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1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsplangebietes

1.1 Anlass und Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere auch die Belange der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB) zu bericksichtigen. Des Weiteren sind im Rahmen
der Bauleitplanung die Belange der Wirtschaft zu beachten. Dabei gilt es die privaten und 6ffentlichen Be-
lange miteinander abzuwagen. Die Gemeinde hat ihre Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs.
4 BauGB) anzupassen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Endschiitz hat am 04.06.2018 den Aufstellungsbeschluss fur den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Am Dorfteich“ im Nordwesten der Ortslage Endschiitz in der Gemeinde End-
schitz gefasst. Ziel der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung eines Wirtschaftsgebdudes mit Garage in Verbindung mit der Ergdnzung eines vorhandenen Wohnhau-
ses. Der Vorhabentrager betreibt ein Gebaudereinigungsunternehmen. Auf Grund der guten wirtschaftlichen
Entwicklung und der bestehenden Auftragslage ist eine Expansion des Betriebes mit der Errichtung dieser
baulichen Anlagen erforderlich, wobei ein Teil der baulichen Anlage bereits hergestellt wurde (Rohbau). Die
Flachen des nérdlichen Geltungsbereiches liegen derzeit im bauplanungsrechtlichen Auflenbereich gem.
§ 35 BauGB, so dass flr diese das Baurecht mittels eines Bebauungsplanes hergestellt werden soll. Die
sudlichen Flachen des Geltungsbereiches sind entsprechend der vorliegenden Klarstellungssatzung dem
bauplanungsrechtlichen Innenbereich zugeordnet.

Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewahrleistet die Gemeinde
Endschutz eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, da der Siedlungsbereich an dieser Stelle sinnvoll
abgerundet wird. Gleichzeitig wird einem ortsansassigen Unternehmen unter Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange (§ 1 Abs. 7 BauGB) die Mdglichkeit gegeben, seinen Standort und damit auch Arbeitsplatze
in der Gemeinde, konkret in der Ortslage Endschutz, zu sichern.

Das Bauleitplanverfahren wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), geflihrt. Es ist dabei gemaf den Vorgaben des § 2a Satz 2 Nr. 2
BauGB erganzend ein Umweltbericht zu erstellen, der die Belange des Umweltschutzes beriicksichtigt und
Teil der Begrindung wird. Der Umweltbericht nimmt am gesamten Verfahren teil.

1.2 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Dorfteich® befindet sich im Nordwesten
der Ortslage Endschiitz norddstlich des Dorfteiches. Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch land-
wirtschaftlich genutzte Flachen (Griinland) begrenzt. Stidéstlich und unmittelbar nordwestlich grenzt die Be-
bauung von Endschiitz mit Hausgarten an das Plangebiet. Stidwestlich des Plangebietes befinden sich die
Ortsstral’e sowie der Dorfteich.

Die Flachen des Plangebietes werden im Nordosten und Osten Uberwiegend als Hausgarten genutzt. Im
Suden befinden sich ein Wohnhaus sowie westlich davon ein Nebengebaude (Garage). Das Wohnhaus ist
im Norden, Osten und Sidwesten von einer versiegelten Terrasse umgeben. Im noérdlichen Bereich des
Plangebietes steht ein Rohbau, an den sich noérdlich eine versiegelte Lagerflache anschliefit. Die tibrigen das
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Wohnhaus, das Nebengebdude und den Rohbau umgebenden Flachen sind weitgehend befestigt. Sie wer-
den als Abstellflache genutzt.
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raumlicher Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Abb. 1: Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Dorfteich“ umfasst bei einer Flache
von 2.735 m? die Flursticke 44/13 und 45/1 in der Flur 1 der Gemarkung Endschitz.

1.3 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde die Lie-
genschaftskarte zur Flur 1 der Gemarkung Endschiitz (Ubernahme vom Landesamt fiir Bodenmanagement
und Geoinformation 08/2022) verwendet. Erganzt wurden die Héhenangaben aus den digitalen Daten des
0. g. Landesamtes (DGM 2021). Des Weiteren wurde der vorhandene Gebaudebestand beriicksichtigt.

1.4 Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im privaten Eigentum. Flr die Umsetzung der Planung ist kein
Bodenordnungsverfahren erforderlich. Da die vorliegende Planung den Interessen der Grundstiickseigentu-
mer entspricht, ist von einer kurzfristigen Umsetzung der Planung auszugehen. Hierzu hat sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag zu verpflichten (s.a. § 12 BauGB).

2 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

2.1 Regionalplan Ostthiiringen (RP-OT)

In der Raumnutzungskarte der Fortschreibung des Regionalplanes Ostthiringen (2025) ist das Plangebiet
als Teil des Siedlungsbereiches dargestellt. Das gesamte Gebiet der Ortslage Endschitz wird als Vorbe-
haltsgebiet Tourismus und Erholung ,Vogtland® (Grundsatz 4-24) dargestellt. In diesem Vorbehaltsgebiet
werden einzelne Gebiet aufgefiihrt, fir die teilrdumliche Entwicklungsziele zur Verbesserung des sanften
Tourismus benannt werden. Das Satzungsgebiet ist dabei nicht Teil dieser genannten Raume.

- Die vorliegende Planung steht entsprechend den o.g. Angaben den zeichnerischen Darstellungen und
den textlichen Vorgaben des Regionalplanes Ostthiringen (2025) nicht entgegen. Zudem geht die Ge-
meinde davon aus, dass die Einbeziehung einer Flache von 2.735 m? keine raumbedeutsamen Auswir-

kungen hat.
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Abb. 2: Auszug aus der Fortschrelbung des Reglonalplan Ostthuringen (2025) mit der
Kennzeichnung des Plangebietes (schwarze Umrandung)

2.2 vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung
Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Fir die Gemeinde Endschitz liegt ein rechtskraftiger Fldchennutzungsplan vor (s. Abb. 3). Im Flachennut-
zungsplan ,Verwaltungsgemeinschaft Landereck® aus dem Jahr 2006 (Architektur- und Stadtplanungsburo
Helk, Mellingen) sind die Flachen des Plangebietes als Allgemeine Griinflachen dargestellt. Dabei unterliegt
die Flache des Plangebietes nicht der zum Flachennutzungsplan vereinbarten Bindungswirkung gem. § 204
Abs. 1 BauGB.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Landereck
(2006)

Da der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entspricht, wurde fiir den Bereich des Plangebietes eine partielle Anderung des Flachennutzungsplanes mit
der Darstellung des Plangebietes als Mischgebiet durchgefiihrt (2. Anderung des FNP der VG Landereck).
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Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ,VG Landereck® (2022) erfolgte eine Erweiterung der im
Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache auf die unmittelbar an den Siedlungsbereich an-
grenzende Flache im Norden der Ortslage Endschiitz nérdlich des Dorfteiches (vgl. Abb. 4). Die 2. Planan-
derung wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung rechtskraftig.

Abb. 4: Ausschnitt aus der 2. /:\nd_gerung des Flachennutzungsplanes
,VG Landereck” mit dem Anderungsbereich Endschitz ,Hin-
term Dorfteich” (2022)

- Im Ergebnis der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die westlichen Flachen des Geltungs-
bereiches nun als gemischte Bauflache und die 6stlichen Flachen als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,sonstige Garten und Grunflachen® dargestellt. Die vorliegende Planung entspricht somit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes und dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB. Dies wurde
durch das Thuringen Landesverwaltungsamt in seiner Stellungnahme vom 22.04.2024 bestatigt.

Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplanung)

Die Flachen des Plangebietes befinden sich weder in einem Plangebiet gem. § 30 BauGB noch im Bereich
einer Ergénzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Fir die Ortslage Endschitz liegt eine Klar-
stellungssatzung aus dem Jahr 2002 vor. Die Klarstellungslinie verlauft durch das Satzungsgebiet, u. a. ent-
lang der noérdlichen Grenze des Flurstiickes 45/1. Das Flurstiick 45/1 ist somit dem bauplanungsrechtlichen
Innenbereich und das Flurstiick 44/13 dem Auf3enbereich zugeordnet.

2.3 Landschaftsplan

Landschaftsplan ,,Ronneburg Siid“ (GOL - Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung mbH, Fort-
schreibung 2023):

Das Plangebiet liegt innerhalb des fortgeschriebenen Landschaftsplanes ,Ronneburg Sud®. In diesem wird
das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt. Konkrete Entwicklungsaussagen werden flr den Bereich des
Plangebietes nicht getroffen. Als allgemeines Leitbild werden u. a. der Erhalt und die Pflege von Feldgehdlzen
oder auch Einzelbdumen, die Neupflanzung von Hecken und Baumreihen sowie Ortsdurchgrinungen und
Ortsrandeingrinungen zum Erhalt und zur Entwicklung dkologisch bedeutender Strukturen im Siedlungsbe-
reich genannt.
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Fortschreibung des Landschaftsplanes ,Ron-
neburg Sud*“ (2023) mit dem Geltungsbereich des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,Am Dorfteich” (schwarz gestrichelt)

- Die geplante Baurechtschaffung steht den Zielen des Landschaftsplanes nicht entgegen. Durch die Pflan-
zung und Erhaltung von Einzelbdumen sowie die Ergdnzung einer bestehenden Hecke wird zudem den all-
gemeinen Leitbildern entsprochen.

2.4 Rechtliche Festsetzungen und Regelungen nach Fachgesetzen

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine geschitzten Flachen oder Objekte nach folgenden Geset-
zen:

e Thiringer Wassergesetz (ThurWG) / Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG) / Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes existierte vor Beginn der baulichen Nutzung des Plangebiets eine
gesetzlich geschitzte Streuobstwiese, welche beseitigt wurde. Der Biotopwert der ehemaligen Streuobst-
wiese wird zur Ermittlung des Ausgangswertes in der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung bertcksich-
tigt (s. Kap. 5.5.5).

Schutzgebiete gemal §§ 23 bis 29 BNatSchG kommen im Plangebiet nicht vor.

3  Konzeption und Planinhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,»Am Dorfteich“

Nordlich des Dorfteiches in Endschiitz befindet sich eine weitgehend strallenbegleitende Bebauung, zu der
u. a. auch das Flurstuck 45/1 gehdrt. Besitzer und Eigentimer des Flurstlickes 45/1 (Hausnummer 104) ist
der Vorhabentrager des Bauleitplanverfahrens, der ein Gebaudereinigungsunternehmen betreibt. Zur Unter-
bringung und Reparatur der fir die Unternehmensfiihrung erforderlichen Fahrzeuge, Gerate und Materialien
werden weitere Raume und Flachen bendtigt. Er beabsichtigt daher, auf dem auch in seinem Besitz befind-
lichen ndrdlich angrenzenden Flurstiick 44/13 ein Wirtschaftsgebaude mit Garage zu errichten. Dieses wurde
bereits zum Teil hergestellt (Rohbau). Da die geplante Bauflache derzeit im Aufienbereich gem. § 35 BauGB
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liegt, soll das Baurecht nachtraglich mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hergestellt werden.
Die Einbeziehung der Flache des Hausgartens im Bereich des Flurstlickes 44/13 erfolgt, um die bestehende,
dem Wohnhaus (Flurstlick 45/1) zugeordnete Nutzung zu sichern. Eine Nutzung von im Aufienbereich be-
findlichen Grinflachen als Hausgarten entspricht i. d. R. nicht den Anforderungen des § 35 BauGB.

Im Westen von Endschiitz ist eine strallenbegleitende Bebauung mit einer unterschiedlichen Bautiefe be-
stimmend. Insofern flhrt die vorliegende Plandnderung zu einer erstmaligen Bebauung in zweiter Reihe,
wobei sudlich angrenzend die im Flachennutzungsplan dargestellte gemischte Bauflache Uber die ansonsten
stark reglementierte straRenseitige Bebauung hinausgeht. Damit wurde ein bereits bestehendes, von der
Stralle abgeriicktes Gebdude in die dargestellte Bauflache einbezogen. Dabei Uberragt die nunmehr ergan-
zende Darstellung die bisher dargestellte Bauflache nur geringflgig. Die ergdnzende Bauflache ist einem
vorhandenen Gebaude und einer bestehenden Nutzung zuzuordnen und fir die wirtschaftliche Entwicklung
erforderlich. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass in der geanderten Erweiterungsflache eine eigen-
sténdige Nutzung in zweiter Reihe aufgenommen wird. Die Festsetzungen bericksichtigen auch die beson-
deren Anforderungen an die Ortsrandgestaltung und damit das Orts- und Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB). Die Uberbaubaren Flachen werden im Osten durch eine Griinflache mit der konkreteren Festlegung
zur Nutzung abgeschlossen. Die optische, durch Grinflachen gepragte Trennung zwischen den Siedlungs-
bereichen im Westen und Osten bleibt ebenso erhalten wie die Trennung zur nérdlich gelegenen weitgehend
ausgeraumten Agrarflur.

Auch wenn der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Bebauung in zweiter Reihe ermoglicht,
ist die Planung mit den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten entsprechend den Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan vereinbar. Sie fihrt zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes.
Die Belange des Ortsbildes sollen zudem durch entsprechende Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise sowie durch griinordnerische MaRnahmen bericksichtigt werden.

3.1 Wahl des Planverfahrens

Regelverfahren: Da sich Teile des Plangebietes im bauplanungsrechtlichen Auflienbereich befinden und fir
diese erstmals Baurecht geschaffen werden soll, ist im vorliegenden Fall das beschleunigte Verfahren i.
V. m. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) nicht anwendbar. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist daher im Regelverfahren aufzustellen, so dass erganzend zur Planzeichnung mit der
Begriindung eine Umweltpriifung in Form eines Umweltberichtes erforderlich wird. Im Umweltbericht wer-
den die Belange von Natur und Landschaft umfassend betrachtet, sodass auf die Aufstellung eines ei-
genstandigen Grinordnungsplanes verzichtet wird (s.a. § 11 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG zur fakultativen
Aufstellung von Griinordnungsplanen).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB): Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wurde auf Antrag des Vorhabentragers fur die Flursticke 44/13 und 45/1 (Flur 1,
Gemarkung Endschitz) eingeleitet. Da es sich hierbei um eine Bedarfsplanung auf Antrag eines Vorha-
bentragers handelt, wird das Verfahren als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB ge-
fuhrt. Dabei ist die Gemeinde nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB gebunden. Da mit der
vorliegenden Planung nur ein Gesamtvorhaben ermdglicht werden soll, wird an Stelle der Festsetzung
eines Baugebietes das konkrete Vorhaben mit seinen z. T. vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen fest-
gesetzt (vorhabenkonkrete Festsetzungen). Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat sich der
Vorhabentrager zudem vor Satzungsbeschluss im s. g. Durchfihrungsvertrag gegeniber der Gemeinde
zu verpflichten, die Kosten der Planung, der ErschlieRung sowie der erforderlichen Kompensationsmaf}-
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nahmen zu tragen. Zudem verpflichtet er sich, das Vorhaben in einem mit der Gemeinde Endschitz ab-
gestimmten Zeitraum umzusetzen. Damit soll sichergestellt werden, dass das Vorhaben auch kurzfristig
umgesetzt wird und der Gemeinde weitgehend keine Kosten entstehen.

3.2 Planinhalt

Der Vorhabentrager und Eigentimer der Flachen des Plangebietes flihrt ein Gebaudereinigungsunterneh-
men, welches auf Grund der guten wirtschaftlichen Entwicklung sowie der Auftragslage eine Expansion an-
strebt. Diese Expansion soll auf den Flachen des Plangebietes erfolgen.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Nutzung der Flachen bauplanungsrecht-
lich abgesichert werden. Das im silidlichen Teil vorhandene Wohngebaude mit Terrasse und Garage soll
auch weiterhin entsprechend seiner Nutzung als Wohnsitz des derzeitigen Betriebsleiters bestehen bleiben.
Es wurde bereits Anfang der 90er Jahre unabhangig von einer méglichen Errichtung eines Betriebsgebaudes
errichtet. Zudem sind ein Blirogebaude mit Werkstatt sowie Fahr- und Stellflachen, die u. a. als Betriebshof
dienen, geplant. Die Konzeption fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Am Dorfteich“ sieht geman
der vorhandenen Bebauung eine weiter Nutzung des Gebdudebestandes vor. Neu errichtet werden das Bu-
rogebaude mit Werkstatt sowie die Fahr- und Stellflachen, wobei das Blirogebaude bereits zum Teil (Rohbau)
hergestellt wurde.

Gemal den o. g. Angaben zum Anlass der Planaufstellung erfolgen die textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen zur Sicherung der vorhandenen Nutzungen im Plangebiet sowie zur Schaffung neuer Moglichkei-
ten fur eine weitere Entwicklung des Gewerbebetriebes. Dabei ergibt sich fiir das Plangebiet sich aufgrund
der gewahlten Festsetzungen folgende Flachenbilanz:

Tab. 1: Flachenbilanz des Plangebietes gem. Festsetzungen

Art der Bodennutzung Fl[ér:;?e A[',],/t:;"
Wohngebaude (A) 149 54
Garage (B) 24 0,9
Birogebaude und Werkstatt (C) 133 4,9
Gestaltete Griinflache/Hausgarten 1.147 41,9
Terrasse (versiegelt) 111 4,0
Fahr- und Stellflache (u.a. Betriebshof) 774 28,4
Erhalt und Ergdnzung Heckenpflanzung 295 10,8
Strauchhecke (Neupflanzung) 102 3,7
Summe 2.735 100,0

Da sich die Festsetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht an den Regelungskatalog des
BauGB halten missen, werden konkrete Festsetzungen zur Art und zum Mal fir die einzelnen Nutzungen
im Geltungsbereich des Plangebietes getroffen.

1. Art der baulichen Nutzung

Gemél Planzeichnung werden im Plangebiet folgende fiir den Gebéaudereinigungsbetrieb erforderlichen
Einrichtungen und Anlagen festgesetzt: Zuldssig sind ein Wohngebé&ude (A) sowie eine Garage (B). Wei-
terhin zuléssig ist die Errichtung eines Blirogebdudes mit einer betriebsbezogenen Werkstatt (C) sowie
Fahr- und Stellflichen inkl. eines Betriebshofes.

Begrundung: Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
d. h. es erfolgen vorhabenkonkrete Festsetzungen fur den Betrieb eines Gebdudereinigungsunternehmens.
Auch wenn kein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt wird, entspricht das geplante Vorhaben
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einer gemischten Nutzung. Dabei wird im Wesentlichen die bereits vorhandene (stdliches Plangebiet) sowie
die bereits realisierte, aber bis dato unzulassige Nutzung (nordliches Plangebiet) festgeschrieben. Hierzu
werden ein Wohnhaus sowie eine Garage im Siden festgesetzt. Weiterhin erfolgt entsprechend der Pla-
nungsabsicht des Vorhabentragers im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches die Festsetzung eines Buro-
gebdudes mit betriebsbezogener Werkstatt fur das Gebaudereinigungsunternehmen. Des Weiteren ist die
Anlage von Fahr- und Stellflachen, zu denen auch ein Betriebshof zahlt, zulassig. Dabei soll der Betriebshof
u. a. zur Lagerung bzw. dem Abstellen von der Gebaudereinigung dienenden Geraten und Fahrzeugen, dem
Rangieren mit diesen sowie dem Be- und Entladen genutzt werden. Die beiden Nutzungen Wohnen und
Gebaudereinigungsunternehmen sind dabei unabhangig voneinander zu betrachten, da das Wohnhaus nicht
nur der Unterbringung eines Betriebsleiters dient.

2. MaB der baulichen Nutzung

Fiir die zuldssigen Nutzungen werden folgende Grundfldchen festgesetzt:

A: 149 m?

B: 24 m?

C: 133 m?

D: 774 m?
Eine Abweichung der AuBenkanten der Gebdude und der baulichen Anlagen gegentliber der zeichnerischen
Darstellung im Lageplan um bis zu 1,0 m sowie eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfldche um bis
zu 5 % ist zuldssig.
Fiir die Gebé&ude innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am
Dorfteich” werden die Héhen (i. NHN) wie folgt festgesetzt:

A: maximale Gebdudehdhe = 294,4 m

B: maximale Geb&udehbhe = 289,6 m

C: maximale Gebdudehohe = 299,5 m, mindestens einzuhaltende Gebdudehbhe = 298,0 m
Die maximale Gebdudehd6he darf fiir Schornsteine, Dachaufbauten und Solaranlagen um bis zu 1,5 m (iber-
schritten werden.
Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:

A:ll

B: 1

C: 1l

Begriindung: Fur die Gebdude erfolgen objektbezogene Festsetzungen zur Grundflache, zur Anzahl der Voll-
geschosse sowie zur maximalen Héhe bezogen auf m . NHN. Die festgesetzten Hohen und Grundflachen
sowie Geschossigkeiten fiir die Gebaude A und B geben die bestehenden Malle wieder, so dass eine weitere
Bebauung nicht Uber die bereits realisierten Gebaude hinausgeht. Fur das Gebaude C werden die maximale
sowie die mindestens einzuhaltende Gebaudehdhe angegeben. Die Festsetzung wird getroffen um sicher-
zustellen, dass das Gebaude hinsichtlich der Kubatur nur so errichtet werden kann, wie es im Durchfihrungs-
vertrag bzw. Stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde vereinbart wurde. Somit wird die Errichtung eines
vollig anderen Gebaudes (Aliud) verhindert.

Die vorgegebenen MafRe zur baulichen Nutzung entsprechen den Anforderungen des Vorhabentragers, ohne
dabei die Male der umliegenden Bebauung zu Uberschreiten.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl analog einem Mischgebiet (GRZ = 0,6) ist durch die konkreten Fest-
setzungen zu den Gebdude- und Betriebsflachen nicht erforderlich. Die vorgesehenen Festsetzungen erlau-
ben die Uberdeckung einer Flache von ca. 1.190 m?, was vorliegend einer GRZ von 0,44 entspricht. Damit
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unterschreitet die Planung den Orientierungswert der fir ein Mischgebiet typischerweise angesetzten GRZ
von 0,6.

3. Flédchen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Im Plangebiet sind Geldndeanpassungen durch Aufschiittungen oder Abgrabungen um bis zu 1,0 m zuléssig.

Begrindung: Das Plangebiet fallt von Norden nach Siden ab. Um eine wirtschaftliche Nutzung der Flachen

sicherzustellen, sind Aufschiittungen und Abgrabungen zur Gelandeanpassung erforderlich und auch zulas-

sig.

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

Fahr- und Stellflichen sind mit einem versickerungsféhigen Material zu befestigen.

Begrindung: Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet mdglichst gering und die Wasserrtickhaltung még-
lichst gro® zu halten, wird festgesetzt, dass die zu befestigenden Flachen der Fahr- und Stellflachen mit
einem wasserdurchlassigen und versickerungsfahigen Material befestigt werden. Damit werden auch die Be-
lange des Boden- und Grundwasserschutzes bericksichtigt.

5. Griinflachen

Die gem. Planzeichnung als ,umzuwandelnden Koniferenhecken” gekennzeichneten Fldchen im Norden,
Osten und Westen des Plangebietes sind in eine Baum-Strauch-Hecke umzuwandeln, welche zu mindes-
tens 30 % aus Dornstrduchern zu bestehen hat. Es sind insgesamt 14 mittelkronige Laubbdume in die
Hecke zu integrieren. Die heimischen und standortgerechten Strducher bzw. Bdume sind in einem Abstand
von 1 m x 1,5 m bzw. in einem Abstand von 8 m zu pflanzen.

Im Norden und Westen des Plangebietes sind auf den als ,Anpflanzung Baum-Strauchhecke“ gekennzeich-
neten Fldchen einreihige Baum-Strauchhecken aus heimischen und standortgerechten Arten und Sorten
anzulegen. Die Pflanzungen haben zu mind. 30 % aus Dornstrduchern zu bestehen. Es sind insgesamt 4
mittelkronige Laubbdume zu pflanzen. Die Strducher sind in einem Abstand von 1 m x 1,5 m und die Bdume
in einem Abstand von 8 m zu pflanzen. Sie sind dauerhaft zu er- und unterhalten.

Die als gestaltete Griinfliche/Hausgarten gekennzeichneten Fldchen sind landschaftsgértnerisch zu ge-
stalten. Je angefangener 500 m? Grundstiicksfldche ist ein klein- oder mittelkroniger Laub- oder Obstbaum
in der Pflanzqualitét HST StU 12-14 cm zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu er- und unterhalten.

Begriindung: Die vorhandenen Koniferenhecken entlang des éstlichen, nérdlichen und westlichen Geltungs-
bereiches dienen der Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild und als Lebensraum. Um den
Wert der reinen Koniferenhecken als Lebensraum zu steigern, erfolgt die Festsetzungen zur Umwandlung
der Hecke in eine Baum-Strauch-Hecke mit einem Anteil an Dornenstrauchern von mind. 30 %.

Zudem sollen die bestehenden Licken zwischen den Hecken im nérdlichen und westlichen Bereich geschlos-
sen werden, indem auf einer Breite von 3,0 m im Norden bzw. 2,5 m im Westen des Plangebietes eine
Strauchhecke festgesetzt wird. Auch hier erfolgt die Festsetzung zur Verwendung von Dornenstrauchern

Die als gestaltete Grunflache bzw. Hausgarten festgesetzten Grinflachen sollen landschaftsgartnerisch ge-
staltet werden (s. § 9 ThirBO). Hierbei sollen entsprechend dem Charakter des Landschafstraumes heimi-
sche und standortgerechte Arten und Sorten verwendet werden. Der vorhandene Walnussbaum im Osten
des Plangebietes wird auf Grund seiner GrofRe und seiner Funktion als Lebensraum zum Erhalt festgesetzt.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 97 ThurBO)

Dachform und -neigung: Im Plangebiet sind bei den Hauptgeb&uden nur Sattel- und Walmdé&cher mit einer
Dachneigung von mindestens 30 ° zuladssig.

Begriindung: Die erganzenden und damit einschrankenden Festsetzungen hinsichtlich der Dachgestaltung
sind aufgrund der Wahrung des dorflichen Ortsbildes erforderlich. Zugelassen werden dabei die gangigen
Satteldacher sowie erganzend Walmdacher, die v. a. bei den s. g. Stadtvillen und bei Bungalows regelmafRig
zum Einsatz kommen. Ausgeschlossen werden somit Flach- und Pultdacher.

Erganzender Hinweis:
Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Ausgleich der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auch auf Flur-
sticken auflerhalb des vorliegenden Satzungsgebietes. Fur die Eingriffskompensation werden folgende
MaRnahmenflachen und MaRnahmen auf3erhalb des Satzungsgebietes festgelegt:

Flurstiicke 492 (tlw.) und 493 (tlw.), Flur 3, Gemarkung Mosen (Stadt Berga-W(inschendorf): Nachhaltige
Sicherung eines Streuobstbestandes auf einer Fldche von 6.317 m? durch Nachpflanzung von 18 Obstbaum-
hochstdmmen in der Pflanzqualitdt HST 10-12 und fachgerechten Vitalisierungs- und Stabilisierungsschnitt
an 6 Obstbdumen. Es sind heimische und standortgerechte Obstbaumhochstdmme in einem Abstand von
mindestens 8 m zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu er- und unterhalten. Die Bewirtschaftung
des Griinlandes erfolgt in extensiver Form.

Begriindung: Da fur die Flachen des Plangebietes erstmals Baurecht geschaffen wird, sind die aufgrund der
Festsetzungen zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Kompensationsmafinah-
men auszugleichen. Hierfur wird vorliegend erganzend zu den griinordnerischen Maflnahmen innerhalb des
Satzungsgebietes die langfristige und nachhaltige Sicherung einer vorhanden Streuobstwiese festgelegt.
Die Sicherung der externen Flache, die sich in privatem Eigentum im Gebiet der Stadt Berga-Winschendorf
befindet, erfolgt vor Satzungsbeschluss zwischen der Gemeinde Endschiitz, der Stadt Berga-Wiinschendorf,
dem Flacheneigentiimer und den durch die Satzung begtnstigten Flurstlickseigentiimern.

4  ErschlieBung und sonstige Belange

4.1 ErschlieBung - VerkehrserschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Der Begriff ErschlieBung im Sinne des Bebauungsplanes bezieht sich im engeren Sinne auf die Erschlieffung
gemal § 30 Abs. 2 BauGB.

Verkehrserschlielung: Das Flurstiick 45/1 liegt unmittelbar an der Dorfstra3e und ist somit erschlossen. Das
Flurstick 44/13 hat keine direkte Anbindung an eine Offentliche ErschlieBungsstralle. Durch die Fest-
setzung eines Geh- und Fahrrechtes zu Gunsten des Nutzers und des Eigentiimers des Flurstlickes
44/13, welches Uber das Flurstlick 45/1 verlauft und an die sudlich gelegene Dorfstralle anbindet, wird
die verkehrstechnische Erschlielung, auch dieses Flurstliickes, privatrechtlich gesichert. Die 6ffentlich-
rechtliche Sicherung der Zufahrt ist unabhangig von der Baurechtschaffung, z. B. in Form einer Bau-

lasteintragung, zu sichern.

Elektroenergie: Das sudliche Plangebiet (Flurstiick 45/1) ist bereits an die Energieversorgung angeschlos-
sen. Hierlber kann auch die Versorgung des ndrdlichen Plangebietes (Flurstiick 44/13) erfolgen.
Hierzu ist ein Leitungsrecht im Bereich des Flurstlickes 45/1 festzusetzen, das einen Leitungsverlauf
von der sudlich gelegenen Dorfstrale Richtung Norden zum Flurstlick 44/13 sicherstellt.
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Trinkwasser: Das Flurstlick 45/1 ist bereits an das Trinkwassernetz des ZVME angeschlossen. Das Flurstiick
44/13 ist derzeit trinkwasserseitig nicht erschlossen. Eine Versorgung des gesamten Satzungsgebie-
tes mit Trinkwasser ist aus dem vorhandenen Netz jedoch prinzipiell moglich. Hierzu ist ein Leitungs-
recht im Bereich des Flurstlickes 45/1 festzusetzen, das einen Leitungsverlauf von der sudlich gele-
genen DorfstraRe Richtung Norden zum Flursttick 44/13 sicherstellt.

Abwasser:

Schmutzwasser: Das Flurstlick 45/1 ist bereits an das vorhandene Abwassernetz angebunden. Das Flurstlick
44/13 ist derzeit abwasserseitig nicht erschlossen. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in der Orts-
lage Endschitz im Trennsystem. Ein Anschluss an das vorhandene Leitungsnetzt ist prinzipiell mog-
lich. Hierzu ist ein Leitungsrecht im Bereich des Flurstiickes 45/1 festzusetzen, das einen Leitungsver-
lauf von der sudlich gelegenen Dorfstral’e Richtung Norden zum Flurstiick 44/13 sicherstellt.

Niederschlagswasser: Eine Einleitung von Oberflachenwasser in das Regenwassernetz des ZV Wasser/Ab-
wasser Mittleres Elstertal ist gem. Stellungnahme vom 16.04.2024 prinzipiell méglich. Alternativ ist
eine erlaubnispflichtige Zufihrung des nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwassers in den sud-
lich gelegenen Dorfteich moéglich. Bei beiden Varianten muss die Einleitung ggf. mit einer Drosselung
erfolgen.

Léschwasser: Fir die Loschwassergrundversorgung ist die Gemeinde Endschiitz verantwortlich. Entspre-
chend der bisherigen planungsrechtlichen Einordnung als Mischgebiet ist gem. DVWG-Regelwerk —
»1echnische Regeln 405 — Bereitstellung von Léschwasser® im Grundschutz von einem Wasserbedarf
von 48 m? Léschwasser pro Stunde Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden (= 96 m?® Giber zwei Stunden)
auszugehen, der Uber den siidwestlich des Plangebietes liegenden Léschwasserteich (Flurstlck 47,
Gemarkungen Endschitz, Flur 1) gedeckt werden kann (Stellungnahme der Gemeinde Endschitz vom
22.08.2022).

Abfallentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger fiir die Gemeinde Endschiitz ist der Abfallwirt-
schaftszweckverband Ostthiiringen (AWV OT). Die anfallenden Abfalle aus dem Privathaushalt sowie
auch die Gewerbeabfalle werden entsprechende den bestehenden Satzungen sowie den gesetzlichen

Regelungen durch den AWV OT oder zugelassene Entsorgungsunternehmen ordnungsgemaf und
schadfrei beseitigt bzw. verwertet. Die Bereitstellung der Abfallbehalter und von angemeldetem Sperr-
mull/Schrott/E-Schrott muss an der Dorfstralle (im Einmindungsbereich der Zufahrt) erfolgen.

4.2 Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Dorfteich® sind keine Bau- und
Kulturdenkmale bekannt. Archdologischen Funde sind bisher ebenfalls nicht belegt. Bei Erdarbeiten ist
dennoch mit dem Auftreten arch&ologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, Knochen,
auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen etc. zu rechnen. Es wird auf die Meldepflicht gem.
§ 16 ThirDSchG verwiesen. Da sich das Plangebiet nicht in einem archaologischen Relevanzgebiet befindet
und bisher auch keine archdologischen Funde bekannt sind, wird kein gesonderter Hinweis auf die
Anforderungen des Denkmalschutzgesetzes in die Planzeichnung aufgenommen.

Im Umfeld des Satzungsgebietes werden einzelne Objekte als Bau- und Kulturdenkmale gefiihrt, u.a. die
Dorfkirche St. Marien ca. 30 m siddstlich sowie das Pfarrhaus ca. 66 m dstlich des Plangebietes. Da das
Plangebiet bereits weitgehend von Bebauung umgeben ist, sich zwischen der Dorfkirche und der geplanten
Bebauung ein Wohnhaus befindet und eine zusatzliche Bebauung nur in geringem Umfang ermdglicht wird,
ist davon auszugehend, dass die entsprechenden Objekte durch die Umsetzung des Vorhabens weder direkt
noch indirekt (Umgebungsschutz) beeintrachtigt werden.
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4.3 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Das Flurstlick 44/13 wird landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Der Entzug dieser Flache ist notwendig,
um den Bedarf an Bauflachen in der Ortslage Endschiitz gerecht zu werden und einem bereits
ortsansassigen Unternehmen die erforderlichen Entwicklungsmdglichkeiten zu geben. Es wird daher der
baulichen Entwicklung Vorrang vor einer landwirtschaftlichen Nutzung gegeben.

Vom Vorhaben sind keine Waldflachen betroffen. Da sich zudem im Abstand von 30 m kein Wald i. S. d.
ThirWaldG befindet, ist die Abstandsregelung gem. § 26 Abs. 5 ThirWaldG bei vorliegender Planung nicht
mafgeblich.

4.4 Belange der Ingenieurgeologie

Der Anderungsbereich befindet sich im Verbreitungsgebiet der Gesteine des Zechsteins, die primar salinare
Einlagerungen aufweisen. Durch subrosive Prozesse kdnnen unterirdische Hohlrdume entstehen, deren Zu-
sammenbruch an der Erdoberflache zu Senkungen bis hin zu Erdfallen fiihren kann. Auch wenn der TLUBN
(Stellungnahme zum Entwurf der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes VG Landereck mit dem Ande-
rungsbereich Endschitz ,Hinterm Dorfteich® vom 13.01.2022) entsprechende Erscheinungen nicht bekannt
sind, sind im Rahmen der Bauvorbereitung Untersuchungen zu den lokalen Baugrundverhaltnissen sinnvoll.
Weiterhin befindet sich das Plangebiet gem. DIN EN 1998-1 in der Erdbebenzone 1 (Unterklasse R).

4.5 Belange des Immissionsschutzes

Gemal vorliegender Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehoérde des Landratsamtes vom
18.04.2024 bestehen gegen das Vorhaben keine grundsatzlichen Bedenken. Immissionsschutzrechtliche
Festsetzungen sind nicht erforderlich, da ein grundsatzliches Konfliktpotential zur vorhandenen Bebauung
bzw. Nutzung nicht ersichtlich ist. Konkrete immissionsschutzrechtliche MalRnahmen kénnen ggf. im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Ungeachtet dessen sind wahrend der Bauphase die
einschlagigen Vorgaben der AVV-Baularm zu beachten.

4. Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

5.1 Einleitung

Der Gemeinderat der Gemeinde Endschitz hat den Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,,Am Dorfteich im Nordwesten der Gemeinde Endschiitz gefasst. Entsprechend den Vorgaben
des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen, in
dem die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt
sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Parallel zum Umweltbericht ist auch weiterhin die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Angaben zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurden direkt in den Umweltbericht integriert. Auf die Erstellung ei-
nes gesonderten Griinordnungsplanes wurde verzichtet.

5.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Am Dorfteich“ der Gemeinde Endschutz sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung eines Gebaudereinigungsunternehmens geschaffen
werden. Insbesondere soll ein Wirtschaftsgebaude mit Garage fir die Unterbringung und Reparatur der fir
die Unternehmensfuhrung erforderlichen Gerate und Materialien errichtet werden. Dieses wurde bereits zum
Teil hergestelit.
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Entsprechend dem vorliegenden Bedarf erfolgt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan an Stelle der Fest-
setzung eines Baugebietes i. S. d. BauNVO die Festsetzung eines konkreten Vorhabens. Hierzu werden fir
die einzelnen Flachen konkrete Festsetzungen getroffen.

Entsprechend den Nutzungszuordnungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt sich folgender
Bedarf an Grund und Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens fur das gesamte Plangebiet:

Tab. 2: Flachenbilanz des gesamten Plangebietes gem. Festsetzzungen

Art der Bodennutzung Fl[ifz?e A[':/t:;"
Wohngebaude (A) 149 54
Garage (B) 24 0,9
Birogebaude und Werkstatt (C) 133 4.9
Gestaltete Grunflache/Hausgarten 1.147 41,9
Terrasse (versiegelt) 111 4.0
Fahr- und Stellflache (u.a. Betriebshof) 774 28,4
Erhalt und Erganzung Heckenpflanzung 295 10,8
Strauchhecke (Neupflanzung) 102 3,7
Summe 2.735 100,0

5.3 Ubergeordnete Ziele

Gemal der Anlage zu § 2 Abs .4

und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind. Dabei ist die Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt werden, zu erldutern.

Fachplane

Regionalplan Ostthiringen (2012): s. Kap. 2.1

Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan: s. Kap. 2.2

Landschaftsplan: Das Vorhabengebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes ,Ronneburg Siid* (GOL) und
weist im Bestand Siedlungsflachen auf. Fiir das unmittelbare Plangebiet sieht der Landschaftsplan keine
bestimmten MalRnahmen fir Natur und Landschaft i. S d. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB in der Entwicklungskon-
zeption vor.

Fachgesetze:
Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. Dabei
sind u.a. Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Dies ist bei der Planung zu be-
rucksichtigen.

- Es erfolgen vorhabenkonkrete Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, die unter der bisher zu-
lassigen Uberdeckung liegt, so dass mit der vorliegenden Planung der Flachenverbrauch weiter begrenzt
wird.

5.4 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 berlicksichtigt dabei die
vorhandenen Biotoptypen sowie die bestehenden Nutzungsstrukturen im Plangebiet.
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5.4.1 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fur die Beschreibung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im April 2022. Fir die Beschreibung
der Biotoptypen wurde die Anleitung zur Kartierung der gesetzlich geschiitzten Biotope im Offenland Thiirin-
gens (TLUBN 2019) verwendet. Die Biotoptypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Bebauungs-
planes als auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen erfassen zu
koénnen. Die Ergebnisse der Kartierung sind im Bestandsplan dargestellt (Anlage). Die Biotop- und Nutzungs-
typen werden entsprechend der Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 2000) angegeben.

Das Vorhabengebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Endschitz. Es schlie3t sich unmittelbar dstlich
an eine in ndrdliche Richtung verlaufende Ortsstral’e (9213) an. Westlich dieser Stral3e befindet sich ein
naturferner Dorfteich (2515) mit angrenzender Grinanlage (9399). Siidostlich und westlich des Plangebietes
liegen die Hausgarten des angrenzenden Dorfgebietes (9122). Nordlich grenzt extensives mesophiles Griin-
land (4223) an das Plangebiet. Die Flache norddstlich des Geltungsbereiches wird von einem Garten mit
Scherrasen und einzelnen Gehodlzen eingenommen.

Abb. 6: versiegelte und bebaute Flachen im Plangebiet Abb. 7: Rohbau und angrenzender Garten

Das Plangebiet selbst umfasst ebenfalls Flachen gemischter Nutzung, landlicher Pragung (9122). Dabei han-
delt es sich um ein Wohngebaude, ein Nebengebaude und einen Rohbau (s. Abb. 7). Die Zufahrt zum Plan-
gebiet sowie die Flachen zwischen und um die genannten Geb&ude sind grofitenteils versiegelt (9122) (s.
Abb. 6). Die Versiegelung besteht aus Pflaster sowie Rasengittersteinen. Nordlich des Rohbaus befindet sich
eine ca. 40 m? groRe Betonflache (9122). Ostlich von dieser stehen in der anschlieRenden Rasenflache zwei
mehrstammige Walnussbaume (6410) jingeren Alters (geschatzt 16 Jahre anhand von Luftbildern) (BHD
10-20 cm). Ostlich davon bzw. am nérdlichen Rand des Gartens stehen drei Obstbaume (6430). Der Brust-
héhendurchmesser (BHD) der mittelstammigen Obstbaume jlingeren Alters betragt < 10 cm, ~ 10 cm und
15-20 cm.

Abb. 8: junge Nussbdume im noérdlichen Garten Abb. 9: Obstbdume am Nordrand des Gartens

B3
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Ein weiterer Walnussbaum (64 10) steht am Ostrand des Plangebietes. Er weist einen Brusthéhendurchmes-
ser von ca. 60 cm auf. Aufgrund seines Alters und seiner Hohe ist er landschaftsbildpragend. Der Garten ist
von mehreren Koniferenhecken aus Lebensbaum bzw. zur westlich angrenzenden Ortstrale auch aus ge-
kappten Fichten gesdumt. Nordlich und sidlich des Wohnhauses stehen mehrere éaltere Blaufichten (BHD
25-30 cm).

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thdrin-
gens (TMLNU 1999) unter Berticksichtigung der bei TMLNU (2005) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschlagen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit der
durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fiir die Einstufung einer konkreten
Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutzfachlicher
Bedeutung am Kriterium ,Naturlichkeitsgrad/Entwicklungspotential®, bei mittlerer bis sehr hoher Bedeutung
erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit®, ,Gefadhrdung” und ,Regenerierbarkeit / Wiederher-
stellbarkeit® und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zusatzlich am Kriterium des ,Faunistischen
Potenzials®. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Berilicksichtigung der spezifischen Varianten eines Bio-
toptyps mit werteinschrénkenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziglich bei TMLNU
(1999) genannten Prifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an relevanten Kriterien.
Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet. Aus dem so er-
haltenen rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache entsprechend nachfolgender Zuord-
nung. Diese Bewertung bildet die Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung:

Tab. 3: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005)

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit hoher Bedeutung

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

Biotope mit einer hohen Bedeutung sind im Untersuchungsraum:

e Laubbaum (6410) (hier: Walnussbaum): Endwert 40 (Grundwert 30, Aufwertung +10 aufgrund des Brust-
héhendurchmessers > 50 cm)
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Biotope mit mittlerer Bedeutung

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

Biotope mit mittlerer Bedeutung sind im Untersuchungsraum:

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

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

Biotope mit geringer Bedeutung

Lebensrdume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark
durch menschliche Einfliisse lberpragt.

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:

e Naturfernes Kleingewasser (z.B. Teiche, Kleinspeicher) (2515): Endwert 25
e sonstige Grinflachen (9399): Endwert 25
o  Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung - Hausgarten (9122): Endwert 25

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist teilversiegelte Fldchen. Sie bieten nur ein sehr begrenztes
Lebensraumangebot fiir Pflanzen oder Tiere. Biotope ohne Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sind
vollsténdig versiegelte Fldchen. Sie bieten praktisch keinerlei Lebensrédume fiir Pflanzen oder Tiere.

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:

e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung - sonstige versiegelte Flache (Rasengitter)
(9122): Endwert 5

e sonstige Stralle (9213): Endwert 0

e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung - Gebaude (9122): Endwert 0

e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, l&ndliche Pragung - sonstige versiegelte Flache (9122): End-
wert 0

Flora und Fauna

Fur das Plangebiet liegen keine Nachweise europarechtlich geschutzter Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten) vor (LRA Greiz 2021). Spezielle faunistische oder floristische
Erfassungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund des Biotop- und Nutzungsbestandes sind jedoch Brutvor-
kommen von haufigen und ungeféhrdeten Vogelarten (z. B. von Freibritern in Gehodlzen und Gebaudebru-
tern) sowie Vorkommen von Insekten und Kleinsaugern (z. B. Mause und Maulwiirfe), die ihren Lebensraum
auf Rasenflachen bzw. in den Gehdlzstrukturen haben, zu erwarten.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhalti-
gen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 2.735 m?. Davon sind gemaf planungs-
rechtlichem Zustand (vor Errichtung des Rohbaus) 641 m? und damit 21,4 % voll- bzw. teilversiegelt. Damit
ist der Anteil versiegelter und befestigter Flachen fiir das Plangebiet gering.
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2.094 m? vollversiegelte Flachen
76,5 % . . .
( ) teilversiegelte Flachen
unversiegelte Flachen

Abb. 10: Flachenverbrauch im Plangebiet gem. planungsrechtlichem
Zustand

Schutzgut Boden
Laut Bodengeologischer Konzeptkarte 1:100.000 (TLUBN 2022a) herrscht im Gebiet ein steiniger Lehm (k3)
aus Zechsteinsedimenten vor, der Berglehm-Rendzina, Parabraunerde und Braunerde bildet.

In Anlehnung an LABO (2009) erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden anhand der
Bodenteilfunktionen Lebensraum fir Pflanzen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie der Filter-
und Pufferfunktion des Bodens.

Lebensraum fir Pflanzen: Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien ,Natlrliche Bodenfruchtbarkeit",
~otandortpotenzial fir Pflanzengesellschaften® und ,Naturnahe® bewertet.

Die Nutzung des steinigen Lehms (k3) besteht Gberwiegend in Ackerflachen. Der Boden weist eine im Durch-
schnitt mittlere, teilweise auch hohe Ertragspotenz und Ertragssicherheit auf. Der im Plangebiet vorkom-
mende Bodentyp weist keine extremen oder selten vorkommenden Standorteigenschaften auf, so dass von
keinem besonderen Standortpotenzial fir Pflanzengesellschaften auszugehen ist. Die Naturnahe ist im Vor-
habengebiet durch anthropogene Nutzung als Garten bzw. als landwirtschaftliche Flache entsprechend dem
planungsrechtlichen Zustand bereits eingeschrankt. In Bereichen mit Bebauungen und eine Versiegelung ist
der natlrliche Bodenaufbau weitgehend zerstort.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermégen des
Bodens gegenlber Niederschlagswasser und die damit verbundene Abflussverzdégerung bzw. -verminderung
definiert. Hierzu wird u.a. die nutzbare Feldkapazitat herangezogen.

Der steinige Lehm weist einen ausgeglichenen Wasserhaushalt mit einer mafRigen bis guten Wasserspei-
cherfahigkeit auf. Im Bereich der versiegelten Flachen ist die Funktion des Bodens im Wasserhaushalt bereits
zerstort, so dass der Boden in diesem Bereich keinen Einfluss mehr auf eine mogliche Abflussverzégerung
bzw. -verminderung hat. In den mit Rasengitter teilbefestigten Flachen sind eingeschrankt die Bodenfunktio-
nen Wasserspeichervermdgen sowie Filter- und Pufferfunktionen vorhanden.

Filter- und Pufferfunktion: Die Filter- und Pufferfunktion gegenliber Schadstoffen wird durch Bodeneigen-
schaften, wie z. B. den pH-Wert, den Humus- und Tongehalt oder den Grund- und Stauwassereinfluss, be-
stimmt. Diese Eigenschaften beeinflussen u. a. die Mobilitdt von Schadstoffen im Boden.

Im Bereich der Berglehm-Rendzina (k3) steht ausreichend Kalk zur Pufferung bzw. Bindung von Schadstof-
fen zur Verfliigung, so dass diesem Boden eine hohe Bedeutung fir die Filter und Pufferfunktion gegeniber
Schadstoffen zukommt.

Die folgende Tabelle fasst die ausgewahlten Bodenfunktionen der Béden im Plangebiet zusammen.
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Tab. 4: Bewertung der Béden im Plangebiet hinsichtlich ausgewéhlter Bodenfunktionen (TLUG o. J.).

Regelungsfunktion (Filter-, P _
Standorteinheit B(cr::iiﬁr:zmaalll )g Puffer- und Transformati- B:;hex::"gs?::‘::ﬁ;:
’ ’ onsvermogen) g
Lehm, steinig (Zechstein) (k3) 54 (28-68) mittel mittel

Im Untersuchungsgebiet sind keine archaologischen Bodenfunde bekannt. Ebenso liegen keine Angaben zu
besonderen Bodenaufschlissen oder Geotopen vor, so dass dem Boden im Vorhabengebiet keine beson-
dere Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zukommt.

Vorbelastungen: Die Béden im Plangebiet sind in weiten Teilen umfassend und nachhaltig anthropogen tber-
pragt. Dies betrifft insbesondere die mit Gebduden und Befestigungen Uberdeckten Flachen. Die Béden sind
zudem durch die Gartennutzung teilweise anthropogen verandert worden. Die Versiegelung von Boden ist
dabei der gravierendste Eingriff in dieses Schutzgut, da samtliche Funktionen und Wechselwirkungen des
Bodens (Lebensraumfunktion, Filter-, Speicher-, Transformationsfunktion etc.) unterbunden werden. Insge-
samt weist das Schutzgut Boden mittlere Vorbelastungen auf.

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

Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Ca. 7 m sidwestlich des Plangebietes liegt jen-
seits der OrtsstralRe ein Dorfteich. Das naturferne Gewasser ist im Uferbereich Uberwiegend verbaut und
ohne gewassertypische Verlandungsvegetation (Abb. 8). Der Teich liegt im Hauptschluss des ,Bach aus
Endschitz”, einem Gewasser 2. Ordnung, der dem Gewasserunterhaltungsverband ,Weile Elster/Weida“
unterliegt. Der Bach aus Endschitz mindet 570 m sudlich des Teiches in den Fuchsbach.

Abb. 11: Blick auf den Dorfteich stidwestlich des Plangebiets

Grundwasser

Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht verbraucht wird und
nicht oberirdisch abfliel3t. Die natlrliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Léslichkeit gesteinsbil-
dender Mineralien, die Héhe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unterschiede im Abflussregime
beeinflusst.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Grundwasserkorpers gemal WRRL ,Zechsteinrand der Saaleplatte-
Weile Elster” (ID DETH_SAL GW 050) (TLUBN 2022a). Der Grundwasserkorper befindet sich in einem
mengenmafigen und chemischen guten Zustand.
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Der hydrogeologische Teilraum des Plangebietes ist der ,Zechsteinrand der Thiringischen Senke® (5401)
(BGR 2016). Es handelt sich dabei um einen Kluft-Karst-Grundwasserleiter mit sulfatischem Gesteinsche-
mismus. Die Durchlassigkeit des Hauptgrundwasserleiters ist stark variabel (BGR 2016). Die Grundwasser-
neubildung im Plangebiet belauft sich auf 125 bis unter 150 mm/Jahr (TLUBN 2022b).

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom Fil-
ter- und Puffervermdgen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen der
grundwasserfihrenden Gesteinsschichten ab. Deckschichten sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden (BGR
2016). Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung ist damit im Plangebiet sehr gering. Die Sickerwas-
serverweilzeit betragt nur wenige Tage bis etwa ein Jahr (TLUBN 2022a).

Vorbelastungen: In den bebauten und versiegelten Flachen des Plangebietes ist die Grundwasserneubildung
weitgehend unterbunden. In den mit Rasengittersteinen und Pflaster befestigten Flachen ist eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers teilweise mdglich. Insgesamt ist ein erhéhter Oberflachenabfluss v.a. im
sudlichen Plangebiet vorhanden. Damit weist das Schutzgut Wasser insgesamt mittlere Vorbelastungen auf.

Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabereich ,Stdostdeutsche Becken und Hiigel“ (TLUBN 2022b). Das
Klima ist bezogen auf ganz Thiringen verhaltnismalig warm und trocken. Die Giberwiegend vorherrschende
Windrichtung in freien Lagen ist aus Stdsldwest bis Westsidwest. Im Vorhabengebiet liegen die Jahresmit-
teltemperatur bei 8 bis 9°C und der mittlere Jahresniederschlag bei 700 bis 750 mm (TLUBN 2022a).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Lage
am Ortsrand von Endschiitz und die Vegetationsbedeckung bestimmt. Die bereits bestehende Bebauung
und die befestigten Flachen haben eine lokalklimatische Wirkung als kleinflachige Warmeinseln.

Das Plangebiet ist bezlglich der lufthygienischen und klimatischen Ausgleichsfunktion von geringer Bedeu-
tung. Eine geringe bzw. eine nachrangige Bedeutung hinsichtlich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion
haben die niedrig strukturierten Griinflachen (Rasen) und Einzelgehdlze im Plangebiet sowie in den angren-
zenden Garten. In Bezug auf die klimatische Ausgleichsfunktion, also hinsichtlich der Produktion von Kaltluft,
sind die Gehdlze des Plangebietes von geringer Bedeutung. Sie tragen aber zur Dampfung des Tagesgangs
der Temperaturen im unmittelbaren Umfeld bei. Ebenso von geringer Bedeutung ist diesbezliglich die Ra-
senflache des Plangebietes.

Vorbelastungen: Das Schutzgut Klima/Luft ist aufgrund der bestehenden Versiegelungen vorbelastet.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Landschaft des Thiringer Vogtlandes stellt sich als flachwellige Hochflache dar, die von Siid nach Nord
allmahlich abfallt (HIEKEL 2004). In diese Hochflache haben sich die Taler der WeilRen Elster, der Weida und
der Auma mit ihren Nebenbachen maRig tief eingeschnitten. Der landschaftliche Reiz des Gebietes wird
vorwiegend durch den Wasserreichtum und die waldreiche Natur bestimmt. Auf den Hochflachen dominiert
die landwirtschaftliche Nutzung mit grof3en gehdlzfreien Ackerflachen, so dass die Gehdlzbestande des Plan-
gebietes das Landschaftsbild beleben. Endschiitz liegt am oberen Talhang des Fuchsbaches, eines rechten
Zuflusses der Weilien Elster. Das Plangebiet liegt dabei am nérdlichen Ortstrand des landlich gepragten
Siedlungsbereiches von Endschiitz. Nordlich schlie3t sich Griinland an. Das Plangebiet ist nur aus der un-
mittelbaren Umgebung zu erleben, wie von der angrenzenden Ortsstrale. Eine Fernwirkung besteht auf-
grund der Ortsrandlage mit eingrinenden Geholzen und der sanft welligen Landschaftsform nicht.
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Abb. 12: Blick auf das Plangebiet von der siidlich angrenzenden Ortsstralle

Innerhalb des Vorhabengebiets besteht eine Uberformung des Landschaftsbildes durch die Bebauung und
nicht standortheimische Gehdlze.

5.4.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Dorfteich“ der Gemeinde Endschiitz
umfasst keine Flachen eines FFH- oder EU-Vogelschutzgebietes. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet
ist das FFH-Gebiet Nr. 147 ,Elstertal zwischen Greiz und Wunschendorf* sidwestlich des Plangebietes in
einer Entfernung von ca. 1 km. Beeintréachtigungen des Natura 2000-Gebietes kdnnen aufgrund der Entfer-
nung und der Art des Vorhabens (Mischgebiet) ausgeschlossen werden. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung
nach § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich.

5.4.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevoélkerung

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 Larm.

Im Plangebiet sind ein Hausgarten, ein Wohngeb&ude mit Nebengebaude sowie ein Rohbau vorhanden, von
denen keine Gefahrdungen der Bevolkerung ausgehen. Es grenzen Griinland sowie weitere Hausgarten an
das Plangebiet, so dass auch von auf3en keine Beeintrachtigung des Menschen zu erwarten ist. Die sldlich
und westlich des Plangebietes gelegene Ortsstral’e wird lediglich vom Anliegerverkehr genutzt, wobei die
Verkehrs- und Larmbelastigungen denen eines typischen Dorfgebietes entsprechen und demnach als gering
einzustufen sind.

Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen fir das Plangebiet nicht vor.

5.4.4 Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Kultur- und sonstige Sachgtiter sind flr das Plangebiet nicht bekannt.
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5.5 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

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

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchflihrung
des hier plangegenstandigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Bei Nicht-Durchfuhrung des Plans bleiben die nérdlichen und nordwestlichen Flachen des Geltungsbereiches
dem AulRenbereich zugeordnet. Vorhaben innerhalb des Bereiches wiirden weiterhin nach den Vorschriften
des § 35 BauGB beurteilt, so dass flr diese Flachen lediglich eine Bebauung im Rahmen des § 35 BauGB
moglich ist. Die vorhandene Bebauung mit dem Biirogebaude mit Werkstatt, den Fahr- und Stellflachen sowie
der Hausgarten waren zuriickzubauen und das Grinland wiederherzustellen. Die sudlichen mit dem Wohn-
haus und der Garage bestandenen Flachen bleiben hingegen Teil des Innenbereiches, sodass Vorhaben
weiterhin gem. § 34 BauGB zu beurteilen sind.

5.5.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen, die sich auf Grund der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Umsetzung des Vorhabens auf die einzelnen
Schutzguter ergeben kdnnen, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu bertcksichtigen sind. Dabei wird
zum einen der planungsrechtliche Zustand zugrunde gelegt, der vor der baulichen Nutzung des Plangebiets
einen gesetzlich geschiitzten Streuobstbestand auf Grinland aufwies. Die ehemals vorhandene Streuobst-
wiese zeigt gem. Luftbild aus dem Jahr 1994 einen lickenhaften Bestand. Zum anderen werden die Auswir-
kungen auf den tatsachlich vorgefundenen Zustand beschrieben.
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Abb. 13: ehemals vorhandene Streuobstwiese gem. Luftbild aus dem Jahr 1994
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Der Prognose liegen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu Grunde. Da das Vor-
haben bereits konkret feststeht, wird von einer maximalen bzw. vollstandigen Ausnutzung der Planung aus-
gegangen (worst-case). Im vorliegenden Fall wird aufgrund der fortgeschrittenen Bebauung im Plangebiet
nicht gesondert auf die Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase eingegangen.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen
Planungsrechtlicher Zustand

Bei Zugrundelegung des planungsrechtlichen Zustandes ist bzw. war das Vorhaben mit einer hohen Ein-
griffsintensitat in das Schutzgut Arten und Biotope verbunden, da die vorhandene Bebauung und der Haus-
garten auf einer gesetzlich geschutzten Streuobstwiese errichtet wurden. Durch die Bebauung erfolgte der
Verlust eines 6kologisch hochwertigen Lebensraums. Streuobstwiesen zeichnen sich durch eine artenreiche
Wiesenvegetation und Altbaume aus, die zahlreichen Tierarten Lebensraum bieten. Der Verlust wird im Plan-
gebiet teilweise durch Heckenpflanzungen und Baumneupflanzungen kompensiert. Als Ausgleichsmal3-
nahme aulierhalb des Plangebietes ist zudem die Sicherung und Entwicklung eines Streuobstbestandes auf
6.317 m? mit der Nachpflanzung von 18 Obstbaumhochstdmmen und der Vitalisierung von 6 bestehenden
Obstbaumen vorgesehen.

Gegenwartige Nutzung: Wird dagegen fir die Konfliktanalyse der tatsachlich vorgefundene Zustand betrach-
tet, ist von keinen weiteren gravierenden Anderungen durch das Vorhaben auszugehen, da durch die Fest-
setzungen weitgehend der Bestand festgeschrieben wird. Aufgrund des hohen Anteils versiegelter Flachen,
der intensiven Gartennutzung und der dominierenden Ziergehdlze ist die 6kologische Wertigkeit des Plange-
bietes insgesamt als gering bis mafig einzustufen. Hoherwertigere Strukturen stellen allenfalls der altere

Walnussbaum sowie einzelne Obstbdume dar. Der Walnussbaum mit einem Brusthéhendurchmesser von
ca. 60 cm sowie ein Obstbaum (BHD 15-20 cm) werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt. Die jungen Gehdlze im Plangebiet werden dagegen aufgrund ihrer vergleichsweise geringeren
naturschutzfachlichen Bedeutung nicht zum Erhalt festgesetzt. Verandern wird sich durch die griinordneri-
schen Festsetzungen im Bebauungsplan die Eingrinung des Plangebietes. Die gegenwartig vorhandene
Koniferenhecke soll in eine Baum-Strauchhecke heimischer und standortgerechter Arten umgewandelt wer-
den. Damit werden die Voraussetzungen fur eine héhere Artenvielfalt geschaffen.

= Das Vorhaben fiihrt gemafl dem planungsrechtlichen Zustand zum Verlust von einem Biotoptyp hoher
Bedeutung. Gegenliber dem derzeitigen Zustand ist das Eingriffspotenzial ist gering.

Schutzgut Flache / Boden

Planungsrechtlicher Zustand: Bei Betrachtung des planungsrechtlichen Zustandes erfolgten die gravierends-
ten Eingriffe in den Bodenhaushalt, da diese weitgehend nicht umkehrbar sind. Die Eingriffe entstehen durch
den Verlust der Bodenfunktionen in Folge der Uberbauung und Versiegelung fiir das Birogebaude mit Werk-
statt und die Fahr- und Stellflachen. AuRerdem ist davon auszugehen, dass es auch im weiteren Umfeld der
geplanten Gebaude zu umfangreichen Bodenbewegungen und Funktionsverlusten kommt. Diese erfolgen
durch die Verlegung von Leitungen und Befestigungen. Im Bereich der versiegelten und Uberbauten Flachen
kommt es zu einem vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen. Eine erneute Bodenbildung kann nicht mehr
einsetzen, so dass diese Flachen dem Naturhaushalt anhaltend verloren gehen.

Gegenwartige Nutzung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt die Festsetzungen zur Sicherung
und Entwicklung eines bereits bestehenden Gebaudereinigungsbetriebes. Da sich durch die Festsetzungen
die Art der Nutzung und damit der Boden- und Flachenverbraucht nicht erhéhen wird, ist nicht davon auszu-
gehen, dass es in Folge der Umsetzung des Bebauungsplanes zu zusatzlichen Eingriffen in die 0. g. Schutz-
glter kommt.
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= Gemal dem planungsrechtlichen Zustand wird der irreversible Eingriff in das Schutzgut Boden mit einem
hohen Konfliktpotential bewertet. Gegenliber dem derzeitigen Zustand ist das zusatzliche Eingriffspotenzial
gering.

Schutzgut Wasser

Naturliche Oberflachengewasser sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Grundwasser:

Planungsrechtlicher Zustand: Mit der geplanten weiteren Bodenversiegelung sind auch Veranderungen des
Wasserhaushaltes verbunden. Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flachen auftrifft,
kann nicht direkt versickern und steht damit der Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfligung. Derzeitig
wird nur ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers (Wohnhaus) in das Leitungssystem des Zweckver-
bandes abgeleitet. Darliber hinaus wird das Niederschlagswasser von den befestigten Flachen in die Rand-
bereiche abgeleitet und dort zur Versickerung gebracht. In den teilbefestigten Fahr- und Stellflachen ist ein-
geschrankt eine Versickerung mdglich. Auf den unversiegelten Flachen kommt es im Zuge der Gestaltung
des Gartens zu keinen wesentlichen Anderungen im Wasserhaushalt gegeniiber dem planungsrechtlichen
Zustand.

Gegenwartige Nutzung: Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan die derzeit bestehende Flachennutzung
weitgehend nur festsetzt, filhren die nunmehr gewahlten Festsetzungen nur zu geringen zuséatzlichen Ande-
rungen hinsichtlich des Grundwassers. Denn zuklinftig soll das auf den baulichen Anlagen anfallende Nie-
derschlagswasser abgeleitet werden, womit sich im Gebiet die Grundwasserneubildung gegenuber dem Be-
stand zusatzlich verringert. Zur Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass die PKW-Stellflachen entspre-
chend dem Bestand mit einem versickerungsfahigen Material zu befestigen sind.

= Insgesamt sind mit dem Vorhaben unter Berlcksichtigung der partiellen Niederschlagswasserversicke-
rung im Plangebiet mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser verbunden.
Schutzgut Klima / Luft

Planungsrechtlicher Zustand: Das Schutzgut Klima / Luft ist durch die begrenzte GroRe des Plangebietes
sowie die Lage am Ortsrand mit Ubergang zur freien Landschaft nur in geringem Umfang betroffen.

Die Bebauung und die damit verbundene Versiegelung fihren zu Verlusten von Kaltluftentstehungsflachen,
wobei diese Reduzierung auf Grund der Lage und der geringen GrélRe des Gebietes von nachrangiger Be-
deutung ist. Im direkten Umfeld der Bebauung entstehen vor allem in den Sommermonaten wesentlich tro-
ckenere und warmere Bedingungen als im Umfeld. Die oberflachenspezifischen Warmeeigenschaften von
Gebéauden fuhren dabei zu einer Warmeinsel, wobei es sich bei dieser auf Grund der festgesetzten maxima-
len Grundflachen nur um kleinrdumige Phanomene handelt.

Gegenwartige Nutzung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt die Festsetzungen zur Sicherung
und Entwicklung des bereits bestehenden Gebaudes und der bestehenden Anlagen. Da sich durch die Fest-
setzungen die Art der Nutzung und damit der Freiflachen gegenliber dem Bestand nicht andert, flihren die
Festsetzungen zu keinen Anderungen im Schutzgut Klima / Luft. Die vorgesehenen baulichen Malinahmen
erfolgen in den bestehenden Geb&uden, so dass hieraus keine Anderungen der klimatischen Verhaltnisse
zu erwarten sind.

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

Planungsrechtlicher Zustand: Obgleich die Umsetzung der Planung bei Zugrundelegung des planungsrecht-
lichen Zustandes zu einer Ausdehnung der Siedlungsflachen flihrt, ist durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gewahrleistet, dass eine Durchgriinung und landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes
erfolgt. Durch die entsprechenden Festsetzungen der maximalen Hohen der Gebaude und Anzahl der Voll-
geschosse wird zudem sichergestellt, dass keine gegentuber der umgebenden Nutzung tberdimensionierten
Gebaude entstehen.

Gegenwartige Nutzung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt die Festsetzungen zur Sicherung
und Entwicklung eines bereits bestehenden Gebaudereinigungsbetriebes. Da sich durch die Festsetzungen
die Art der Nutzung sowie der Anteil und die Verteilung der baulichen Anlagen nicht andern, flihrt die Planung
auch weitgehend zu keinen Veranderungen des Landschaftsbildes gegenliber dem derzeitigen Zustand. Ver-
andern wird sich aber durch die Festsetzungen im Bebauungsplan die Eingrinung des Plangebietes. Die
gegenwartige monotone und standortfremde Koniferenhecke soll in eine Baum-Strauchhecke heimischer und
standortgerechter Arten umgewandelt werden. Damit werden ein naturnaher und harmonischer Ubergang
vom besiedelten Bereich in die freie Landschaft sowie die Voraussetzungen firr eine heterogene Hecken-
struktur geschaffen.

= Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ist als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Planungsrechtlicher Zustand: Der vorhabebezogene Bebauungsplan sieht fir den nérdlichen Bereich die
Errichtung eines Blrogebdudes mit integrierter Werkstatt sowie Fahr- und Stellflachen vor, wahrend durch
die Festsetzungen fir den stdlichen Bereich die bestehenden Gebaude (Wohnhaus und Garage) gesichert
werden sollen. Dementsprechend ist mit Gerduschemissionen zu rechnen. Gemal Stellungnahme des Land-
ratsamtes Greiz vom 18.04.2024 werden Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen nicht fur erforderlich

gehalten, da das geplante Vorhaben einer gemischten Nutzung entspricht und von gemischten Nutzungen
umgeben ist.

Gegenwartige Nutzung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt die Festsetzungen zur Sicherung
und Entwicklung eines bereits bestehenden Gebaudereinigungsbetriebes. Da sich durch die Festsetzungen
die Art der Nutzung und damit moégliche Emissionen nicht &ndern und die erforderlichen baulichen Mal3nah-
men in den bestehenden Gebauden durchgefiihrt werden, ist nicht davon auszugehen, dass es in Folge der
Umsetzung des Bebauungsplanes zu zuséatzlichen Belastungen der Menschen und ihrer Gesundheit kommt.

= Die geplante Nutzung fiihrt zu keinen zusatzlichen Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit
durch Schadstoffe oder Larm in den angrenzenden Gebieten sowie im Plangebiet selbst.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Vom Vorhaben sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine wertvollen Kultur- und Sachgiter be-
troffen. Bodendenkmale bzw. archdologische Bodenfunde sind fur das Plangebiet nicht bekannt. Ungeachtet
dessen kann das Auftreten archaologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, Knochen,
auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen etc. bei Erdarbeiten nicht ausgeschlossen wer-
den. Diesbezlglich wird auf die Meldepflicht verwiesen (§ 16 ThirDSchG).

= Insgesamt sind mit dem Vorhaben keine Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter verbunden.
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Wechselwirkungen

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

Die Umsetzung der Planung fihrt zu einer Sicherung der vorhandenen Nutzungen und Flacheninanspruch-
nahme. Sie ist gegeniiber dem derzeitigen Zustand mit keiner zusétzlichen Uberbauung und keinem weiteren
Verlust von Flache (quantitativ) und von Boden (qualitativ) verbunden. Aufgrund der Ubernahme der versie-
gelten und Uberbauten Flachen ist von keiner wesentlichen Erhéhung des Oberflachenabflusses auszuge-
hen, jedoch wird sich die Ableitung von Niederschlagswasser gegeniiber dem Bestand etwas erhéhen. Dar-
aus resultiert eine Verringerung der Grundwasserneubildung im Plangebiet. Die Planung fiihrt zu keinen An-
derungen in den gelandeklimatischen Verhaltnissen.

Gesamteinschétzung

Gegenlber dem planungsrechtlichen Zustand flihrt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ,Am Dorfteich” zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Im Plangebiet wird ein Biotoptyp von hoher Bedeu-
tungsstufe (gesetzlich geschitzte Streuobstwiese) in Anspruch genommen. Demzufolge flhrt das Bauvor-
haben zu Konflikten mit mittlerer Bedeutung im Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen. Ebenso sind die
Folgen der Uberbauung beziiglich des Schutzgutes Wasser mit einem mittleren Konfliktpotential zu bewer-
ten. Hinsichtlich der Schutzguter Klima/Luft und Landschaftsbild sind die geplanten BaumaRnahmen mit ei-
nem geringen Konfliktpotential zu beurteilen. Lediglich im Funktionsbereich Boden/Flache ist von einem ho-
hen Konfliktpotenzial auszugehen. Das Bauvorhaben flihrt zu keinen wesentlichen Belastungen des Schutz-
gutes Mensch und seine Gesundheit.

Wird dagegen der tatséchlich vorgefundene Zustand betrachtet, ist von keinen gravierenden Anderungen
durch das Vorhaben auszugehen. Das Eingriffspotenzial ist entsprechend geringer zu bewerten.

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

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

Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur
Sicherung und Erweiterung einer Gebaudereinigungsfirma. Im Zuge der erforderlichen BaumaRnahmen ist
mit erhohten Schadstoff- (Baufahrzeuge), Larmemissionen (eigentliche Bautatigkeit) und ggf. Lichtver-
schmutzung (v. a. im Winterhalbjahr) zu rechnen. Zudem kénnen Grindungsarbeiten zu kurzzeitigen Er-
schutterungen fihren. Mit dem Vorhaben sind keine erhéhten Warme- und Strahlungsemissionen verbunden.
Diese Beeintrachtigungen sind temporar und damit auch in ihren Folgen nicht nachhaltig.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase kann der Hausbrand (Geruchsbeldstigung) zu erhéhten Belas-
tungen fuhren. Zudem bedingt die Beleuchtung eine weitere s. g. ,Lichtverschmutzung" in einem bereits
vorbelasteten Gebiet.

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

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Dabei reicht das Spekt-
rum vom Bodenaushub, Uber Reste von Baumaterial bis hin zu Verpackungsmaterial. Entsprechend den
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gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemafien Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfall-
massen auszugehen. Zu beachten sind hierbei die Andienungspflichten fiir Abfalle zur Beseitigung an den
offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager.

Betriebsphase: Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Sicherung und Entwicklung eines Gebaudereinigungsunternehmens sowie zur Sicherung der
vorhandenen Wohnnutzung. Daher kénnen verschiedene Arten von Abfall je nach den unterschiedlichen
Nutzungen auftreten. Sowohl der Abfall aus den privaten Haushalten als auch der gewerbliche Abfall werden
entsprechend den gesetzlichen Reglungen sowie der bestehenden Satzungen ordnungsgemaf und schad-
frei durch den zustandigen Abfallwirtschaftszweckverband Ostthlringen oder zugelassene Entsorgungsun-
ternehmen beseitigt oder verwertet.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille und Katastrophen)

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen Vor-
gaben fir die Bautatigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so dass keine
Gefabhr fur die menschliche Gesundheit besteht. Da auch keine Kulturdenkmale bekannt sind oder Hinweise
auf archaologische Funde vorliegen, ist von keiner Gefahrdung des kulturellen Erbes auszugehen.

Betriebsphase: Ausgehend von der zuldssigen Nutzung im Plangebiet ist wahrend der Betriebsphase weder
von Risiken fir die menschliche Gesundheit noch von Gefahren oder Beeintrachtigungen des kulturellen
Erbes oder der Umwelt z. B. durch Unfalle auszugehen. Unfélle in einem Gebiet mit den hier zulassigen
Nutzungen fuhren im Gegensatz zu Gewerbe- und Industriegebieten im Regelfall zu keinen Katastrophen fir
den Menschen und die Umwelt.

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

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der vorliegen-
den Planung hinsichtlich der Auswirkungen von Natur und Landschaft mit zu beriicksichtigen waren. Eine
Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher auszuschlief3en.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z. B. Art und AusmaR der Treibhausgasemis-
sionen) und der Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine tUber den Einsatz der Bautechnik hinausgehen-
den Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden in Folge des zuldssigen Nutzungen
Treibhausgase entsprechend den zuldssigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emit-
tiert. Folgen in Form von Uberschwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zurlickzufiih-
rende Starkniederschlagsereignisse, sind nicht zu erwarten, da anfallendes Niederschlagswasser ordnungs-
gemal gesammelt und abgefiihrt wird und an das Plangebiet keine Waldflachen angrenzen.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht méglich, die zum Einsatz kommen-
den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlie3lich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.
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5.5.4 MaBnahmen 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 ge-
trennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, inwieweit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden.

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlcke in
der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur begrenzte Mdoglichkeiten, direkte Vorgaben fir die
Umsetzung (Bauphase) und die Betriebsphase zu machen, zumal sich auch die Bauphase Uber einen lan-
geren Zeitraum erstrecken kann.

Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und normati-
ven 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 einzuhalten.
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 europai-
schen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Eine
Baufeldfreimachung sollte daher in Anlehnung an § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02.
erfolgen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u.a. Uberbauung, Versiegelung oder
Zerstérungen des Bodengefliges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG). Gem. § 202 BauGB ist zudem der
Mutterboden bei baulichen MaRnahmen in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.

Immissionsschutz

Schutz vor Bauldrm: Wahrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG zur Vermeidung
von Baularm und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten.

Einhaltung der DIN 4109: Die bauliche Ausfiihrung von Gebauden hat so zu erfolgen, dass die in der DIN
4109 aufgefiihrten Werte nicht Gberschritten werden.

Darliber hinaus wurden im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan die nachfolgenden Festset-
zungen getroffen, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder
auszugleichen. Es erfolgt dabei ein Hinweis ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase relevant ist.

Festsetzung zur Fldchennutzung: Mit den festgesetzten maximalen Grundflachen fur die Gebaude und be-
festigten Flache wird die Uberbaubare Flache begrenzt und weiteren Beeintrachtigungen, vor allem dem
Bodenverlust, entgegengewirkt. Diese Begrenzung ist in der Planungs- und Bauphase relevant und ein-
zuhalten.

Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB): Fahr- und Stellflachen sind mit einem versickerungsfahi-
gen Material zu befestigen. Diese Festsetzung ist in der Bauphase relevant.

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



Gemeinde Endschiitz: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Dorfteich® 31

18025: Begriindung - Entwurf 28. Mai 2026

Festsetzung von Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) i.V.m. Flachen fir MaRnahmen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB): Diese
Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Die gem. Planzeichnung als ,umzuwandelnden Koniferenhecken“ gekennzeichneten Flachen im
Norden, Osten und Westen des Plangebietes sind in eine Baum-Strauch-Hecke umzuwandeln, wel-
che zu mindestens 30 % aus Dornstrduchern zu bestehen hat. Es sind insgesamt 14 mittelkronige
Laubbdume in die Hecke zu integrieren. Die heimischen und standortgerechten Straucher bzw.
Baume sind in einem Abstand von 1 m x 1,5 m bzw. in einem Abstand von 8 m zu pflanzen.

Im Norden und Westen des Plangebietes sind auf den als ,Anpflanzung Baum-Strauchhecke® ge-
kennzeichneten Flachen einreihige Baum-Strauchhecken aus heimischen und standortgerechten Ar-
ten und Sorten anzulegen. Die Pflanzungen haben zu mind. 30 % aus Dornstrauchern zu bestehen.
Es sind insgesamt 5 mittelkronige Laubbaume zu pflanzen. Die Straucher sind in einem Abstand von
1 m x 1,5 m und die Baume in einem Abstand von 8 m zu pflanzen. Sie sind dauerhaft zu er- und
unterhalten.

Die als gestaltete Griinflache/Hausgarten gekennzeichneten Flachen sind landschaftsgartnerisch zu
gestalten. Je angefangener 500 m? Grundstlcksflache ist ein klein- oder mittelkroniger Laub- oder
Obstbaum in der Pflanzqualitat HST StU 12-14 cm zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
er- und unterhalten.

Festsetzung von KompensationsmalRnahmen: Als Ausgleich flr die durch das Vorhaben verursachten Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft, die nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen, wer-
den im Entwurf ergdnzend gesonderte externe Kompensationsmalinahmen festgelegt.

5.5.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen hat der Planungstréager 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, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschlieRend hat der Planungs-
trager fur unvermeidbare Beeintrachtigungen MalRnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB zu
ergreifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft moglichst gleichartig, zumin-
dest gleichwertig und zeitnah, d. h. im Einzelfall auch vorlaufend kompensieren kann. Der Umfang der lan-
despflegerischen Kompensationsmalnahmen richtet sich nach den Auswirkungen bei einer maximalen Aus-
nutzung der Festsetzungen.

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto we-
niger Kompensationsmaflinahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die Ver-
meidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Dies kann durch entsprechende Nutzungs-
festsetzungen sichergestellt werden, z. B. durch die Festlegung eines Baufensters, die Beschrankung der
versiegelbaren Flache sowie von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt von Biotopstruk-
turen (u. a. Walnussbaum). Zur Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass die Fahr- und Stellflachen mit
einem versickerungsfahigen Material zu befestigen sind.

Der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am
Dorfteich® liegen das Bilanzierungsmodell zur Eingriffsregelung in Thiringen des Thiringer Ministerium fur
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Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (2005), der planungsrechtliche Zustand vor Beginn der baulichen
MaRknahmen (Ausgangszustand) sowie die Festsetzungen des geplanten vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zugrunde. Vor der baulichen Nutzung existierte im Plangebiet eine Streuobstwiese, welche fir die
Ermittlung des Ausgangswertes anzusetzen ist.

Durch eine vorliegende Klarstellungssatzung wird der sudliche, mit einem Wohnhaus und einer Garage be-
baute Teil des Plangebietes dem Innenbereich zugeordnet. Gem. § 18 Abs. 2 BNatSchG ist hier die Eingriffs-
regelung nicht anzuwenden, sodass diese Flachen nicht in die Bilanzierung einflielten. Folglich werden fir
die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nur die nérdlichen, dem planungsrechtlichen Au3enbereiches zugeord-
neten Flachen (Flurstiick 44/13) herangezogen (vgl. Abb. 14).

1.0 A : |
Abb. 14: Luftbild des Plangebietes aus dem Jahr 2001 mit Darstellung des Gel-

tungsbereiches (schwarz), der Klarstellungslinie (blau) und dem pla-
nungsrechtlichen Aufenbereich (gelbe Schraffur)

Die Bewertung der Ausgangs- und Planungswerte der Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgt in Anlehnung an die ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens im Rah-
men der natur-schutzrechtlichen Eingriffsregelung® (TMLNU 1999) sowie den Vorgaben in ,Die Eingriffsreg-
lung in Thirin-gen — Bilanzierungsmodell“ (TMLNU 2005). Entsprechend den o. g. Vorgaben wurde der Bio-
topwert fir den hier anzusetzenden Biotoptyp ,Streuobstbestand auf Griinland“ mit der relevanten Flache
des AuRenbereiches multipliziert (Tab. 5).

Tab. 5: Ermittlung des Ausgangswertes

planungsrechtlicher AuBenbereich (Flurstiick 44/13)

: : : P Flache in m* | Bedeutungsstufe | Ausgangswert
Biotopt em. der Liste der Biotoptypen Thiiringens

iotoptyp g I iotoptyp uring (A) (B) (C=AxB)
Streuobstbestand auf Griinland (6510 §) 1.749 40 69.960
Summe 1.749 69.960

Bedeutungsstufe (40 = hoch)

Demnach wurde fir die Flache des derzeitigen AulRenbereiches ein Ausgangswert (planungsrechtlichen Zu-
stand) von 69.960 Werteinheiten ermittelt. Nachfolgend wurden die Biotopwerte des nérdlichen Geltungsbe-
reiches entsprechend den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes analog ermittelt (= Planungswert) (Tab. 5).
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Tab. 6: Ermittlung des Planungswertes

planungsrechtlicher AuBenbereich (Flurstiick 44/13)
Geplante Nutzung Flache in m? Bedeutungsstufe Ausgangswert
(A) (B) (C=AxB)

Birogebaude und Werkstatt (C) 133 0 0
Gestaltete Griinflache/Hausgarten 803 25 20.075
Fahr- und Stellflache (u.a. Betriebshof) 419 0 0
Erhalt und Ergédnzung Heckenpflanzung 102 35 3.570
Strauchhecke (Neupflanzung) 295 5 1.475
Summe 2.735 25.120

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

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenuberstellung des Ausgangswertes und des Planungswertes fiir das nérdliche Plangebiet (Flurstiick
44/13) zeigt, dass bei Umsetzung der Planung mit Ausnutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thii-
ringer Bilanzierungsmodell von -44.840 Werteinheiten eintritt. Dieses Defizit entsteht v. a. durch die Bebau-
ung und Versiegelung von Grunflachen.

Der erforderliche Ausgleich des Wertverlustes soll durch eine externe MalRnahme auf Teilen der Flurstiicke
492 und 493 (Gemarkung Mosen, Flur 3) erbracht werden. Die Flache befindet sich im Gebiet der Stadt
Berga-Winschendorf. Es handelt sich dabei um einen grofl¥flachigen Streuobstbestand alter Kirsch- und Ap-
felbdume. Durch die Nachpflanzung von Obstbaumhochstdmmen sowie einen fachgerechten Vitalisierungs-
und Stabilisierungsschnitt an den vorhandenen Obstbaumen soll der Uberalterte und lickige, aber struktur-
reiche Streuobstbestand langfristig gesichert werden. Insgesamt sind auf der Flache der externen Kompen-
sationsmaflinahme 18 hochstdmmige Obstbaume neu bzw. nach zu pflanzen, wobei heimische und stand-
ortgerechte Sorten zu verwenden sind. Das Griinland ist extensiv zu bewirtschaften. An die 3jahrige Pflege
schlielen sich Pflegeschnitte im 5., 10. und 15. Standjahr an.

Die MalRnahme fiihrt dabei nicht nur zu einer Sicherung der Streuobstwiese als Lebensraum von an diesen
Lebensraum angepasste Arten der Fauna und Flora, sondern auch zum Erhalt eines landschaftsraumtypi-
schen Kulturelementes.

Tab. 7: Ermittlung der Flachenaufwertung durch die externe KompensationsmalRhahme

Externe KompensationsmafRnahme Biotopwert Flache in m? Wert
Bestandswert

Streuobstwiese und Obstbaumreihe mit Liicken und fehlender 40 6.317 252 680
Pflege (6500)

Zielwert

Streuobstwiese und Obstbaumreihe mit Nachpflanzung und Pflege 47 6.317 296.899
(6500)

Aufwertung 44.219

Es zeigt sich, dass die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe mit Durchfiihrung der externen Kompensa-
tionsmaRnahme nahezu vollstandig kompensiert werden. Es verbleibt ein Defizit von -621 Werteinheiten. Da
es sich beim Thuringer Bilanzierungsmodell um ein rein mathematisches Modell handelt und das verblei-
bende Defizit nur 1,4 % des Gesamtausgleichsbedarfs entspricht, geht die Gemeinde davon aus, dass die
Kompensation der vorhabenbedingten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die vorgesehene
Kompensationsmalinahme ausreichend bericksichtigt werden

Die Flache der KompensationsmafRnahme befindet sich in privatem Eigentum. Vor Satzungsbeschluss wird
zwischen der Stadt Berga-Wunschendorf, der Gemeinde Endschitz, dem Flurstlickseigentimer und den
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durch die Satzung begunstigen Flurstiickseigentimern die Umsetzung und Sicherung der MalRnahme ver-
traglich geregelt. Die Flachen der externen KompensationsmaRnahme werden nicht Teil des Plangebietes
und verbleiben damit im bauplanungsrechtlichen Auflenbereich. Der bestehenden Pauschalschutz gem.
§ 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThiurNatG (gesetzlich geschutztes Biotop) bleibt bei Umsetzung der MalRnahme
erhalten.

5.5.6 Belange des Artenschutzes

Im Plangebiet sind keine Vorkommen geschutzter Tier- oder Pflanzenarten bekannt. Vom Vorhaben werden
unter Berlcksichtigung der o.g. Biotopausstattung des Plangebietes keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande des § 44 BNatSchG erflillt. Es kdnnen also sowohl Schadigungen als auch erhebliche Stérungen
von gemeinschaftsrechtlich geschutzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

5.5.7 Alternativenpriifung

Gemal dem BauGB Anlage (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmdglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu be-
ricksichtigen sind. Eine Standortalternativenpriifung ist auf Grund des Planungsziels zur Sicherung und Er-
weiterung eines vorhandenen Betriebes mit seinen bestehenden baulichen Anlagen weder sinnvoll noch er-
forderlich.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Gbernehmen hinsichtlich Art und Mal} der
Nutzung den gegenwartigen Bestand. Verlagerungen einzelner Nutzungen im Plangebiet waren mdglich,
sind aber in Folge der bereits ausgefuhrten Nutzung nicht sinnvoll und aus stadteplanerischer Sicht auch
nicht erforderlich, da bereits bertcksichtigt wurde, dass die larmsensible Nutzung (Betreiberwohnung mit
Dauerwohnnutzung) im sldlichen, strallenabgewandten Bereich erfolgt.

5.6 Erganzende Angaben

5.6.1 Methodik

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

Der vorliegende Umweltbericht wurde mit einer naturschutzrechtlichen Bewertung der geplanten Vorhaben
i. S. einer Grinordnungsplanung erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und -be-
wertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Die Belange von Natur und Landschaft wurden
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Die ubergeordneten Planungen und rechtlichen Grundlagen sowie eigene Erhebungen erlauben eine ausrei-
chende Bewertung des Vorhabens. Die erforderlichen Unterlagen fir den Umweltbericht konnten ohne
Schwierigkeiten genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf
Natur und Landschaft erfasst wurden.

5.6.2 Monitoring

Das vorgeschriebene Monitoring soll MaRnahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen die erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Gberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kom-
mune in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fir die keine anderweiti-
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gen gesetzlichen Zustéandigkeiten bestehen. Folgende Uberwachungsmalnahmen sind im Ergebnis des Um-
weltberichtes flr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Dorfteich® in den Bereichen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der externen Kompensationsmalnahme vorgesehen:

e qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen nach dem 1., 3. und 5. Standjahr nach
Pflanzung

5.7 Zusammenfassung

Die Gemeinde Endschiitz hat den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am
Dorfteich” gefasst. Mit dieser Aufstellung beabsichtigt die Gemeinde Endschiitz, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Sicherung und Entwicklung des bestehenden Gebaudereinigungsbetriebes im Norden
der Ortslage Endschiitz zu schaffen. Hierzu wurden vorhabenkonkrete Festsetzungen getroffen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes existierte vor Beginn der baulichen Nutzung
des Plangebiets eine gesetzlich geschiitzte Streuobstwiese, welche beseitigt wurde. Diese Streuobstwiese
wurde fur die Ermittlung des Ausgangszustandes bertcksichtigt. Schutzgebiete gemall §§ 23 bis 29
BNatSchG kommen im Plangebiet nicht vor. Ebenso fihrt das Vorhaben zu keinen Beeintrachtigungen von
Schutzzielen eines Natura-2000 Gebietes. Die Entwicklungsaussagen der Fachplane flr das Plangebiet
kommen weitgehend den Zielen der Planung entgegen. Die Vorgaben der Fachgesetze werden unter Be-
achtung des Planungsauftrages, entsprechend den Mdglichkeiten, 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 erfolgten hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, EU-
Vogelschutzgebieten sowie von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie auf Kultur- und sonstige Sachguter.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurde eine natur-
schutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. dem Thuringer Bilanzierungsmodell erstellt. Die Ge-
genuberstellung von Bestands- und Planungswert zeigte, dass bei vollstandiger Umsetzung der Planung
unter Ausnutzung der Festsetzungen eine negative Wertbilanz eintritt, so dass eine externe Kompensations-
malRnahme auf einem privaten Flurstiick in Bereich der Stadt Berga-Wiinschendorf erganzend festgelegt
wird.
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