht tber-

deckbaren Flachen gemanR der zulassigen Grundflachenzahl gem. 8 8 ThirBO landschaftsgértnerisch und

damit versickerungsfahig herzustellen sind. Die inzwischen auch in Gewerbegebieten haufig angelegten

Steingarten sind dabei analog den befestigten Wegen bei der Berechnung der Grundflachenzahl mit zu

beriicksichtigen.

Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Fir das Gewerbegebiet GEs wird die abweichende Bauweise gemaf’ 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt,
wobei die Gesamtlange eines Gebaudes 120 m nicht tUberschreiten darf.

Begriindung: Die Regelungen zur Bauweise werden erganzend aufgenommen, um dem voraussichtlichen
erforderlichen Gebdudeabmessungen v. a. der geplanten Erweiterung der Logistikhalle zu entsprechen.

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

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

Begriindung: Ausgehend von den allgemeinen klimatischen Anderungen, die inzwischen auch zu einem
erheblichen Riickgang des Grundwasserstandes gefiihrt haben, muss es auch Ziel der kommunalen Pla-
nung sein, die Grundwasserneubildung im Rahmen der jeweiligen Mdglichkeiten zu férdern. Dies ist im
Rahmen der Aufstellung / Anderung eines Bebauungsplanes zur Sicherung und Entwicklung eines Ge-
werbegebietes nur sehr begrenzt méglich (s. a. Begrindung zum Malf3 der baulichen Nutzung). Zur Be-
rucksichtigung des o. g. Belanges einer Forderung der Grundwasserneubildung wird festgesetzt, dass die
PKW-Stellplatze in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen sind.
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Begriindung: Im Plangebiet werden zahlreiche Flachen mit Leitungsrechten festgesetzt. Hierbei handelt
es sich sowohl um Uberregionale bedeutende Leitungen (Fernwasserleitung) als auch um lokale Ver- und
Entsorgungsleitungen, die u. a. der Ver- und Entsorgung des Freizeitbades Waikiki sowie des Bio-Seeho-
tels dienen. Da eine Uberbauung dieser Leitungen mit Gebauden nicht zulassig ist, wurden die Baugren-
zen an die Leitungsverlaufe angepasst. Zudem werden Leitungen als Hinweise aufgenommen, die inner-
halb des Plangebietes verlaufen, die jedoch bei Bedarf verlegt werden sollen.

Bei den Leitungstrassen haben sich gegentiber dem bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. den Ubergebenen Planungsunterlagen Lageé&nderungen ergeben.

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

Im Bereich des Gewerbegebietes GE:s ist je 6 PKW-Stellplatze ein Laubbaum IlI. oder Ill. Wuchsordnung
zu pflanzen (Qualitdt Hochstamm, 2xv, mB, STU 12-14). Die Baume sind in rAumlicher Verbindung mit
den jeweiligen Stellplatzen zu pflanzen. Die nicht Uberbauten Grunflachen im Parkplatzbereich des GEs
sind mit bodendeckenden Strauchern und Stauden zu gestalten. Es sind ausschlieRlich heimische und
standortgerechte Arten und Sorten zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu er- und unterhalten.

Fléache A/E 2 — Eingriinung und Begriinung des Betriebsgelandes mit Baum- und Strauchhecken: Es sind
mehrreihige, freiwachsende Baum- und Strauchhecken auf den mit der Bezeichnung A/E 2 festgesetzten
Flachen anzulegen. Zu pflanzen sind ein Laubbaum je 200 m2 sowie Stréaucher im Umfang von 60 Stk./100
mz2 im Pflanzraster 1 x 1,5 m. Es sind heimische und standortgerechte Arten und Sorten in den Pflanzqua-
litdten HST, 2xv, STU 12-14, mB, und verpflanzter Strauch oB, 60-80 zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze
sind in die Pflanzung zu integrieren. Im Bereich von Leitungen kann von der Pflanzvorgabe abgewichen
werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu er- und unterhalten.

Flache A/E 4 — Bepflanzung an der Triebeser Stralle und Bauerfeindallee: In der zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten und mit
der Kennzeichnung A/E 4 versehenen Flache im Siden und Stdosten des Plangebietes ist eine Baum-
reihe mit einem Pflanzabstand von 12 m zu pflanzen. Zu pflanzen sind Laubb&aume in der Pflanzqualitat
HST, 14-16 StU. Es sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu er- und unterhalten.

Begriindung: Wahrend im bisherigen Bebauungsplan samtliche griinordnerischen Festsetzungen sowohl
fur den Planteil WeiRendorf als auch den von Zeulenroda-Triebes enthalten waren, werden diese Festset-
zungen nunmehr auf den fir den Planteil Zeulenroda-Triebes relevanten Teil begrenzt. Fir die festgesetz-
ten Pflanzungen wird ergénzend in Anlehnung an § 40 BNatSchG vorgegeben, dass ausschlief3lich heimi-
sche und standortgerechte Arten und Sorten verwendet werden durfen. Zudem wird ergénzend klargestellt,
dass die Pflanzungen dauerhaft zu er- und unterhalten sind.

Da im Bebauungsplan keine Flachen explizit fur Parkplétze vorgesehen sind, wird tber die textliche Fest-
setzung geregelt, dass je 6 PKW-Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen ist. Um sicher zu stellen, dass sich
die gunstigen Funktionen der Baume auf die Bereiche der Stellplatze auswirken, sind die Baume im raum-
lichen Zusammenhang mit den Stellplatzen zu pflanzen. Hinsichtlich der Pflanzvorgabe wird bewusst ab-
weichend vom bisherigen Plan auf Baume Il. oder Ill. Wuchsordnung abgestellt. Die bisher vorgegebene
Pflanzliste umfasst Gehdlze I. Wuchsordnung, die aufgrund ihres Wuchspotenzials fir Parkplatze und Ge-
werbegebiete ungeeignet sind (hoher Wasser- und Nahrstoff- sowie Platzbedarf).

Die weitergehende Festsetzung aus dem vorliegenden Bebauungsplan, wonach je 400 m2 nicht Giberbau-
barer Flache ein Laubbaum zu pflanzen ist, wird nicht ibernommen, da fir die nicht Uberbaubaren Flachen
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Geholzpflanzungen (bisherige A/E 4), Stellplatze, Nebenanlagen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zu-
lassig waren. Unklar ist, ob die konkret gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Baume auf die textli-
che Festsetzung erganzend anzuwenden waren.

Die Pflanzvorgabe zur Eingriinung des Plangebietes im Westen wird entsprechend tibernommen, wobei die
Breite der Baum- und Strauchpflanzung von 17 m auf 15 m reduziert wird. Auch wenn eine Anpflanzung
bereits vorhanden ist, soll mit der Festsetzung sichergestellt werden, dass das Planungsziel (Eingriinung
des Plangebietes, Schaffung von Lebensrdumen) sichergestellt wird. Abweichend von der bisherigen Fest-
setzung wird fir Neupflanzungen die Anzahl der Straucher gem. Pflanzraster erhdht. Zudem erfolgt keine
Vorgaben zur Wuchsordnung der zu pflanzenden Baume.

Ebenfalls Gbernommen wird die Verpflichtung zur Anpflanzung einer Baumreihe im Stiden des Plangebietes
sowie im Osten an der Triebeser StraRe. Wahrend der Pflanzabstand ibernommen wird, wird die zu ver-
wendende Pflanzqualitat auf 14-16 cm Stammumfang zuriickgenommen, so dass von einem besseren An-
wuchsergebnis auszugehen ist. Analog den vorgenannten Festsetzungen wird auch bei dieser Festsetzung
die Vorgabe zur Pflanzung von Baumen |. Wuchsordnung nicht ibernommen.

Hinweis zu den naturschutzrechtlichen Kompensationsmafnahmen:

Belange des Naturschutzes: Die naturschutzrechtlichen KompensationsmafRhahmen werden auch auf Fla-
chen aul3erhalb des Satzungsgebietes (i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB) festgelegt. Hierbei handelte es sich um
nachfolgende MalRhahme:

Anlage eines 8.050 m2 Laubmischwaldes auf einer Teilflache des Flurstiickes 1866/1 (Gemarkung Zeu-
lenroda, Flur 20).

Begrundung: Aufgrund einer fehlenden Flachenverflgbarkeit ist eine anteilige Umsetzung der bisher vor-
gesehenen externen naturschutzrechtlichen KompensationsmafRnahmen (Anlage einer Streuobstwiese
auf dem Flurstiick 638/3 (Flur 2) in Kleinwolschendorf, Renaturierung ,Réhrenteiche” auf dem Flurstiick
5141 in der Flur 42 der Gemarkung Zeulenroda) nicht moéglich und wurde daher nicht umgesetzt. Vorge-
sehen ist nunmehr die Aufforstung einer bisher als Griinland genutzten Flache westlich des Plangebietes.
Die Aufforstung fuhrt zu einer Aufwertung in fast allen Schutzgitern. Zudem steht die Aufforstungsflache
im direkten rAumlichen Bezug zum Plangebiet. Mit der vorgesehenen MalRnahme wird die fiir die Planén-
derung in WeiRendorf vorgesehenen Aufforstung fortgesetzt.

3 ErschlieBung und sonstige Belange

3.1 ErschlieBung

Der Gewerbestandort der Bauerfeind AG in Weil3endorf und Zeulenroda und damit auch der Geltungsbe-
reich der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Zeulenroda ist bereits vollumfanglich
erschlossen, so dass keine weiteren Mal3hahmen der aulReren ErschlieBung erforderlich werden. Hinzu
kommt, dass die Anderung des Bebauungsplanes bei Umsetzung der Planung zu keinen wesentlichen er-
schlieBungsrelevanten Anderungen gegeniiber den bisherigen Festsetzungen im Gebiet der Stadt Zeulen-
roda-Triebes flhrt.

Ergénzend beriicksichtigt werden die bestehenden Leitungen mit ihnren Schutzstreifen, die das Plangebiet
gueren. Hierzu gehoren u. a. Leitungen zur Badewelt Waikiki (LR 2) sowie zum Bio-Seehotel (Abwasser-
druckleitung — LR 3).
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3.2 Immissionsschutz

Ausgehend von der Lage des Satzungsgebietes und der damit verbundenen Entfernung zu Wohn- und
Mischgebieten, geht die Stadt Zeulenroda-Triebes davon aus, dass auch, wie bisher, in Folge der 3. Ande-
rung keine den Immissionsschutz betreffenden Festsetzungen erforderlich sind. Um die gewerbliche Nut-
zung am vorliegenden Standort nicht zu beeintrachtigen, sollen ggf. erforderliche immissionsschutzrechtli-
chen Regelung zum Schutz der geplanten angrenzenden Hotelnutzung im Bebauungsplan fir das geplante
angrenzende Plangebiet fir das Sondergebiet ,Waikiki-Resort* getroffen werden.

Damit sind die allgemein tblichen Vorschriften fir Gewerbegebiete hinsichtlich einzuhaltender Larm-Orien-
tierungswerte bzw. Richtwerte (u. a. Immissionsrichtwerte der TA Larm) und hinsichtlich der Luftreinhaltung
verbindlich und anzuwenden. Fachspezifische Prifungen erfolgen in Verbindung mit konkreten Vorhaben
im Rahmen der baurechtlichen Genehmigungsverfahren.

3.3 Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG* der Stadt Zeulenroda befinden
sich keine Kulturdenkmale gem. § 2 Abs. 1 und 2 TharDSchG.

Bei Erdarbeiten muss generell mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstéande, Mauerreste,
markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese unterliegen der Meldepflicht gem. § 16
ThirDSchG. Ausgehend von der weitgehenden gewerblichen Nutzung und damit bisher bereits durchge-
fuhrter BaumalRnahmen ist nicht davon auszugehen, dass entsprechende archéologische Belange durch
die vorliegende Planéanderung betroffen sind.

3.4 Waldrechtliche Belange

Im Westen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG" der Stadt Zeulenroda-Triebes
befinden sich Gehdlzbesténde, die in Verbindung mit naturschutzrechtlichen Kompensationsverpflichtun-
gen angepflanzt wurden. Das Thiringer Forstamt Weida hat mit Stellungnahme vom 25.11.2021 zum Be-
bauungsplanverfahren Sondergebiet ,Waikiki-Resort* des Planungsverbandes ,Vogtlandische Seen® mit-
geteilt, dass es sich bei diesen Gehdlzbestanden um Wald i. S. d. 8 2 ThirwaldG handelt.

Entsprechend den o. g. Erlauterungen ist vorgesehen, die Flachen dieser Waldbesténde aus dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu entlassen, so dass durch die weiterfihrenden Planungen keine Waldfla-
chen direkt betroffen sind. Da in Verbindung mit dem o. g., in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
~Waikiki-Resort“ zudem eine Nutzungsartenanderung fur die Waldflache geplant ist, ist auch die Waldab-
standsregelung gem. § 26 Abs. 5 ThirWaldG vorliegend nicht mehr maf3geblich, zumal das Thiringer Forst-
amt eine Genehmigung des Antrages zur Nutzungsartendnderung vorbehaltlich des Einvernehmens der
Untere Naturschutzbehdrde in Aussicht gestellt hat.

3.5 Belange der Landwirtschaft

Im Plangebiet der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Bauerfeind AG" werden keine
landwirtschaftlich genutzten Flachen erstmalig in Anspruch genommen. Jedoch ist die Aufforstung der ex-
ternen Kompensationsmafinahme mit dem Entzug landwirtschaftlicher Nutzungsflachen verbunden. Ge-
maf § 15 Abs. 3 BNatSchG sind landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang in An-
spruch zu nehmen. Da die bisher vorgesehenen Mal3nahmen gegenwartig nicht umgesetzt werden kdnnen,
war eine alternative MalRnahme festzulegen. Hierfur soll eine Flache genutzt werden, die sich in der Verfu-
gungsberechtigung der Fa. Bauerfein befindet und die damit zur Verfligung steht. Zudem fihrt die Auffors-
tung zu einer sinnvollen Erg&nzung der vorhandenen Waldbestéande an der Talsperre und zugleich zu einer
Aufwertung der Schutzgtter (Wasserretention, Sauerstoffproduktion, Schaffung von Lebensraumen, Erho-
hung der Erholungseignung (s. a. Vorbehaltsgebiet touristische Entwicklung)). Da zudem gegenwartig keine

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
SchloRberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-Mail: info@goel.de



Stadt Zeulenroda-Triebes: Bebauungsplan ,Bauerfeind AG*, 3. Anderung 19
22213 Begrindung - Entwurf 09. Januar 2023

Brachflachen zur Verfligung stehen, die fur die erforderliche KompensationsmalRnahme genutzt werden
kénnen, erfolgt die Festlegung der Aufforstung unter Inanspruchnahme einer Grinlandflache.

3.6 Belange von Natur und Landschaft / Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft sowie zum Artenschutz werden im Umweltbericht (s. Kap 4) einge-
hend betrachtet.

4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Ge-
werbegebiet Bauerfeind AG, 3. Anderung (bisher vorhabenbezogener Bebauungsplan) gem. § 9 BauGB
gefasst. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist mit der Begriindung ein Um-
weltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt
des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch, wobei die Anlage i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) planungsrelevant ist.

Mit diesem Anderungsverfahren beabsichtigt die Stadt Zeulenroda-Triebes, die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zum Erhalt, zur Sicherung und zur Entwicklung des Gewerbegebietes und der Firma "Bau-
erfeind AG" in Zeulenroda und Weil3endorf zu schaffen.

4.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Anderung des Bebau-
ungsplanes

Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat in den Jahren 1996/1997 zusammen mit der Gemeinde WeilRendorf einen
Gewerbestandort zur Ansiedlung und Entwicklung der Fa. Bauerfeind AG entwickelt. Der hierzu aufgestellte
vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde letztmalig mit der 2. Anderung und Erweiterung 2005 geéandert
(genehmigt mit Az. 300-4621.30-076081-GE-Bauerfeind AG 2.A vom 04.04.2005). Auch wenn sich die
Plangebiete in WeilRendorf und Zeulenroda-Triebes gegenseitig bedingen, haben die beiden Kommunen
jeweils fur die Flachen ihrer Gemeinde den Bebauungsplan zu &ndern, da fir diese Planung kein Planungs-
verband gem. § 205 BauGB geschlossen wurde.
Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst folgende Punkte:

- Uberfiinrung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in einen Bebauungsplan

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der vorhandenen Logistik-

halle im Stdwesten des Plangebietes — Erweiterung der Baugrenzen
- Entlassung von Teilflachen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
- Uberarbeitung des Griinordnungskonzeptes

Mit diesem Anderungsverfahren beabsichtigt die Stadt Zeulenroda-Triebes, die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zum Erhalt, zur Sicherung und zur Entwicklung des Gewerbestandortes an der Triebeser
StraRe und damit der Firma "Bauerfeind AG" zu schaffen. Die Anderung ist dabei auch erforderlich, um die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung auf der Grundlage rechtseindeutiger Festsetzungen zu sichern.

4.3 Ubergeordnete Ziele

Geman der Anlage zu § 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 Bedeu-
tung sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wer-
den, zu erlautern.
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Schutzgebiete und -objekte:

Im Bereich des Plangebietes befinden sich entsprechend dem gegenwartigen Kenntnisstand keine ge-

schiitzten Flachen oder Objekte nach den folgenden Fachgesetzen:

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThiurwG)

- Thiringer Waldgesetz (ThirwaldG)
Der Aufhebungsbereich westlich des Plangebiets umfasst Wald i. S. d. § 2 ThirwaldG. GemaR § 26
Abs. 5 ThurWaldG ist aus Griinden der Gefahrenvermeidung bei der Errichtung von Geb&uden ein Ab-
stand von 30 Metern zum Wald einzuhalten.

- Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

- Bundesberggesetz (BBergG)

Festsetzungen und Regelung gemaR dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutz-

gesetz (ThirNatG):

Landschaftsschutzgebiet ,Weidatalsperre": Durch den Anderungsbereich der 3. Planédnderung verlauft die
Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Weidatalsperre" (Landes Nr. 045). Dabei liegen die westlichen
Flachen des Plangebietes innerhalb der Grenze des Landschaftsschutzgebietes (s. Planzeichnung). Die
Grenze des Landschaftsschutzgebietes wurde hierzu gem. der Abgrenzung im Kartendienst der TLUBN
(Stand: 09.01.2023) nachrichtlich ibernommen. Die Verbote des § 56b Abs. 1 ThirNatG sind bei vorlie-
gender Planung jedoch nicht maRgeblich, da die von der Anderung betroffenen Flachen bereits baulich
genutzt werden (8 56b Abs. 1 Nr. 1 ThurNatG).

Hierzu fuhrt das Landratsamt Greiz in seiner Stellungnahme vom 08. November 2022 aus: ,Das Plan-
gebiet befindet sich nicht im LSG ,Weidatalsperre®, da gem. § 36 Abs. 8 ThiirNatG Fléchen, die am
14.01.1999 im Bereich geltender Bebauungsplane lagen, nicht mehr Bestandteil des LSG sind.“

Fachplane
Regionalplan Ostthiringen (2012) und Bauleitpléane: s. Kap. 1.5der Begrundung

Landschaftsplan: Im Landschaftsplan Zeulenroda-Auma-Triebes (Landratsamt Greiz 2001) wurden die
verbindlichen und rechtskraftigen Festsetzungen von Bebauungsplanen beriicksichtigt, indem diese in Form
von Darstellungen in den Landschaftsplan tbernommen wurden. Weiterfihrende landschaftsplanerische
Entwicklungsaussagen des Landschaftsplanes liegen fir die Flachen des Bebauungsplanes nicht vor.

Fachgesetze:

In allen Fachgesetzen, die sich auf die Nutzung von Grund und Boden beziehen, finden sich heute Vorgaben

zur Berucksichtigung des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes. Von Bedeutung sind hierbei bei vor-

liegender Planung v. a. aber nicht abschlieRend die Vorgaben des BauGB sowie der BNatSchG.

Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB u. a. vor, dass die Belange des
Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders zu beriicksich-
tigen sind. Zudem ist die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes mit einem besonderen Gewicht in
die Abwagung einzustellen. Weiterfihrende Vorgaben zum Umweltschutz enthalt § 1a BauGB, u. a. die
Verpflichtung zu einer sparsamen Inanspruchnahme von Grund und Boden (Bodenschutzklausel). Dabei
soll zur Verringerung einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen eine
Wiedernutzbarmachung von Flachen geprift werden.

Bundesnaturschutzgesetz/Thiringer Naturschutzgesetz: Das Bundesnaturschutzgesetz enthélt u. a. Vor-
gaben und Vorschriften zum Arten- und Biotopschutz, zu den Schutzgebieten, zur Beruicksichtigung der
Landschaftsplanung sowie zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Diese sind im Bauleitplanver-

fahren zu beriicksichtigen bzw. z. B. beim Artenschutz strikt zu beachten.
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4.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunachst eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme bertcksichtigt dabei
sowohl die gegenwartige Flachennutzung als auch den planungsrechtlichen Zustand.

4.4.1 Natur und Landschaft
Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fur die Beschreibung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im August 2022. Die Biotoptypen-
kartierung umfasst das Plangebiet des bestehenden Bebauungsplanes.

BPlan "Gewerbegebiet Bauerfeind AG, 3. Anderung", Geltungsbereich Zeulenroda-Triebes

BPlan "Gewerbegebiet Bauerfeind AG, 3. Anderung", Geltungsbereich_Aufhebung Zeulenroda-Triebes

i_ _-i BPlan "Gewerbegebiet Bauerfeind AG, 3. Anderung", Geltungsbereich Weiendorf

*—X——* BPlan Gewerbegebiet Bauerfeind AG, 3. Anderung", Geltungsbereich_Aufhebung WeiRendorf
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Abbildung 6: Luftbild mit Abgrenzung der Biotoptypen des Plangebietes

Die Biotop- und Nutzungstypen werden entsprechend dem Code der Liste der Biotoptypen Thiringens
(TMLNU 2000) angegeben. Die Ergebnisse der Kartierung sind in dem nachfolgenden Luftbild mit der Ab-
grenzung und farblichen Unterlegung der Biotoptypen dargestellt.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG* in der Stadt Zeulenroda-Trie-
bes liegt nérdlich des Stadtgebietes von Zeulenroda im Ubergang zur Gemeinde WeiRendorf. Es umfasst
die gewerblich genutzten, Uberwiegend versiegelten Flachen der Firma Bauerfeind AG im Gebiet der Stadt
Zeulenroda-Triebes. Das Plangebiet wird im Norden durch die ebenfalls von der Fa. Bauerfeind AG genutz-
ten Flachen im Gebiet der Gemeinde WeilRendorf begrenzt. Im Suden befinden sich weitere, ebenfalls ge-
werblich genutzte Flachen. Westlich des Gewerbegebietes erfolgt eine weitgehend landwirtschaftliche Bo-
dennutzung (Ackerflachen), wobei der Aufhebungsbereich westlich des Plangebiets kleinrdumig Laub-
mischwald (7103-80x) umfasst. Die vorkommenden Baum- und Straucharten sind Schwarzdorn, Spitz-
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Ahorn, Feld-Ahorn, Eberesche, Stiel-Eiche, Weil3dorn, Esche, Hasel, Faulbaum, Vogel-Kirsche, Hunds-
Rose, Flatter-Ulme, Berg-Ahorn und Europdaisches Pfaffenhiitchen. Die Baume weisen Brusthéhendurch-
messer (BHD) von 20 bis 40 cm auf.

Ostlich des Plangebietes verlauft die Landesstralle L 1083 ,Triebeser StralRe“, welche westlich von einem
bituminds befestigten Radweg (9216) begleitet wird. Von der ,Triebeser Straf3e” fuhrt eine bituminds befes-
tigte Zufahrt in das Plangebiet. Neben den versiegelten Gewerbeflachen (9140 _vers) und dem Gebaude-
bestand (9140 _geb) aus Hallen und dem Hochhaus der Bauerfeind AG umfasst das Plangebiet auch ge-
pflasterte Parkplatzflachen (9215) sowie Grinflachen

Abbildung 7: Gewerbeflachen der Firma Bauerfeind AG ~ Abbildung 8: Laubwald im Aufhebungsbereich westlich
des Plangebiets

Letztere bestehen aus kurzgehaltenen Rasenflachen (9318), gestalteten Anlagen (9319) und Einzelbaumen
bzw. Baumgruppen (6311). Der Baumbestand besteht Uberwiegend aus Spitz-Ahorn, Winter-Linde und
Hainbuche (BHD 20-30 cm). Die gestalteten Anlagen umfassen neben Einzelbdumen vor allem verschie-
dene bodendeckende Straucher. In den Baumgruppen kommen neben den genannten Baumarten z. B.
auch Eberesche, Stiel-Eiche, Feld-Ahorn und Vogel-Kirsche vor.

Tiere und Pflanzen

Fur das Plangebiet liegen keine Nachweise europarechtlich geschitzter Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und européische Vogelarten) vor (Auszug aus den Linfos-Daten vom 15.07.2021). Spezielle
faunistische oder floristische Erfassungen wurden nicht durchgeftihrt. Aufgrund des Biotopbestandes sind
jedoch Brutvorkommen von haufigen und ungefahrdeten Vogelarten (z. B. von Freibritern in Gehdlzen)
sowie Vorkommen von Insekten und Kleinsaugern (z. B. Mause und Maulwurfe), die ihren Lebensraum in
den Grasflachen, Ruderalfluren und in den Gehdélzstrukturen haben, zu erwarten.

Das Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen ist durch die gewerbliche Nutzung mit Bodenversiegelun-
gen, befestigten Flachen und Gebauden bereits umfassend vorbelastet. Vorbelastungen bestehen weiterhin
durch die Nahe zur stark befahrenen Landesstral3e L 1083 in Folge von Verlarmung und Bewegungsunruhe.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung. Der Ursprungsplan hatte auf dem Stadtgebiet von Zeulenroda-Triebes eine Gesamtflache
von 44.135 m2. Davon werden in der 3. Anderung des Bebauungsplanes 1.936 m2 aus dem Geltungsbereich
entlassen. Gegenwartig sind entsprechend der Festsetzungen etwa 77 % des gesamten Plangebietes be-
reits vollversiegelt. Damit liegt eine hohe Vorbelastung des Schutzgutes Flache vor.
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23%
versiegelte Flachen

77% unversiegelte Flachen

Abbildung 9: Derzeitiger Flachenverbrauch im Plangebiet

Schutzgut Boden

Laut Bodengeologischer Karte des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN
2022a) kdme im Plangebiet vor allem Berglehm-Braunerde der Plateaus und Hange (Igl) vor. Die Béden
im Plangebiet sind aber durch den hohen Versiegelungsgrad (ca. 77 %) bereits nahezu vollstandig zerstort.
In den unversiegelten Bereichen sind die Béden durch Abgrabungen, Aufschittungen und Umlagerungen
verandert oder beseitigt worden. In Folge dieser Vorbelastungen und der tberwiegend fehlenden bzw. stark
anthropogen tberformten natirlichen Bodeneigenschaften, ist eine Bewertung dieses Schutzgutes entspre-
chend dem Leitfaden zum Bodenschutz in der Umweltprifung (LABO 2009) nicht sinnvoll und aussagekréaf-
tig.

Schutzgut Wasser

Im Schutzgut Wasser ist zwischen Oberflachengewéssern und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachengewasser: Naturliche Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor.

Grundwasser: Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen Teilraum ,Antiklinalbereiche des thiringischen
Schiefergebirges” (BGR 2016). Dieser ist gekennzeichnet durch paldozoische Festgesteins-Grundwasser-
leiter (Kluft-Grundwasserleiter) mit Uberwiegend geringer bis sehr geringer Durchléassigkeit und silikati-
schem (teilweise silikatisch/karbonatischem) Gesteinschemismus. Bei einer durchschnittlichen Nieder-
schlagsmenge von 750 bis 800 mm/a liegt die Grundwasserneubildung bei nicht beeintréachtigten Boéden im
Untersuchungsgebiet bei 0 bis unter 25 mm/a (TLUBN 2012b). Aufgrund der grofR3flachigen Versiegelung
ist die Grundwasserneubildung im Plangebiet nahezu vollstandig unterbunden. Nur im Bereich der Grinfla-
chen, der Grassdume sowie der in versickerungsfahiger Bauweise hergestellten Parkstellflachen des Plan-
gebietes kann das Niederschlagswasser durch Versickerung zur Grundwasserneubildung beitragen.

Schutzgut Klima / Luft

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Lage
am Ortsrand von Zeulenroda, die Vegetationsbedeckung sowie die Bebauung bestimmt. Beziglich der luft-
hygienischen Ausgleichsfunktion sind die Geholzbestande des Plangebietes fur das Filter- und Ablage-
rungsvermogen von Luftverunreinigungen von Bedeutung. Dabei kommt diesen Flachen aufgrund ihrer ge-
ringen GroRRe eine nachrangige Bedeutung zu, wobei den Waldbestdnden im Westen eine hohere Bedeu-
tung zukommt. In Bezug auf die klimatische Ausgleichsfunktion sind die Gehdlze fir die Kaltluftentstehung
von geringem Wert, tragen aber zur DAmpfung des Tagesgangs der Temperaturen sowie einer erhdhten
Luftfeuchte im unmittelbaren Umfeld bei. Die befestigten Flachen des Plangebietes haben eine lokalklima-
tische Wirkung als Warmeinseln.
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Insgesamt ist von einer Vorbelastung des Schutzgutes aufgrund des hohen Versiegelungsgrades auszuge-
hen. MaRige Beeintrachtigungen durch Emissionen in der Luft bestehen durch die gewerbliche Nutzung
und den StraRenverkehr im Plangebiet sowie auf der angrenzenden Landesstral3e.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der gewerblichen Nutzung grof3flachig versiegelt und damit stark anthropogen
Uberformt. Grunflachen und Gehdlzbiotope sorgen fir eine Strukturierung und Auflockerung des Land-
schafts- bzw. Stadthildes. Dies betrifft jedoch tberwiegend nur die Randbereiche des Plangebietes. Das
Plangebiet ist von der angrenzenden LandesstraBe mit dem seitlichen Ful3- und Radweg aufgrund der of-
fenen Lage und der Topographie gut einsehbar. Hierzu tragt vor allem der das Landschaftsbild dominie-
rende Biro-Tower bei, der die Silhouette der Stadt Zeulenroda-Triebes bestimmt.

e e =

Abbildung 10: Blick uber das Plangebiet von Siidosten

442 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet umfasst keine Flachen eines FFH- oder eines EU-Vogelschutzgebietes (8 26a ThirNatG).
Das nachstliegende FFH-Gebiet Nr. 149 "Weidatal" befindet sich in ca. 800 m Entfernung nordwestlich des
Plangebietes. Bei dem nachstgelegenen Vogelschutzgebiet handelt es sich um das Schutzgebiet Nr. 41
,Pollwitzer Wald®. Es ist lagegleich mit dem FFH-Gebiet 150 ,Pdllwitzer Wald“ und befindet sich ca. 3 km
suddostlich des Vorhabengebietes.

Da das Vorhaben weder zu einem Verlust von Biotopstrukturen im FFH-Gebiet bzw. dem Vogelschutzgebiet
fuhrt, noch indirekte Veranderungen zu erwarten sind, ist nicht von einer Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung auszugehen. Auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung
kann daher verzichtet werden.

4.4.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

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

Das Plangebiet wird bereits durch die gewerbliche Nutzung der Bauerfeind AG gepragt, die keine Uber-
schreitung der zulassigen Werte erzeugt. Demnach sind durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes keine
zuséatzlichen Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit durch Schadstoffe oder Larm zu erwarten.
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Hinsichtlich direkter Schadigungen der im Bereich des Plangebietes arbeitenden Menschen, wird voraus-
gesetzt, dass die gesetzlich vorgeschriebenen MaRnahmen und Grenzwerte eingehalten werden, die zum
Schutz der Mitarbeiter bestehen (z. B. Larmschutzmaflinahmen an Maschinen). Die Ostlich des Plangebietes
verlaufende Landesstral3e L 1083 ist stark frequentiert, womit die Verkehrs- und Larmbelastigungen als
hoch einzustufen sind. Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen fir das Plangebiet nicht vor. Ca. 450
m nordwestlich der geplanten Bauflachen befindet sich die ehemalige Deponie Weil3endorf, die ordnungs-
gemal geschlossen wurde. Es ist nicht vorgesehen, Flachen des Deponiekdrpers in Anspruch zu nehmen
oder anderweitig zu beschadigen. Aufgrund der Entfernung sowie der topographischen Hohenlage des
Plangebietes zur Deponie ist eine Beeintrachtigung der Deponie durch das Vorhaben nicht zu erwarten,
zumal auch die Entwasserung nicht in Richtung Deponie gefiihrt wird. Ebenso ist von keinen Beeintrachti-
gungen des Plangebietes und der zuldssigen Nutzungen durch die Deponie auszugehen, da diese bereits
rekultiviert ist. Da die Entwésserung der Deponie in nordwestliche Richtung erfolgt, ist auch keine diesbe-
zugliche Beeintrachtigung des Plangebietes gegeben.

4.4.4  Kultur- und sonstige Sachguter

Wertvollen Kultur- und Sachgltern, besonders auch auferhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortshildpragender Bedeutung, soll ein entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz ein-
geraumt werden. Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- und sonstigen Sachguiter.

4.5 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

45.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
der Planadnderung. Bei Nicht-Durchfiihrung des Planes wirden fir das Plangebiet die bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der 2. Anderung und Erweiterung 2005
(genehmigt mit Az. 300-4621.30-076081-GE-Bauerfeind AG 2.A vom 04.04.2005) gelten. Bei Nicht-Durch-
fuhrung des Planes ist davon auszugehen, dass die Nutzung des Plangebietes gemaR den Festsetzungen
des bestehenden Bebauungsplanes und damit entsprechend der gegenwartigen Flachennutzung fortge-
fuhrt werden wirde. Dies bedeutet auch, dass die noch ausstehende Umsetzung der festgelegten natur-
schutzrechtlichen Kompensationsmaf3nahmen zu erfolgen hatte.

45.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes auf die einzelnen Schutzgtiter, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu bericksichtigen sind.
Es wird von einer maximalen Ausnutzung der Festsetzungen ausgegangen (worst-case). Hierbei werden
nur die gednderten Festsetzungen betrachtet, die sich direkt auf Natur und Landschaft auswirken. Hierzu
gehoren:

e geringfligige Verringerung einer Griinflache im westlichen Plangebiet (662 m?)

e Entlassung von Flachen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes (1.936 m?)

Es erfolgt eine Prognose Uber die Veranderungen des Naturhaushaltes (schutzgutbezogene Konfliktana-
lyse), die sich aufgrund der Plandnderung ergeben kdnnen. Abweichend von den Vorgaben der Anlage des
BauGB wird im vorliegenden Fall nicht zwischen den Auswirkungen wahrend der Bau- und der Betriebs-
phase unterschieden, da eine Bebauung bzw. Befestigung von Flachen gemaf den bestehenden Festset-
zungen bereits umgesetzt bzw. zulassig ist.
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Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Durch die Plananderung ergeben sich keine nennenswerten Veradnderungen gegenuber dem derzeitigen
Zustand. Die gegenwartige zulassige Flachenversiegelung bzw. -befestigung entspricht bereits weitgehend
der geplanten GRZ von 0,8. Zudem wird der Grunstreifen mit Pflanzverpflichtung (A/E 4) im Westen um
662 m2 auf eine Breite von 10 m zuriickgenommen, so dass er weiterhin seine Funktionen als Lebensraum
erfullen kann. Da die festgesetzte Pflanzung bisher nicht umgesetzt wurde, ist gegenwartig gegeniiber dem
planungsrechtlichen Zustand von der Plandnderung nur der Verlust von grasreichen ruderalen Saumen
betroffen. Ungeachtet dessen gilt es, die sowohl bisher als auch zukiinftig vorgesehene Gehdlzpflanzung
umzusetzen.

Im Aufhebungsbereich sind auf der Grundlage der Anderung des Bebauungsplanes keine zusétzlichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten und zuldssig. Der bestehende Biotoptyp Wald bleibt erhalten.
Die fur den Wald beabsichtigte Anderung der Nutzungsart wird unbeschadet der waldrechtlich erforderli-
chen Ersatzaufforstung in Verbindung mit dem Bebauungsplan ,Waikiki-Resort“ beantragt und im Rahmen
der damit erforderlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt.

= Der zusatzliche Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope in Folge der Plandnderung wird aufgrund der
vorhandenen Vorbelastungen und den bestehenden Festsetzungen als gering eingestuft.

Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits weitgehend entsprechend der geplanten Festsetzun-
gen beansprucht. Die Umsetzung der Planung ist also, mit Ausnahme der geringflgigen VergroRerung der
Uberbaubaren Gewerbeflache im westlichen Plangebiet (662 m?2), nicht mit erheblichen zusatzlichen Fla-
chenverlusten verbunden.

Im Aufhebungsbereich ist von einer fortwahrenden Nutzung der Flache als Wald entsprechend der gegen-
wartigen Situation auszugehen.

= Mit dem Vorhaben sind unter Beruicksichtigung der Vorbelastungen keine erheblichen zusétzlichen Ein-
griffe in das Schutzgut Flache verbunden.

Schutzgut Boden

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits weitgehend entsprechend den geplanten Festset-
zungen beansprucht ist, fihrt die Umsetzung der Planung zu keinen weiteren erheblichen Eingriffen in das
Schutzgut Boden. Die bestehende Uberbauung und Versiegelung fiihrte bereits weitgehend zu einem voll-
sténdigen und anhaltenden Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen. In den befestigten Flachen sind keine Re-
gelungs-, Speicher- und Pufferfunktionen des Bodens mehr vorhanden. Dabei handelt es sich immerhin um
77 % des Plangebiets. Eine Ausnahme besteht im westlichen Plangebiet mit der geringflgigen Erweiterung
der Uberbaubaren Gewerbeflache um 662 m2. Durch die geénderte Festsetzung geht eine kleine Flache
verloren, auf der eine erneute Bodenentwicklung mit den entsprechenden Bodenfunktionen stattfinden
konnte. Dagegen bleiben im Aufhebungsbereich die naturnahen B&éden im Bereich der Gehdlzbestande
auch bei den gednderten Festsetzungen erhalten.

= Der Konflikt im Schutzgut Boden wird aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen und den bestehenden
Festsetzungen als gering eingestulft.

Schutzgut Wasser

Naturliche Oberflachengewasser sind vom Vorhaben nicht betroffen.
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Grundwasser:

Die bestehende groRflachige Versiegelung und Uberbauung ist bereits mit einem erhéhten Oberflachen-
wasserabfluss und damit einer verhinderten Versickerung und Grundwasserneubildung verbunden. Da mit
der Umsetzung der Planung nur ein sehr geringer zusatzlicher Flachenverbrauch zulédssig wird, kommt es
zu keinen nennenswerten Eingriffen in das Schutzgut.

= Mit dem Vorhaben sind unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen keine weiteren Beeintréachtigungen
des Schutzgutes Wasser verbunden.

Schutzgut Klima / Luft

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich bereits um einen weitgehend grof3flachig versiegelten Ge-
werbestandort. Auf Grund der verwendeten Materialien, der starken Versiegelung und Uberbauung handelt
es sich um einen Extremstandort. Dieser zeichnet sich durch die zur Umgebung erhdhten Temperaturen
und eine geringere Luftfeuchte aus. Damit sind bereits klimatische und lufthygienische Vorbelastungen vor-
handen. Mit der vorliegenden Anderung erfolgt die Sicherung des Gewerbestandortes. Eine zusétzliche
Beeintrachtigung der lokalklimatischen Bedingungen wird nicht vorbereitet. Im Aufhebungsbereich bleiben
dabei Flachen fir die lufthygienische Ausgleichsfunktion erhalten.

= Mit dem Vorhaben sind unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen keine weiteren Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Klima und Luft im Plangebiet verbunden.

Schutzgut Landschaftsbild

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird keine nennenswerte zusatzliche Versiegelung des Plangebietes
vorbereitet. Aufgrund des dominierenden Geb&audebestandes sowohl innerhalb des Plangebiets als auch
im sudlich und nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet fihrt die Plananderung zu keinen weiteren Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes.

= Ausgehend von der bisherigen Nutzung und Bebauung des Plangebietes flihrt eine Umsetzung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes zu keinen zusétzlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und
Entwicklung der bereits bestehenden gewerblichen Anlagen. Entsprechend der gegenwaértigen gewerbli-
chen Nutzung (Bauerfeind AG) sind bereits Vorbelastungen vorhanden. Die Umsetzung der Planung fuhrt
nach derzeitigem Kenntnisstand zu keiner Erh6hung von Immissionen im Nahbereich. Im Umfeld und im
Plangebiet selbst sind keine Beeintrachtigungen des Menschen und seiner Gesundheit zu erwarten.

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

Kultur- und sonstige Sachguter

Vom Vorhaben sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie in der ndheren Umgebung keine wert-
vollen Kultur- und Sachguter betroffen.

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 zu diesen Gebieten nicht zu erwarten.
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Da mit dem Vorhaben keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter vorbereitet werden, ist das
Vorhaben auch nicht mit Wechselwirkungen verbunden, die tber die bereits bestehenden hinausgehen.

Gesamteinschatzung

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes fiihrt zu einer Sicherung von bereits umgesetzten Ge-
werbeflachen. Die Plananderung fihrt nur zu geringen bzw. zu keinen weiteren Verlusten und Beeintréch-
tigungen in den Schutzgitern. Auch ist mit keinen zusétzlichen Belastungen des Menschen und seiner
Gesundheit zu rechnen. Im Aufhebungsbereich fiihrt die Rlicknahme des Baurechts nicht zum Verlust be-
stehenden Standorteigenschaften und Biotoptypen.

45.3 Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum BauGB
In diesem Kapitel wird ausschlieRlich auf die sich aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes ergebenden
Anderungen Bezug genommen.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(cc)

Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet. Die Errich-
tung der Gebaude, der ErschlieRungsanlagen und der weiteren baulichen Anlagen sowie die Befestigung
von Stell- und Fahrflachen ist bereits weitgehend abgeschlossen, so dass die sich aus der Anderung des
Bebauungsplanes ergebende zusétzliche bauliche Nutzung nicht zu erheblich erhéhten Schadstoff- (Bau-
fahrzeuge) und Larmemissionen (eigentliche Bautatigkeit) fihren wird. Mit dem Vorhaben sind keine erhoh-
ten Warme- und Strahlungsemissionen verbunden.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase flihren die gewerblichen Anlagen zu Emissionsbelastungen im
gegenwartig und im zuklnftig zulassigen Rahmen.

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

Bauphase: Wahrend einer zukiinftigen erweiterten Baumaf3nahme innerhalb des Gebaudebestandes ist mit
unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Hierbei ist generell von entstehendem Baumischabfall auszuge-
hen. Zudem ist mit Resten von Baumaterial sowie Verpackungsmaterial zu rechnen. Entsprechend den
gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemaRen Entsorgung der anfallenden Abfallmassen aus-
zugehen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan Gbernimmt die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen fir
ein bereits bestehendes Gewerbegebiet. Dabei féllt in Folge der gewerblichen Nutzung gewerblicher Abfall
entsprechend der Art der Unternehmen an. Der anfallende Gewerbemull wird entsprechend den gesetzli-
chen Reglungen sowie den bestehenden Satzungen ordnungsgemaf und schadfrei durch den zustandigen
Abfallwirtschaftszweckverband Ostthiringen oder zugelassene Entsorgungsunternehmen verwertet oder
beseitigt.

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

Bau- und Betriebsphase: Fir das Plangebiet wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die zulassigen Gewerbebetriebe nicht der Storfallverordnung unterliegen. Ein Unfall- bzw. Hava-
riefall kann sich ausschlie3lich auf die in einem Gewerbebetrieb méglichen Vorhaben beschranken. Dabei
sind erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten. Da auch keine Kulturdenkmale bekannt
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sind oder Hinweise auf archéologische Funde vorliegen, ist von keiner Gefahrdung des kulturellen Erbes
auszugehen.

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

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden.

Parallel zu der hier vorliegenden Planung fiihrt die Gemeinde WeiRendorf zurzeit das Verfahren zur 3. An-
derung des Bebauungsplanes ,Bauerfeind AG® fiir das Gebiet der Gemeinde Weil3endorf. Der Umfang der
Anderungen umfasst analog der Plananderung in Zeulenroda-Triebes eine Entlassung der westlichen Wald-
flachen aus dem Geltungsbereich sowie eine Reduzierung des Griinstreifens im Westen des Plangebietes.
Zudem werden bisher fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Flachen im Norden des Plangebietes von
WeilRendorf analog der bestehenden Nutzung als Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Hieraus erge-
ben sich jedoch auch in Kumulierung mit der vorliegenden Planung keine erheblichen zusatzlichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft.

Sidwestlich der Plangebietes erfolgt gegenwartig die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waikiki-Resort*
(Planungsstand: Vorentwurf, 06. September 2021). Dessen Plangebiet umfasst u. a. auch die im Rahmen
dieses hier plangegenstandigen Verfahrens aus dem Geltungsbereich zu entlassenden Waldflachen im
Sudwesten des Geltungsbereiches, die fir eine Freizeithutzung in Anspruch genommen werden sollen. Im
Rahmen der wald- und naturschutzrechtlichen Genehmigung des Bebauungsplanes ,Waikiki-Resort* ist
dieser Wald entsprechend zu berticksichtigen. Das Plangebiet selbst ist durch die festgesetzten Geholz-
pflanzungen im Sudwesten des Plangebietes (Festsetzung 5.3 — Flache A/E 2) optisch von dem westlich
anschlieBenden Plangebiet abgegrenzt.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z. B. Art und Ausmal} der Treibhaus-
gasemissionen) und die Anfélligkeit gegeniiber 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 Treibhausgase entsprechend
den zulassigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emittiert. Folgen in Form von Uber-
schwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zuriickzufiihrende Starkniederschlagser-
eignissen, sind nicht zu erwarten, da anfallendes Niederschlagswasser ordnungsgeman abgeleitet wird.
und ein ausreichender Waldabstand (8 26 Abs. 5 BauGB) zu den Geb&uden eingehalten wird.

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.

454 Malnahmen 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 Nutzung des Geltungsbereiches unter An-
wendung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur
begrenzte Méglichkeiten, direkte Vorgaben fir die Umsetzung (Bauphase) und die Betriebsphase zu ma-
chen.
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Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und norma-
tiven Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft zu beachten. Diese sind wahrend der Bau- als auch wahrend der Betriebsphase einzuhal-
ten. Hierzu zahlen u. a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und 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 8 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum
28.02. erfolgen.

MafRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehélze: Vorhandene Gehdlze sind, u.a. auch zur Herstellung der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen und Baugruben, vor Beeintrachtigungen gem. DIN 18920 bzw.
RAS-LP 4 zu schitzen.

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: Wéhrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG und der AVV-
Baularm zur Vermeidung von Baularm und zum Schutz v. a. der Nacht- und Wochenendruhe einzu-
halten.

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

Dartber hinaus wurden im vorliegenden Bebauungsplan die nachfolgenden Festsetzungen getrof-
fen, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder auszu-
gleichen. Es erfolgt dabei ein Hinweis, ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase relevant
ist. Im Rahmen der 3. Planédnderung wurden die bisher bereits festgesetzten MalRnahmen weitge-
hend Ubernommen.

Festsetzung fur Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 4)

PKW-Stellplatzflachen und untergeordnete Wege sind aus wasserdurchlassigen, teilversiegelten Belagen
herzustellen. Diese Festsetzung ist in der Bauphase relevant.

Festsetzung fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

der Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 5)

Im Bereich des Gewerbegebietes GEs ist je 6 PKW-Stellplatze ein Laubbaum Il. oder Ill. Wuchsordnung
zu pflanzen (Qualitdt Hochstamm, 2xv, mB, STU 12-14). Die Badume sind in rAumlicher Verbin-
dung mit den jeweiligen Stellplatzen zu pflanzen. Die nicht Gberbauten Grinflachen im Parkplatz-
bereich des GEs sind mit bodendeckenden Strauchern und Stauden heimischer und standortge-
rechter Arten und Sorten zu gestalten.

Flache A/E 2 — Eingriinung und Begrindung des Betriebsgelandes mit Baum- und Strauchhecken: Es
sind mehrreihige, freiwachsende Baum- und Strauchhecken auf den mit der Bezeichnung A/E 2
festgesetzten Flachen anzulegen. Zu pflanzen sind ein Laubbaum je 200 m2 sowie Straucher im
Umfang von 60 Stk/100 m2 im Pflanzraster 1 x 1,5 m. Es sind heimische und standortgerechte
Arten und Sorten in den Pflanzqualitaten HST, 2xv, STU 12-14, mB, und verpflanzter Strauch oB,
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60-80 zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze sind in die Pflanzung zu integrieren. Im Bereich von
Leitungen kann von der Pflanzvorgabe abgewichen werden.

Flache A/E 4 — Bepflanzung an der Triebeser Strae und Bauerfeindallee: In der zur Anpflanzung von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten
und mit der Kennzeichnung A/E 4 versehenen Flache im Siiden und Sidosten des Plangebietes
ist eine Baumreihe mit einem Pflanzabstand von 12 m zu pflanzen. Zu pflanzen sind Laubbaume
in der Pflanzqualitat HST, 14-16 StU. Es sind ausschlie3lich heimische und standortgerechte Ar-
ten und Sorten zu verwenden.

Festsetzung fir Kompensationsmalinahmen. Die naturschutzrechtlichen Kompensationsmaflihahmen
werden auch auf Flachen au3erhalb des Plangebietes (i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB) in Form einer
Aufforstung von Laubmischwald auf dem Flurstiick 1866/1 (Flur 20, Gemarkung Zeulenroda) um-
gesetzt.

455 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung zu beriicksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung bzw. der Anderung eines Bebauungsplanes Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (s. a. Nr. 2 ¢ der Anlage 1 BauGB).

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschlielend hat der Pla-
nungstrager fir unvermeidbare Beeintrachtigungen MalRnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB
zu ergreifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft mdglichst gleichartig,
zumindest gleichwertig und zeitnah, d. h. im Einzelfall auch vorlaufend, kompensieren 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 gewéahrleisten. 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.

Im Rahmen des Verfahrens zur 3. Anderung des bisher vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Bauerfeind
AG" ist entsprechend den o. g. Ausfihrungen eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
erforderlich. Grundlage dieser Bewertung ist die vorliegende 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes der Stadt Zeulenroda-Triebes (genehmigt mit Az. 300-4621.30-076081-GE-Bauerfeind AG 2.A
vom 04.04.2005) (= planungsrechtlicher Zustand).

Die Bewertung der Ausgangs- und Planungswerte der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erfolgt in Anlehnung an die ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung“ (TMLNU 1999) sowie den Vorgaben in ,Die Eingriffsreglung in Thirin-
gen — Bilanzierungsmodell* (TMLNU 2005). Entsprechend den o. g. Vorgaben wurde der anzusetzende
Biotopwert fir die festgesetzten Nutzungen mit der jeweiligen Flache multipliziert.
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Abbildung 11: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bauerfeind AG* — Ausgangszustand gem. 2. Anderung
mit Kennzeichnung des Plangebietes der Stadt Zeulenroda-Triebes

Demnach ergibt sich folgender Bestandswert, der der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Grunde gelegt

wird.

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgangswertes

Bedeutungs- Flachein m2 | Ausgangswert
stufe (A) (B) C=AxB)
Gewerbegebiet (Flachen innerhalb der Baugrenze) 34.414
davon Uberbaubar gem. GRZ 0,8 (u. a. Gebaude, Er-
schlieBung innerhalb des Gebietes) 0 27.531 0
davon nicht tberbaubar 6.883
davon mit Pflanzvorgabe 35 1.482 51.870
davon ohne Pflanzvorgabe 25 5.401 135.025
Parkplatz/Nebenanlagen 10 7.362 73.620
Verkehrsflache (Radweg) 0 391 0
Summen 42.167 260.515
Aufhebungsbereich
Private Grinflache A/E 40 1.936 77.440*

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

* Durchschnittswert fir befestigte Flachen und kleinteilige Grunflachen (Einzelbaume und bodendeckende Straucher)
**Keine Bertcksichtigung im Rahmen der weiteren Bilanzierung, da die Flache aus dem Geltungsbereich entlassen wird

In einem zweiten Schritt werden die Biotopwerte fir die Flachen im Geltungsbereich entsprechend den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gemaR der 3. Anderung des Bebauungsplanes ermittelt. Der
Vergleich der Summen des Ausgangswertes und des Planungswertes zeigt, ob die Festsetzungen zu einem

Wertverlust oder zu einem Wertzuwachs im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiuhren.
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Tabelle 2: Ermittlung des Planungswertes

Nutzung bzw. Biotoptyp gem. 3. Anderung des Bebau- Bedeutungs- Flache in m2 Planungswert
ungsplanes stufe (A) (B) (C=AxB)
Gewerbegebiet GEs 40.624
davon tberbaubar gem. GRZ 0,8 0 32.499 0
davon nicht tberbaubar 8.125
davon mit Pflanzgebot 35 2.219 77.665
davon ohne Pflanzgebot 25 5.906 147.650
Gewerbegebiet GEs 1.139
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 0 911 0
davon nicht tberbaubar 25 228 5.700
Griinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin 25 78 1.950
Verkehrsflache (ErschlieBung) 0 62 0
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung (Radweg) 0 264 0
Summen 42.167 232.962

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

Entsprechend dieser Bilanzierung entsteht durch die gednderten Festsetzungen der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes fir das Gebiet der Stadt Zeulenroda-Triebes ein zusatzlicher Wertverlust von 27.553 Wert-
einheiten. Dieser Wertverlust resultiert vor allem aus der Reduzierung der Flache mit Pflanzvorgabe A/E 4.

456 Kompensationsmalnahmen (Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen)
Ausgleichsmalinahmen sind nach § 15 Abs. 2 BNatSchG dort gefordert, wo unvermeidbare Beeintrachti-
gungen auftreten. Ungeachtet des 0. g. Wertverlustes im Rahmen der 3. Plandnderung besteht noch aus
dem Planverfahren der 2. Plandnderung ein Kompensationsdefizit, das entsprechend den vorliegenden
Planunterlagen der 2. Plandnderung sowie des Durchflihrungsvertrages auf externen Flachen kompensiert
werden sollte. Hierzu wurden die beiden nachfolgenden Mal3Bhahmen festgelegt.

- Anlage einer Streuobstwiese — bisher A/E 7: Flurstiick 638/3 (Flur 2, Gemarkung Kleinwolschendorf) im
Umfang von 3,04 ha

- Renaturierung ,Réhrenteiche” — bisher A/E 6 (Entschlammung und Instandsetzung des Dammbauwer-
kes): Flurstiick 5141 (Flur 42, Gemarkung Zeulenroda) mit einem Flachenansatz von 1,0 ha

Diese MalRBhahmen wurden bisher nicht umgesetzt. Aufgrund der bereits bestehenden hohen naturschutz-
fachlichen Bedeutung der Rohrenteiche sowie einer weitgehend fehlenden Flachenverfligbarkeit fir die bis-
her geplante Streuobstwiese, soll die Umsetzung dieser Mal3nahmen nicht weiter verfolgt werden

Die naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung und damit die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgten im
2. Anderungsverfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (2005) zusammen firr die Plangebiete
der Stadt Zeulenroda-Triebes und der Gemeinde Wei3endorf ohne dass eine Zuordnung des ermittelten
Kompensationsbedarfs und der damit verbundenen o. g. Kompensationsmafinahmen zu den beiden Bau-
leitplanen erfolgte. Der 2. Anderung der vorhabenbezogenen Bebauungsplane (2005) liegt folgende Bewer-
tung der beiden o. g. externen AusgleichsmafRnahmen zu Grunde (Tabelle 3).
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Tabelle 3: Ausgleichstabelle der externen Kompensationsmanahmen gem. vorhabenbezogenen BPlan ,Bauerfeind
AG*, 2. Anderung (2005)

Ausaleich FlachengroRRe | Kompensationsfak- Aufwertung Bilanzwert
9 in m2 tor [WE/m?] extern. Fl.

Renaturierung des Flachen-

naturdenkmals ,Réhrentei- 10.000 2 20 200.000

che*

Anlage einer Streuobst-

wiese mit extensiver Nut- 30.400 1,5 15 456.000

zung

Summe 656.000

Entsprechend den o. g. Ausfihrungen lasst sich der durch die Stadt Zeulenroda-Triebes zu erbringende
Kompensationsanteil nicht direkt ableiten. Zur Ermittlung dieses Anteils an den o. g. Ausgleichsmaflinahmen
wird die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der 2. Anderung der vorhabenbezogenen Bebauungspléne ,Bau-
erfeind AG* (2005) anhand der Bestandsangaben und der Bebauungsplane zur 2. Plandnderung erneut
berechnet. Den Bebauungspléanen von 2005 liegt zwar eine Bestandsbewertung zugrunde, jedoch stimmt
diese nicht mit den dargestellten Biotoptypen des Bestandsplans tberein. Daher erfolgt die Bewertung der
im Bestandsplan der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Bauerfeind AG* (2005) dar-
gestellten Biotop- und Nutzungstypen hilfsweise ebenfalls nach der ,Anleitung zur Bewertung der Biotopty-
pen Thuringens im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (TMLNU 1999) sowie den Vorga-
ben in ,Die Eingriffsreglung in Thirringen — Bilanzierungsmodell* (TMLNU 2005).

Tabelle 4: Bestandsbewertung gemaf Bestandsplan aus dem vorhabenbezogenen BPlan ,Bauerfeind AG*, 2.
Anderung (2005)

Stadt Zeulenroda-Triebes: Bestandsplan zum vorhabenbezogener BPlan ,,Bauerfeind AG*, 2. Anderung (2005)

Bestand Biotoptypen Wertstufe Flache [m?] Flachenwert
Baustellenzufahrt und Lagerflachen 5 2.162 10.810
Gebéaude 0 17.294 0
Gehdlzflache 30 3.541 106.230
Lagerflache (Bodenaushub) 20 7.027 140.540
Rasensaum 25 378 9.450
sonstige Grinflache 25 4.621 115.525
StralRen, Wege, Betonpflaster 0 7.144 0
Rasensaum 25 1.936 48.400
Summen 44.103 430.955
Gemeinde WeiRendorf: Bestandsplan zum vorhabenbezogener BPlan ,Bauerfeind AG¥, 2. Anderung (2005)
Bestand Biotoptypen Wertstufe Flache [m2] Flachenwert
Ackerbrache 25 4972 124.300
Ackerflache 20 68.378 1.367.560
Gebaude 0 11.002 0
Gehdlzflache 30 2.757 82.710
Lagerflache (Bodenaushub) 20 2.646 52.920
Rasensaum 25 2.712 67.800
Schotterflache 10 854 8.540
Schotterrasen (teilversiegelt) 15 656 9.840
sonstige Grinflache 25 3.077 76.925
StralRen (Asphalt) 0 2.521 0
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StralRen, Wege (Betonpflaster) 0 2,777 0
Ausgleichspflanzung Badewelt Waikiki 40 10.012 400.480
Summen 112.364 2.191.075

AnschlieRend wird der Planungswert gemaR den Festsetzungen der 2. Anderung der Bebauungspléne ent-
sprechend dem o. g. Bewertungsansatz ermittelt.

Tabelle 5: Planungswert gemaR 2. Anderung der vorhabenbezogenen Bebauungspléne ,Bauerfeind AG* (2005)

Planungswert Gemeinde WeiRendorf Besiﬁ?éu(zg;]s- Fléctzg)in m? Alzcszgjlggxsvé/;f”
Gewerbegebiet 90.764
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 0 72.611 0
davon nicht tiberbaubar 18.153 0
davon mit Pflanzvorgabe/Pflanzerhalt 35 11.697 409.395
davon ohne Pflanzvorgabe 25 6.456 161.400
Parkplatz/Nebenanlagen 10 4916 49.160
Verkehrsflache-o6ffentliche ErschlieBungsstrale 0 1.473 0
Verkehrsflache-Radweg 0 2.126 0
offentliche Griinflache 35 3.073 107.555
Ausgleichspflanzung Badewelt Waikiki (Gehdlzflache) 40 10.012 400.480
Summen 112.364 1.127.990
Planungswert Stadt Zeulenroda-Triebes)
Gewerbegebiet (Flachen innerhalb der Baugrenze) 34.414
davon_ Uberbaubar gem. _GRZ 0,8 (u. a. Gebaude, Erschlie- 0 27531 0
Bung innerhalb des Gebietes)
davon nicht Uberbaubar 6.883
davon mit Pflanzvorgabe 35 1.482 51.870
davon ohne Pflanzvorgabe 25 5.401 135.025
Parkplatz/Nebenanlagen 10 7.362 73.620
Verkehrsflache (Radweg) 0 391 0
Private Grinflache A/E 40 1.936 77.440
Summen 44.103 337.955

AnschlieRend wird vom Planungswert fiir die FlAchennutzung gemaR den Festsetzungen der 2. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Bauerfeind AG“ (2005) der Bestandswert (s. Tabelle 4) abge-
zogen. Aus der ermittelten Differenz lasst sich der prozentuale Anteil ableiten, der fur die Stadt Zeulenroda-
Triebes bei 8 % liegt (s. Tabelle 6).

Tabelle 6: Ermittlung der Anteile der Stadt Zeulenroda-Triebes und der Gemeinde WeiRendorf am noch ausstehen-
den Kompensationsbedarf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Bauerfeind AG* (2005)

Stadt Gemeinde

Zeulenroda-Triebes WeilRendorf

Flache Geltungsbereich (GB) in m2 44.103 111.994

Bestandswert (gem. vorhabenbezogenen BPlan, 2. And.) 430.955 2.191.075

Planungswert (gem. vorhabenbezogenen BPlan. 2.And.) 337.955 1.127.990

Kompensationsbedarf = Bestandswert — Planungswert 93.000 1.063.085
gesamter Kompensationsbedarf 1.156.085

Prozentualer Anteil 8% 92%
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» Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat demnach an der Umsetzung der 0. g. externen Kompensations-

mafnahmen (s. Tabelle 3) einen Anteil von 8 % zu erbringen. Das entspricht einem Kompensati-
onsbedarf von 52.480 Werteinheiten aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes. Zusétzlich sind
27.553 Werteinheiten aus der aktuellen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu kompensieren. Insge-
samt ist fir den Bebauungsplan ein Wertverlust von -80.033 Werteinheiten auszugleichen.
Die erforderliche naturschutzrechtliche Kompensationsmaf3nahme wird auch auf Flachen aulRer-
halb des Satzungsgebietes (i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB) festgelegt. Hierbei handelt es sich um die
Anlage eines 8.050 m? groRen Laubmischwaldes auf einer Teilflache des Flurstiickes 1866/1 (Ge-
markung Zeulenroda, Flur 20). Dabei fiihrt die Aufforstung zu einer Aufwertung in fast allen Schutz-
gutern. Zudem steht die Aufforstungsflache im direkten raumlichen Bezug zum Plangebiet. Mit der
vorgesehenen MalRnahme wird die fur die Plandnderung in Weil3endorf vorgesehene Aufforstung
fortgesetzt.

45.7 Belange des Artenschutzes

Entsprechend den vorliegenden Angaben sind fur das Plangebiet keine Nachweise planungsrelevanter Ar-
ten bekannt. Es wird daher davon ausgegangen, dass ausgehend von der bestehenden Biotopausstattung
im Plangebiet bei einer Baufeldfreimachung auf3erhalb der Fortpflanzungszeit von Vogelarten keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG erfillt werden.

45.8 Alternativenpriufung

Gemal dem BauGB Anlage (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmdoglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
bertcksichtigen sind.

Eine Standortalternativenprifung fir das Plangebiet ist im vorliegenden Fall auf Grund der Planungsvor-
gabe zur Anderung eines vorhandenen Gewerbegebietes nicht erforderlich und sinnvoll. Der Umfang und
die Lage der Gewerbeflachen richten sich dabei nach den Anforderungen des vorhandenen Gewerbebe-
triebes sowie nach einer optimierten Flachennutzung im Plangebiet, um so einer alternativen Erweiterung
der Gewerbeflachen in den Aul3enbereich entgegen zu wirken.

4.6 Erganzende Angaben
46.1 Methodik

Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung 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 Glbernommen.

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vor-
habens. Die erforderlichen Unterlagen fur den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft er-
fasst wurden.
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4.6.2 Monitoring

Das vorgeschriebene Monitoring soll MaRnahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Gberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kom-
mune in inrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fur die keine anderwei-
tigen gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen. Folgende UberwachungsmaRnahmen sind im Ergebnis des
Umweltberichtes fur den Bebauungsplan vorgesehen.

Im Rahmen der Entwurfsbearbeitung wird geprift, ob MonitoringmalRnahmen vorzusehen sind.

4.6.3 Zusammenfassung

Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Ge-
werbegebiet Bauerfeind AG (bisher vorhabenbezogener Bebauungsplan) gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.
Planungsziel ist die Sicherung des vorhandenen Gewerbestandortes sowie die Schaffung der bauplanungs-
rechtlichen Mdglichkeiten einer Erweiterung des vorhandenen Betriebes. Hierzu wird der bisherige vorha-
benbezogene Bebauungsplan in einen Bebauungsplan als Angebotsplan tberfihrt.

Der Bebauungsplan enthalt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nut-
zung. Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes fiihrt zu einer weitgehenden Inanspruchnahme
von bereits festgesetzten und zum grof3en Teil umgesetzten Gewerbegebietsflachen mit einer GRZ von 0,8
sowie von StraRenverkehrsflachen und Grinflachen. Zudem soll mit der Plananderung eine Geholzflache
im Westen aus dem Geltungsbereich entlassen werden. Im Rahmen der Plananderung werden die bisheri-
gen Festsetzungen im Rahmen der Mdglichkeiten in den Bebauungsplan ibernommen.

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

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 moglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, von
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, auf Kultur- und sonstige Sach-
glter sowie auf mdgliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern. Zudem wurden im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung die Auswirkungen der Anderungen auf Natur und Land-
schaft erfasst. Der Standort ist auf Grund der bestehenden gewerblichen Nutzung bereits anthropogen ge-
pragt und weist Flachen von v. a. sehr geringer bzw. fehlender sowie geringer und mittlerer Bedeutung fir
den Arten- und Biotopschutz auf. Im Anschluss werden MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
der Umweltwirkungen aufgezeigt.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen wurde eine naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung gem. dem Thiringer Bilanzierungsmodell erstellt. Die Gegenuberstellung vom Bestandswert (Aus-
gangszustand gem. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2005) und vom Pla-
nungswert gemaf den Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes zeigt, dass die Plananderung
zu einem geringen zusétzlichen Wertverlust im Plangebiet fuhrt. Zusétzlich ist ein Kompensationsdefizit aus
der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2005 auszugleichen,
da festgesetzte externe KompensationsmafRnahmen bislang nicht umgesetzt wurden. Fir den Gesamtwert-
verlust erfolgt eine externe naturschutzrechtliche KompensationsmafRnahme in Form der Aufforstung von
Grunland mit einem Laubmischwald.
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