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1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsgebietes

1.1 Aufgaben der Bauleitplanung

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es flr die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpléne sollen eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln. Aufgabe der Bauleitplanung ist es dabei, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in
der Gemeinde nach den Vorgaben des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten. Hierbei sind gem. §
1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB ,,die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung® sowie die ,Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplédtzen” (8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB) insbesondere zu bericksichtigen. Dabei hat die Gemeinde als
Planungstrager die Bauleitplane und damit auch den vorliegenden Plan an die Ziele der Raumordnung
anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Der Stadtrat der Stadt Berga-Winschendorf hat gemaf § 2 Baugesetzbuch (BauGB) den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan ,Erweiterung Crienitzmiihle® gefasst. Planungsziel des Verfahrens ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung des vorhandenen Muhlenbetrie-
bes im Suden der Ortslage Winschendorf der Stadt Berga-W linschendorf.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird nach den Vorgaben des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) gefiihrt. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erfolgt dabei im Regelverfahren, so dass erganzend zur Planzeichnung mit der Begriindung
eine Umweltprifung zu erfolgen hat, die in einem Umweltbericht dokumentiert wird (8 2a Satz 2 Nr. 2
BauGB). Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung und nimmt am kompletten Aufstellungsverfahren teil.

1.2 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Erweiterung Crienitzmuhle® befindet sich im Siden der Ortslage
Winschendorf zwischen einem Muhlgraben und der Weil3en Elster.

Wiinschendorf/__*
<% "Elster * /&

Cj Geltungsbereich v \ mm

Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Abgrenzung des Plangebietes
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Das Plangebiet liegt dabei zwischen der Schulze-Mihle im Nordwesten sowie den bestehenden Betriebs-
anlagen der Crienitzmihle im Stidosten. Die Betriebsanlagen mit dem dominierenden ca. 30 m hohen Muih-
lengebaude der Schulze-Mihle grenzen dabei im Nordwesten unmittelbar an das Plangebiet. Im Norden
bildet der mit Gehdlzen bestandene Wiinschendorfer Miihlgraben die Grenze des Plangebietes. Im Osten
schlief3t sich die Strale ,Cronschwitz“ an das Plangebiet an. Unmittelbar siddstlich dieser Stral3e befindet
sich der vorhandene Betriebsstandort der Crienitzmuhle. Im Suden schliel3en sich an das Plangebiet ein
Wirtschaftsweg und anschlieBend Grinland an, dass im Siden in den vorhandenen Hochwasserschutz-
damm der Elster tibergeht.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes (Quelle: Thiringen Viewer 2025)

Das Plangebiet selbst wird weitgehend als Griinland genutzt, in dem sich im nordwestlichen Bereich einige
Baume befinden. Innerhalb des Griinlandes wird ein Flurstiick kleingértnerisch genutzt. Im Nordwesten geht
das Plangebiet tber grasreiche ruderale Sdume und Scherrasen in das mit StraRen und Gebauden befes-
tigte Gelande der Eduard Schulze Muhlenwerke GmbH Uber. Im Norden sind die den Mihlengraben beglei-
tenden Gehdlze Teil des Plangebietes.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 18.204 m2 (1,8 ha) auf zahlreichen Flurstlicken der Flur 1 der
Gemarkung Wunschendorf

1.3 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan sind die Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung ebenso zu beriicksichtigen wie bestehende rechtliche Regelungen nach den Fachgesetzen.

Regionalplanung

Regionalplan Ostthiringen (RP-OT 2025):
Die Stadt Berga-Wiinschendorf wird gem. Z 2.2.11 LEP 2025/1. Anderung (2024) als Grundzentrum ge-
fahrt. D. h., dass in Berga-Wunschendorf die Funktionen der Daseinsvorsorge mit Giberortlicher Bedeutung
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ergdnzend zu den hoherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsféhig gestaltet werden sollen.
Dazu zéhlen insbesondere, die Stabilisierungs- und Erganzungsfunktion, die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion, eine regionale Verkehrsknotenfunktion und die priméare Bildungs-, Gesundheits- und Freizeit-
funktion.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung enthalt der Regionalplan Ostthiringen (2025) u. a. die nachfolgenden
Vorgaben.

,Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden soll nachhaltig und am gemeindebezogenen Bedarf orientiert
erfolgen.” (G 2-1 RP OT 2025).

- Mit der vorliegenden Planung wird der Flachenbedarf fiir die Erweiterung eines ortsansassigen Betriebes
und damit eines gemeindebezogenen Bedarfs gedeckt.

LDer Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung in der Planungsregion Ostthuringen soll auf flacheneffizienten
Siedlungsformen, einer angemessenen Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete und in der Erneu-
erung des Bestandes liegen.” (G 2-2 RP OT 2025).

-> Die vorliegende Planung nimmt Fléachen in Anspruch, die weitgehend von Siedlungsbereichen umgrenzt
werden, so dass keine Ausdehnung in den bisherigen direkten Auf3enbereich erfolgt. Zudem kann durch
die Nutzung der vorhandenen Verkehrsflachen eine flacheneffiziente Siedlungsentwicklung erreicht wer-
den.

,Die Gewerbeflachenentwicklung der Gemeinden der Planungsregion soll landschaftsvertraglich, flichen-
schonend und energieeffizient erfolgen. Innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete soll auf eine flachen-
effiziente ErschlieBungsform und multifunktionale Gebdudenutzung hingewirkt werden.” (G 2-9 RP-OT
2025)

- Die Lage des Plangebiets zwischen zwei vorhandenen, das Landschaftsbild bestimmenden Gewerbe-
betrieben verhindert eine landschaftsbildschadliche bauliche Entwicklung. Zudem ermaéglicht diese Entwick-
lung einen flachen- und energieeffizienten Ausbau der Crienitzmihle, da die vorhandenen Verkehrsflachen
fur die ErschlieBung genutzt werden kénnen und zusatzliche Verkehrsbewegungen zwischen zwei getrenn-

Ib-

ten Betriebsstandorten vermieden werden kénnen.
)
e, Elster

N

N& LN RN LG\ AN

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ostthiringen (2025) mit Darstellung des Plangebietes (rot)

Das Plangebiet liegt gem. Raumnutzungskarte Ost des Regionalplanes Ostthiringen 2025 als s. g. Weil3-
flache eingebettet in den Siedlungsbereich von Wiinschendorf. Stidlich des Plangebietes verlauft die WeilRe
Elster mit dem begleitenden Vorranggebiet Hochwasserschutz HW-7 Landesgrenze Sachsen/Thiringen bis
Meilitz. Das Plangebiet reicht nicht in das vorliegende Vorranggebiet hinein.
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Das Plangebiet liegt jedoch im Randbereich des Vorbehaltsgebietes Hochwasserschutz hw-7 sowie des
Vorbehaltsgebietes Tourismus und Erholung.

hw-7 WeilRe Elster — Landesgrenze Sachsen bis Wiinschendorf: Das Plangebiet liegt auRerhalb des fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes der WeiRen Elster und nach Abschluss der durchgefiihrten
Hochwasserschutzmaflinahmen somit auch auBerhalb des Uberschwemmungsgefahrdeten Bereiches
bei einem HQ100. Es liegt jedoch in einem Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet im Sinne des § 74 Abs.
2 Satz 1 WHG bei einem Hochwasser HQz00 bis HQextrem. Die Ausweisung im Regionalplan dient der
Information Uber eine latente Gefahr einer Uberschwemmung, die bei weiterfiihrenden Planungen hin-
sichtlich von MaflRnahmen zur Schadenvorsorge und -minimierung zu berticksichtigen sind (Bauvor-
sorge). Da eine Betriebserweiterung im direkten Anschluss an das vorhandene Betriebsgelénde
aulRerhalb des Vorbehaltsgebietes nicht mdglich ist, wird an der vorliegenden Planung festgehalten.

Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Vogtland (G 4-24): Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorbe-
haltsgebietes Tourismus und Erholung Vogtland. Als teilraumliche Entwicklung sollen in diesem an der
Weil3en Elster die infrastrukturellen Voraussetzungen fir Rad-, Wander- und Reittouristik weiter ausge-
baut, durchgangig gestaltet und vernetzt werden. Die vorgesehene Entwicklung beeintrachtigt nicht die
im Elstertal verlaufenden Rad- und Wanderwege.

- Die vorliegende Planung steht mit den Zielen des Regionalplanes Ostthuringen (2025) im Einklang.
Ebenso ist entsprechend den o. g. Ausfihrungen eine Vereinbarkeit mit den Grundséatzen des Regionalpla-
nes gegeben.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung: Fir das Gebiet des Ortsteile Wiinschendorf liegt ein Flachennutzungsplan
vor, der gem. § 204 Abs. 2 BauGB trotzt der Gemeindefusion von Berga und Wiinschendorf bis zur Aufstel-
lung eines gemeinsamen Flachennutzungsplanes fortgilt. In diesem fortgeltenden Flachennutzungsplan ist
der Bereich des Plangebietes als Griinland mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese und damit als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt ist. An diesen grenzen im Sudosten und Norden gemischte Bauflachen.
An die gemischte Bauflache im Nordwesten schief3t sich westlich die Darstellung einer Flache fur die ge-
werbliche Nutzung an.

g

.
;‘r_, y ’w
. o : .

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem FNP Wiinschendorf mit Darstellung des Plangebiets (gelb)

Ausgehend von der vorliegenden Darstellung einer Flache fir die Landwirtschaft (Grinland / Streuobst-
wiese) kann die vorliegende Planungsabsicht, die Entwicklung eines Gewerbegebietes nicht gem. § 8 Abs.
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2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan soll daher gem. § 8
Abs. 3 BauGB partiell fir das Plangebiet parallel in einem gesonderten Verfahren geédndert werden.

Verbindliche Bauleitplanung: Fiir das Plangebiet liegt kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vor. Es umfasst
auch keine Flachen einer Satzung gem. 88 34 oder 35 BauGB. Im Nordwesten grenzt der durch eine Klar-
stellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB definierte im Zusammenhang bebaute Siedlungs-
bereich von Wiinschendorf an das Plangebiet.

Landschaftsplanung

Landschaftsplan: Das Plangebiet liegt im Gebiet des Landschaftsplanes ,Weida“ (GOL, 2006). Darin sind
in der Karte ,Entwicklungskonzeption Gemeinde Wiinschendorf* (Karte 5.6) fur den Bereich des Plangebiets
folgende Zielstellungen dargestellt (s. Abbildung 5):

e Erhalt und Pflege des Grinlandes

e Erhalt und Pflege einer gesetzlich geschitzten Streuobstwiese

e Erhalt der Lebensrdume naturschutzfachlich bedeutsamer Arten (u. a. Eisvogel, Neuntdter)
e Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes

Gl e v D LN o (RN, M e e

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Weida - Fortschreibung (GOL 2010) mit Darstellung des
Plangebiets

Die Darstellung zum Erhalt und zur Pflege des Grinlandes bezieht sich auf die vorhandenen offenen Nutz-
flachen im Plangebiet. Diese Funktion wird durch die geplante gewerbliche Nutzung nicht mehr erfillt.

Die im Landschaftsplan verzeichnete gesetzlich geschiitzte Streuobstwiese ist im Plangebiet aktuell nicht
mehr vorhanden, sodass dieses Entwicklungsziel keine Grundlage mehr besitzt. Die Zielstellung zum Erhalt
von Lebensrdumen naturschutzfachlich bedeutsamer Arten, wie Eisvogel und Neuntéter, bezieht sich vor
allem auf die Gewasser- und Geholzstrukturen im Bereich des Muhlgrabens und der WeiRen Elster sowie
angrenzende Offenlandbereiche. Durch die Festsetzung zum Erhalt der Ufergehélze im 10 m breiten Ge-
wasserrandstreifen des Muhlgrabens bleiben wesentliche Habitatstrukturen weiterhin gesichert.

Die im Landschaftsplan dargestellte Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes ist aufgrund zwi-
schenzeitlich umgesetzter HochwasserschutzmafRnahmen nicht mehr zutreffend.

- Insgesamt weichen die Planungsabsichten teilweise von den urspringlichen Zielstellungen des Land-
schaftsplanes ab, zentrale lineare Gehdlz- und Gewasserstrukturen bleiben jedoch erhalten. Da keine al-
ternativen Erweiterungsflachen vorliegen und keine Flachen mit einer besonderen Funktion fiir den
Naturhaushalt in Anspruch genommen werden, wird vorliegend von der MaRnahmenkonzeption des Land-
schaftsplanes zu Gunsten der gewerblichen Entwicklung eines bestehenden Betriebes abgewichen.
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Rechtliche Festsetzungen

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine geschiitzten Flachen oder Objekte nach den folgenden
Fachgesetzen:

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)
- Bundesberggesetz (BBergG)
- Thiringer Waldgesetz (ThirwaldG)

- Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG): Im Plangebiet befinden sich keine Kultur-
denkmale. Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich gem. der Denkmalliste des
Thiringer Landesamts fur Denkmalpflege und Archaologie das Kulturdenkmal ,Mihlenge-
hoft mit Ausstattung / Schulze-Mihle Winschendorf‘ (Wiinschendorf, Weidaer StralRe 3)
(TLDA 2026). Diesbeziglich ist der Umgebungsschutz gem. § 13 zu beachten.

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThurWwG): Das Plangebiet liegt
auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der WeilRen Elster. Der Hoch-
wasserschutzdeich der Weil3en Elster grenzt jedoch unmittelbar stidlich an das Plangebiet.

- Gewasserrandstreifen: Fur den Muhlgraben gilt ein zu schitzender Gewésserrandstreifen
von 10 m. Dieser wird durch die Festsetzung der Baugrenze in einem Abstand von 10 m
zum Mduhlgraben berlcksichtigt.

1.4 Plangrundlage

Als Kartengrundlage fir das vorliegende Planverfahren wurden aktuelle Liegenschaftskarten (Ubernahme
vom Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Stand: 03/2024) der Flur 1 der Gemarkung
Winschendorf, Flur 1 der Gemarkung Veitsberg sowie der Flur 2 der Gemarkung Cronschwitz verwendet.
Erganzt werden diese Unterlagen um HOhenangaben aus dem Landesinformationssystem.

Fir die Realisierung ist kein gesondertes Bodenordnungsverfahren vorgesehen.

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes

2.1 Anlass und Notwendigkeit der Planung (Planbegriindung)

Im Siden der Ortslage Winschendorf der Stadt Berga-Winschendorf befindet sich seit tGber 100 Jahren
die Crienitzmuhle der Otto Crienitz GmbH & Co. KG. Der Standort resultiert, wie bei fast allen Muhlenbe-
trieben, aus der Lagegunst an einem Gewasser, hier der Weil3en Elster, wobei heute noch die Energie der
WeilRe Elster zur Stromerzeugung fur den Mihlenbetrieb genutzt wird. Die Crienitzmihle hat sich in den
vergangenen Jahrzehnen zu einem der fihrenden Mihlenbetriebe in Thiringen entwickelt. Gegenwartig
werden jahrlich ca. 60.000 t Weizen und 10.000 t Roggen vor allem aus dem regionalen Anbau vermahlen.
Aufgrund geanderter Anforderungen, u. a. hinsichtlich einer getrennten Lagerung unterschiedlich produzier-
ten Getreides und einer erweiterten Produktpalette, reichen die vorhandenen Lagerkapazitaten im derzeiti-
gen Betriebsgeléande nicht mehr aus, so dass eine umfassende Erweiterung erforderlich wird. Hierzu tragt
auch bei, dass grof3e Lagerbetriebe in der Umgebung geschlossen werden sollen, so dass eine vergrof3erte
Lagerhaltung erforderlich wird. Zudem werden ausgehend von der Anlagenanordnung im Bereich der vor-
handenen Muhlen haufige LKW-Fahrten in die Ortslage Winschendorf zum Wenden erforderlich. Ohne die
geplanten Erweiterungen ist davon auszugehen, dass die Crienitzmihle ihre Position in Thiringen nicht
halten kann. Zur Vermeidung von umfangreichen Verkehrsbewegungen zwischen einzelnen Betreibsteilen
ist eine Betriebserweiterung auf unmittelbar angrenzende Flachen sowohl 6konomisch als auch aus Grin-
den der Energieeffizienz sinnvoll und geboten.
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Die Sicherung und Erweiterung der Crienitzmuhle ist dabei auch im Interesse der Stadt Berga-Wiinschen-
dorf, da es sich beim Muhlenbetrieb um einen wichtigen Arbeitgeber und Steuerzahler handelt. Zudem tragt
dieser Betrieb zu regionalen Wertschdpfung bei. Die nunmehr geplante Erweiterung sichert diesen Betrieb
und entlastet gleichzeitig das Gebiet der Ortslage Winschendorf vom Wendeverkehr der LKW-Fahrten.

Entsprechend dem o. g. Ziel soll die gewerbliche Nutzung der Erweiterungsflachen dem Mihlenbetrieb vor-
behalten bleiben, so dass keine Festsetzung eines allgemeinen Gewerbegebietes erfolgt. Damit wird auch
die Lage der Erweiterungsflache teilweise in Nachbarschaft zu Mischgebieten als auch die ungiinstige Ver-
kehrsanbindung berticksichtigt.

2.2 Wahl des Planverfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan gem. § 9 BauGB )= Angebotsplan) nach den Bestim-
mungen des Baugesetzbuches in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.I S. 3634)
gefuhrt. Er wird dabei im Regelverfahren aufgestellt, so dass ergdnzend zur Planzeichnung mit der Begriin-
dung auch eine Umweltpriifung in Form eines Umweltberichtes erforderlich wird. Der Umweltbericht umfasst
u. a. auch die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung entsprechend dem Thiringer Bilan-
zierungsmodell. Weiterhin werden im Umweltbericht die Belange von Natur und Landschaft betrachtet, so
dass auf die Aufstellung eines eigenstandigen Griinordnungsplanes verzichtet wird (s. a. § 11 Abs. 2 Satz
2 BNatSchG zur fakultativen Aufstellung von Grinordnungsplanen). Es wird auch von einem Scoping-Ter-
min abgesehen, da die entsprechenden Informationen der Gemeinde im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gungsverfahren zur Kenntnis gelangen.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entsprechend den Forderungen des 8§ 8 Abs.
2 BauGB entwickelt werden kann, soll der Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3. BauGB partiell im Regel-
verfahren parallel zur Planaufstellung geédndert werden (s. Kap. 1.3).

2.3 Planinhalt

Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der Crie-
nitzmihle auf einem an den vorhandenen Mulhlenstandort angrenzenden Standort schaffen. Der vorlie-
gende Vorentwurf des Bebauungsplanes enthalt hierzu die entsprechenden Festsetzungen zur Art der
Nutzung (ausschlieZlich fur einen Muhlenbetrieb), zum Maf? der Nutzung als auch zu ergdnzenden grun-
ordnerischen Regelungen. Der Standort ist Uber die angrenzenden Strafen verkehrsmaRig erschlossen.
Die Medienversorgung und Entsorgung ist ebenfalls weitgehend gegeben.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von 1,82 ha. Fur das Plangebiet ergibt sich aufgrund der
gewahlten Festsetzungen folgende Flachenbilanz:

Tabelle 1: Flachenbilanz fir das Plangebiet

Biotoptyp Planung Flache | Flachen-
in m2 | anteil (%)

Gewerbegebiet 18.172
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 14.538 79,9
davon nicht Gberbaubar mit Erhalt vorhandener Gehdlze 2.483 13,6
davon nicht tiberbaubar mit Pflanzgebot (einreihige Strauchhecke) 433 2,4

davon nicht Uberbaubar ohne Festsetzungen (einschlieRlich Pflanzung von 15

heimischen und standortgerechten Laubb&dumen) 718 3.9
Flache fur den Verbinder (GE4) (nicht bilanzwirksam) 32 0,2
Gesamtergebnis 18.204 100,0
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Zur Gewahrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung werden folgende Festsetzungen fur
das Plangebiet getroffen:

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5, 6 und 10 BauNVO,
§ 8 BauNVvO)

Festgesetzt werden fiir die Bereiche GE; bis GE3z Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO.

Zuléssig sind gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Gewerbebetriebe zur Be- und Verarbeitung, zur Veredelung
sowie zur Lagerung und zum Vertrieb von Getreide und alle damit notwendigen Anlagen. Hierzu gehéren
u. a. die Anlagen der Muhle, Lagerhallen und -silos u. a. fur Getreide, Maschinen und Fahrzeuge sowie dem
Mihlenbetrieb zugeordnete Verwaltungs- und Sozialgebaude.

Nicht zuléssig sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

- andere Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe (8§ 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude (8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

- Anlagen fur sportliche Zwecke (8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
(8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

- Vergnugungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Einzelhandelsbetriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

- Photovoltaikfreiflachenanlagen (8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind gem. § 1 Abs. 9 BauNVO s. g. Storfallbetriebe unzuléssig, die die Voraussetzung
dafir erfiillen, dass ein Betriebsbereich i. S. der 12. BImSchV bzw. ein Betriebsbereich der oberen Klasse
im Sinne des 8 2 Abs. 2 der 12. BImSchV vorhanden ist. Abzustellen ist dabei auf Betriebsbereiche in denen
Stoffe der Abstandsklasse | bis |V des Leitfadens ,,Empfehlungen fiir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen
nach der Storfall-Verordnung und schutzbeditirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung
§ 50 BImSchG* (Stand: November 2010) der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) vorhanden sind, und
Betriebsbereiche, in denen Stoffe der Storfall-Verordnung mit vergleichbaren Eigenschaften vorhanden
sind. Ausnahmsweise kénnen Betriebsbereiche der Abstandsklasse | zugelassen werden, wenn im Geneh-
migungsverfahren der Nachweis erbracht werden kann, dass sonstige Gefahren und Auswirkungen durch
schwere Unfélle i. S. d. Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf die benachbarten Schutzgiter nicht
entstehen.

GE,4 — Gewerbegebiet 4 - Verbinder
Im Gewerbegebiet 4 ist ausschlielich ein Verbindungsgang mit ergédnzender Bandfdrderanlage zwischen
dem GE; und der bestehenden Muhle (Flurstiick 39//13) zuléssig.

Begriindung: Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Erweiterung der Crienitzmuihle. Hierbei handelt es sich um eine gewerbliche
Nutzung, die innerhalb des Regelungsranmens des § 8 BauNVO liegt. Im Rahmen der Planaufstellung
wurde daher gepruft, ob die Festsetzung eines allgemeinen Gewerbebetriebes i. S. d. § 8 BauNVO sinnvoll
ist. Von dieser Méglichkeit wird vorliegend kein Gebrauch gemacht, um ein weiteres Verkehrsaufkommen,
das mit einem allgemeinen Gewerbegebiet verbunden sein kénnte, fir die Ortslage Winschendorf zu ver-
meiden (Wohnnutzung, beengte Verkehrsverhéltnisse). Das Plangebiet wird damit hinsichtlich der Art der
Nutzung auf einen Muhlenbetrieb begrenzt. Zuléssig sind demnach Gewerbebetriebe zur Be- und Verarbei-
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tung, zur Veredelung sowie zur Lagerung und zum Vertrieb von Getreide und alle damit notwendigen Anla-
gen. Hierzu gehoren u. a. die Anlagen der Mihle, Lagerhallen und -silos u. a. fir Getreide, Maschinen und
Fahrzeuge sowie dem Muhlenbetrieb zugeordnete Verwaltungs- und Sozialgebédude. Ausgeschlossen wer-
den alle weiteren gem. § 8 Abs. 2 und 3 zuléssigen Nutzungen incl. der Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sofern es sich um selbstandige Anlagen han-
delt. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Flachen nicht anderweitig gewerblich genutzt wer-
den koénnen.

Im Osten wird erganzend ein Gewerbegebiet 4 festgesetzt, in dem eine Verbindung zum vorhandenen Mih-
lenbetriebe angelegt werden soll. Dieser Verbinder soll als Verbindungsgang zwischen beiden Betreibstei-
len dienen und vor allem eine Bandfdrderanlage aufnehmen. Somit ist es méglich, ohne Nutzung der
offentlichen StralRe (Cronschwitz) einen Forderbetrieb zwischen den Standorten zu gewahrleisten. Aufgrund
der im Muhlenbetrieb genutzten Glter handelt es sich um eine eingehauste Anlage.

Ausgehend von der Seveso-lI-Richtlinie bzw. dem Abstandsgebot des Art. 13 Abs. 2 der Seveso-lll-
Richtlinie sowie dem § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Baugebiete zueinander so an-
zuordnen, dass in Gebieten von schweren Unféllen i. S. der Seveso-llI-Richtlinie hervorgerufene Auswir-
kungen auf die schutzbedurftigen Nutzungen so weit wie mdglich vermieden werden kénnen. Zu den
schutzbedurftigen Nutzungen zéhlen bei vorliegender Planung die angrenzenden Gewerbebetriebe in Zeu-
lenroda, die ebenfalls angrenzenden Freizeiteinrichtungen (u. a. Badewelt Waikiki) sowie die direkt angren-
zende LandesstraBe. Auf Grund dieser Nutzungen erfolgt der Ausschluss von Betrieben bzw.
Betriebsbereichen, in denen Stoffe der Abstandsklassen Il und IV zum Einsatz kommen. Da das Plangebiet
nicht vorhabenkonkret fir einzelne Betriebe bzw. Betriebszweige festgesetzt wird, kénnen auch keine ge-
nerellen stoffoezogenen Festsetzungen bzw. Ausnahmen getroffen werden.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-20 BauNVO)
Fir das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf deren héchsten Punkt wird in m G. NHN gem.
Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt. Dabei darf die festgesetzte maximale Hohe der baulichen Anlagen
fur Schornsteine, Anlagen der Liftungstechnik, Solaranlagen und sonstige technische Aufbauten aus-
nahmsweise um bis zu 1 m Uberschritten werden.

Die Hohe der Unterkante der baulichen Anlagen im GE4 wird auf 216,7 m & NHN und die der Oberkante auf
218,7 m U NHN +/- 30 cm festgesetzt.

Begrindung: Fur die Gewerbegebiete wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt, d. h. 80 %
der jeweiligen Gewerbegebietsflache darf gem. § 19 BauNVO mit baulichen Anlagen tiberdeckt werden. Zu
diesen baulichen Anlagen z&hlen neben den Gebauden und baulichen Anlagen des Muhlenbetriebes auch
Stellplatze, Zufahrten und weitere befestigte Flachen innerhalb des Gewerbestandortes sowie Nebenanla-
gen. Entsprechend der beabsichtigten Nutzung entspricht die zulassige Grundflachenzahl damit der Ober-
grenze der Orientierungswerte gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Gewerbegebiet. Damit wird einerseits dem
Muhlenbetrieb eine maximale Entwicklungsmdglichkeit gegeben und andererseits die Inanspruchnahme
weiterer Aul3enbereichsflachen vermieden. Die Einrdumung einer maximalen Ausnutzung der Grundfla-
chenzahl wurde auch vor dem Hintergrund gewahlt, dass ausgehend von der umgebenden Nutzung eine
weitere Ausdehnung bzw. Erweiterung nicht moglich ist.

Die Festsetzungen zu den zulassigen Hohen beriicksichtigen einerseits die technischen Anforderungen des
Muhlenbetriebes und andererseits die Gestaltung des Ortsbildes, wobei eine Hohenstaffelung von Osten
nach Westen erfolgt. Dabei steigt die zuldssige Hohe von Osten (ca. 15 m) nach Westen an, wobei durch
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die zuléssigen Geb&ude und auch Silos die Hohe des westlich, auBerhalb des Plangebietes liegenden Mih-
lengebaudes nicht Uberragt wird. Fur den sidlichen, zur Elster ubergehenden Bereich des Plangebietes
wird eine maximale Gebaude- und Anlagenhéhe von 216 m festgesetzt, was einer H6he von ca. 5 m ent-
spricht.

Fur das GE4 erfolgt eine gesonderte Héhenfestsetzung, die sowohl die Unter- als auch Oberkante des
Verbindungsbaus festlegt. Die Festlegung der Unterkante ist erforderlich, damit die Mindestdurchfahrthéhe
fur LKW eingehalten wird.

Bauweise (§ 22 BauNVO BauGB)
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung: Fiur das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, d. h. die Gebdude mussen mit
einem Grenzabstand errichtet werden, wobei die gem. § 22 BauNVO zulassige Gebaudelange maximal
50 m betragen darf.

Carports und Garagen (§ 12 Abs. 2 BauNVO)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Begriindung: Da die Baugrenze sehr weit gefasst wurde, sind Garagen und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Damit wird sichergestellt, dass diese Anlagen sowohl einen
Mindestabstand zur 6stlich gelegenen Stral3e aufweisen als auch zur geplanten Heckenpflanzung im Siiden
des Plangebietes.

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

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

Begrindung: Durch eine Vollversiegelung werden die Bodenfunktionen und dabei vor allem Filter- und
Pufferfunktion, Lebensraumfunktion und Funktionen innerhalb vom Wasser- und Stoffkreislaufen unter-
halb dieser Flachen irreparabel geschadigt. Durch eine versickerungsoffene Bauweise kénnen zumindest
einige dieser Funktionen teilweise aufrechterhalten werden (z. B. Versickerung, Grundwasserneubildung
und Lebensraumfunktionen). Zudem wird mit einer Versickerung das Kanalnetz entlastet. Die vorgenannte
Festsetzung gilt dabei sowohl fur PKW-Stellpléatze als auch fur untergeordnete Wege im Plangebiet.

Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Im Suden des Gewerbegebietes GE; ist auf der erganzenden mit dem Planz 13.2.1 PlanzV festgesetzten
Flache eine einreihige Strauchhecke zu pflanzen. Die Straucher sind mit einem Pflanzabstand von 1,0 m
zu pflanzen. Es sind ausschlie3lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.

Im Bereich der Gewerbegebiete 1 bis 3 sind ergdnzend zur Festsetzung 6.1 je funf heimische und stand-
ortgerechte mittelkronige Laubb&ume in der Pflanzqualitdt HST 12-14 zu pflanzen.

Begriindung: Zur besseren Einbindung der Mihlen-Erweiterungsflache und damit des Gewerbegebietes in
das Orts- und Landschaftsbild erfolgt eine ergdnzende Festsetzung fir eine Heckenpflanzung im Siden
des Plangebietes im Ubergang zum Hochwasserschutzdeich und damit zur Elster. Geplant ist die Pflanzung
einer einreihigen Strauchhecke. Erganzung zur Funktion der Siedlungsrandgestaltung schaffen Hecken
auch neue Lebensraume. Zur Beriicksichtigung des § 40 BNatSchG wird festgesetzt, dass ausschlieflich
heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden sind.
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Ergénzend wird festgesetzt, dass innerhalbe der Gewerbegebiete 1 bis 3 je Gewerbegebiet flinf Laubbdume
zu pflanzen sind. Diese Festsetzung soll eine Mindestdurchgriinung im Ortsrandbereich garantieren, ohne
die gewerbliche Nutzung einzuschranken.

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen erfolgen zudem Regelungen zum Erhalt der vorhandenen
Geholze im Norden und Westen des Plangebietes am Mihlgraben. Die Pflanzungen schirmen die Erweite-
rungsflache zur angrenzenden Bebauung ab. Sie bilden zudem einen gehélzbestandenen Griinstreifen in-
nerhalb des Siedlungsbereiches von Wiinschendorf. Damit wird auch der Forderung des § 1 Abs. 6 Nr. 14
entsprochen, eine ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen sicherzustellen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 97 ThurBO
Dachform und -neigung: Im Plangebiet sind nur Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Nei-
gung Dachneigung bis zu 15° zuléssig.

Begriindung: Die erganzenden und damit einschrdnkenden Festsetzungen hinsichtlich der Dachgestaltung
entsprechen den Anforderungen von Gewerbebauten. Es garantiert zudem eine weitgehend einheitliche
Dachgestaltung.

Erganzende Hinweise

Mallnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB aul3erhalb des Satzungsgebietes

Der Ausgleich der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Crienitzmiihle“ verbundenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft erfolgt auch auRerhalb des Satzungsgebietes. Die Flachen und MalRhahmen
werden mit dem Entwurf festgelegt.

Begriindung: Die vorliegende Planung fiihrt zu einer erstmaligen Inanspruchnahme von bisher als Griinland
bzw. Géarten genutzter Flachen und damit zu einem Eingriff in Natur und Landschaft. Der aus diesem Eingriff
resultierende Wertverlust und damit Kompensationsbedarf wurde auf der Grundlage des Thuringer Bilan-
zierungsmodells mit 374.760 Werteinheiten ermittelt. Um eine moglichst umfassende Nutzung der Erweite-
rungsflache zu ermdglichen, soll der erforderliche Ausgleich auf3erhalb des Plangebietes erbracht werden.
Die hierzu vorgesehenen Mafinahmen und Flachen werden mit dem Entwurf benannt.

2.4 ErschlieBung

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

Verkehrsanbindung: Das Plangebiet ist durch seine direkte Lage an der kommunalen Ortsstral3e Cron-
schwitz erschlossen. Die Stralde Cronschwitz ist Uber die StraRe Am Mihlgrabe an die L 2330 und
damit an das LandesstralRennetz angebunden. Da das Plangebiet komplett als Erweiterungsfla-
che fur den Mihlenbetrieb vorgesehen ist, wird von einer ergdnzenden internen Verkehrsflachen-
festsetzung abgesehen.

Zudem soll mit dem Thuringer Landesamt fir Bau und Verkehr geklart werden, ob der vorhande-
nen Wirtschaftsweg am Ful’ des Hochwasserschutzdammes auch fir den gewerblichen Verkehr
des Gewerbegebietes genutzt werden kann, so dass auf eine komplette RingstraRe im Plangebiet
verzichtet werden kann.

Elektroenergie: Das Plangebiet kann tUber das vorhandene Netz der TEN erschlossen werden.

Das Plangebiet befindet sich in der N&dhe des Vorhabens zum Netzverstarkungausbau Eula-
Weida-Herlasgrin-Marktleuthen. Das Vorhaben istim Netzentwicklungsplan Strom 2037/2045 als
Projekt P485 ausgewiesen. Fir die Trassenfilhrung der als Ersatzneubau vorgesehenen 380 kV-
Freileitung zwischen Eula und Weida kommt ein Planungskorridor beidseitig der bestehenden
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220 kV-Leitung Eula-Weida-R6hrsdorf. Auch wenn das Plangebiet aul3erhalb des Trassenkorri-
dors der Leitung liegt, kann es zu Beschrankungen kommen (Stellungnahme 50hertz v.
28.07.2025).

Zustandig fur die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung ist der Zweckverband Wasser/Abwasser Mitt-

leres Elstertal.

Trinkwasser: Trinkwasserseitig ist bei Querung des Muhlgrabens eine ErschlieBung Uber die TWL DN 100
GG in der StraBe Am Muhlgraben mdglich. (Stellungnahme des ZV Wasser / Abwasser Mittleres
Elstertal vom 06.08.2025).

Abwasser - Schmutzwasser: Die Ortslage Winschendorf ist im anliegenden Bereich Am Muhlgraben,
Weidaer StralRe, Wendenplatz und Miihlgasse abwasserseitig ohne zentrale Abwasserreinigung
bzw. teilweise gar nicht zentral erschlossen. Entsprechend des derzeit giiltigen Abwasserbeseiti-
gungskonzeptes (ABK) des ZVME soll die Erschlieung in diesem Bereich bis einschl. 2027 er-
folgen, wobei aufgrund fehlender Fordermittel und fehlender Kapazitaten bei Betreuung, Planung
und Bau von einem spéateren Zeitpunkt auszugehen ist. Bis zum Anschluss an die Zentrale Klar-
anlage in Weida muss nach derzeitigem Stand libergangsweise dezentral entsorgt werden.

Niederschlagswasser: Aufgrund des zulassigen Uberbauungsgrades (GRZ = 0,8) ist eine vollstan-
dige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht méglich. Das an-
fallende Niederschlagswasser soll daher direkt in die WeiRe Elster bzw. den Muhlgraben
eingeleitet werden (Direkteinleiter). Hierzu ist eine gesonderte Einleitgenehmigung der Unteren
Wasserbehorde erforderlich.

Ldschwasser: Bei der vorliegenden Planung hat die Stadt Berga-Wiinschendorf gem. 8 3 Abs. 1 Nr. 4
ThirBKG die Loschwassergrundversorgung sicherzustellen. Dabei wird bei einem Gewerbegebiet
von einer erforderlichen Léschwassermenge von 96 m3/h tber eine Zeitdauer von 2 Stunden aus-
gegangen. D.h., es muss eine Mindestwassermenge von 192 m3/h flr einen Zeitraum von 2 h zur
Verfligung stehen.

Durch die Stadt Berga-Wunschendorf wird gegenwartig ein Loschwasserkonzept erarbeitet. Un-
abhéangig davon befinden sich mit dem Muhlgraben nordostlich und der Weil3en Elster zwei Losch-
wasserqguellen, die jeweils fur sich genommen ausreichend Léschwasser bereitstellen.

2.5 Sonstige Belange

Belange der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmale oder archéologische Bodendenkmale
gem. § 2 Abs. 1 und 2 ThirDSchG bekannt. Ungeachtet dessen muss generell mit Bodenfunden (Scherben,
Knochen, Metallgegenstande, Mauerreste, markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese un-
terliegen der Meldepflicht gem. § 16 ThirDSchG. Da fur das Plangebiet bisher keine arch&ologischen Funde
bekannt sind und es sich auch nicht um ein archéologisches Relevanzgebiet handelt, erfolgt keine Uber-
nahme des Hinweises zu § 16 ThirDSchG in der Planzeichnung.

Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich gem. der Denkmalliste des Thiringer Landesamts flr
Denkmalpflege und Archaologie das Kulturdenkmal ,Muhlengehoéft mit Ausstattung / Schulze-Mihle Wiin-
schendorf* (Winschendorf, Weidaer Stral3e 3) (TLDA 2026). Diesbezuglich ist der Umgebungsschutz gem.
8§ 13 ThurDSchG zu beachten.

Belange der Landwirtschaft
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen erstmalig
bauplanungsrechtlich in Anspruch genommen und somit als Landwirtschaftsflachen entzogen. Es handelt
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sich hierbei um einen Grinlandfeldblock (GL52382A23). Um eine Erweiterung des Muhlenbetriebes zu er-
maoglichen, der landwirtschaftliche Produkte verarbeitet, ist die Flacheninanspruchnahme und damit auch
der Entzug von Landwirtschaftsflachen erforderlich. Da die Plangebietsflache die einzige sinnvolle Erweite-
rungsflache darstellt, besteht keine Alternative zum Entzug von Landwirtschaftsflachen.

Belange der Waldwirtschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine forstwirtschaftlich genutzten Flachen in An-
spruch genommen. Die nachsten Waldbestande befinden sich mit den Hangwaldern westlich der Weil3en
Elster ca. 80 m sudwestlich des Plangebietes, so dass auch die Abstandsregelungen gem. § 26 Abs. 5
ThirwaldG nicht mafRgeblich ist.

Belange des Immissionsschutzes

Die Flachen dstlich des Mihlgrabens sowie suddstlich (bestehende Mihle) und nérdlich des Plangebietes
sind im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt. Die Flache nordwestlich wird als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Es wird daher von einer Vereinbarkeit der Planung mit den umliegenden
Flachen und Nutzungen ausgegangen.

3  Umweltbericht

3.1 Einleitung

Der Stadtrat der Stadt Berga-Wunschendorf hat den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Erwei-
terung Crienitzmihle® gefasst. Planungsziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine gewerbliche Bauflache zur Erweiterung der Crienitzmihle. Entsprechend den Vorgaben des Bau-
gesetzbuches (8 2a BauGB) ist zusammen mit der Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die
Belange des Natur- und Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes
ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch, wobei die Anlage in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.I S. 3634) planungsrelevant ist. Parallel zum Umweltbericht ist auch weiterhin
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung wurde direkt in den Umweltbericht integriert. Von einem gesonderten Griunord-
nungsplan wird abgesehen.

3.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Suden der Ortslage Winschendorf befindet sich unmittelbar dstlich der Weil3en Elster der historisch
gewachsene Standort der Crienitzmihle (Otto Crienitz KG), einer der bedeutenden Mihlenbetriebe in Thi-
ringen. Infolge gestiegener Anforderungen und einer erweiterten Produktpalette hat sich der Flachenbedarf
sowohl fir den Mihlenbetrieb selbst als auch fir den LKW-Verkehr erheblich vergréert. Um den heutigen
und zukinftigen Anforderungen gerecht zu werden und den Betrieb mit seinen Arbeitsplatzen langfristig zu
sichern und weiterzuentwickeln, ist eine Erweiterung des Firmengeléandes erforderlich.

Geplant ist, die westlich des bestehenden Betriebes gelegenen, derzeit als Grinland genutzten Flachen
zwischen dem Muhlgraben und der Weil3en Elster in Anspruch zu nehmen. Da diese Flachen derzeit dem
bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich zugeordnet sind und eine gewerbliche Nutzung damit unzuléssig ist,
sollen mit der Aufstellung eines Bebauungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die beab-
sichtigte Betriebserweiterung geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 1,82 ha (= 18.172 m?). Der Bebau-
ungsplan regelt den Rahmen der zuldssigen Art und des MaRes der baulichen Nutzung sowie die Nutzung
der weiteren Flachen. Zudem gibt es Festsetzungen fir erforderliche grinordnerische Ma3nhahmen.
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3.1.2 Ubergeordnete Ziele

Gemal der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fur den Bauleitplan von Bedeu-
tung sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlcksichtigt wer-
den, zu erlautern.

Schutzgebiete und -objekte:
Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine geschiitzten Flachen oder Objekte nach den folgenden
Fachgesetzen:

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThiurwG)

- Thuringer Waldgesetz (ThirWaldG)
Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG): Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale. Unmit-
telbar westlich des Plangebiets befindet sich gem. der Denkmalliste des Thiringer Landesamts fir Denk-
malpflege und Archdologie das Kulturdenkmal ,Mihlengehoft mit Ausstattung / Schulze-Mihle
Winschendorf* (Winschendorf, Weidaer StraRe 3) (TLDA 2026). Diesbezuglich ist der Umgebungsschutz
gem. § 13 zu beachten.

Fachplane
Regionalplan Ostthiringen (2025): s. Kap. 1.3

Landschaftsplan: s. Kap. 1.3

Fachgesetze

Baugesetzbuch - Bodenschutz: (8§ 1a Abs. 2 BauGB): Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass mit Grund und
Boden sparsam umzugehen ist. U. a. sind Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen. Die Ziele des Baugesetzbuches werden durch die Begrenzung der GRZ auf 0,8 dahingehend beachtet,
dass durch eine maximale Flachenausnutzung einer weiteren Ausdehnung der Siedlungsflachen begegnet
wird.

Bundes- und Landesnaturschutzrecht (BNatSchG / ThirNatG): Durch den Erhalt der Ufergehdlze am Muhl-
graben als lineare Biotopstrukturen und zusatzliche Strauchhecken, Laubbaume sowie begriinte Freiflachen
werden Lebensrdume, Vernetzungsfunktionen und Artenvielfalt gesichert.

Wasserrecht (WHG, ThirWG): Zum Schutz des Muhlgrabens wird der gesetzlich festgelegte 10-Meter-Ge-
wasserrandstreifen eingehalten. Teilflaichen wie Stellplatze und Wege werden wasserdurchlassig ausge-
fuhrt, um Versickerung und Grundwasserneubildung zu sichern.

Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Die Belange des Bodenschutzes gemall BBodSchG werden durch die
Begrenzung einer zusétzlichen Bodenversiegelung aufgrund der hohen GRZ nur im geringen Umfang be-
achtet (maximal 80 % der Flache). Unversiegelte Frei- und Pflanzflachen ermdéglichen eine fortlaufende Bo-
denentwicklung.

Immissionsschutz / La&rm (BImSchG, TA Larm, TA Luft): Die Nutzung des Plangebiets ist auf nicht storfall-
relevante gewerbliche Betriebe beschrankt. Durch eine offene Bauweise, Begriinung und den Erhalt der
Ufergeholze werden Larm- und Staubbelastungen.

- Die 0. g. Malsnahmen sichern die vertragliche Entwicklung des Gewerbegebiets in Verbindung mit den
Fachgesetzen.
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3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunéchst eine Bestands-
aufnahme der einschlégigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme bertcksichtigt dabei
die vorhandenen Biotoptypen sowie die derzeit bestehenden Nutzungsstrukturen im Plangebiet.

3.2.1 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotope, Tiere und Pflanzen

Grundlage fur die Beschreibung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im Herbst 2025. Fur die Beschrei-
bung der Biotoptypen wurde der Kartierschlissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen
(TLUBN 2024) verwendet. Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet als
auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen erfassen zu kdnnen.
Die Ergebnisse der Kartierung sind in der Biotoptypenkarte dargestellt (siehe Anlage). Die Biotop- und Nut-
zungstypen werden entsprechend der Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 2000) angege-
ben.

Das Plangebiet liegt im Talraum der WeiRen Elster und umfasst Uberwiegend die Auenflachen zwischen
dem ,Muhlenplatz / Weidaer StraRe“ (9213) im Norden, der Stra3e ,Am Muhlgraben® (9213) im Osten sowie
dem Flusslauf (2312) der Weil3en Elster im Siden. Das Gelande ist insgesamt eben. Der Wiinschendorfer
Mihlgraben (2214) durchzieht das Gebiet in einem geschwungenen Verlauf von Nordwest nach Ost.

Abbildung 6: Blick auf das Plangebiet von Stidosten

Im Norden und dabei nérdlich der StraRen grenzen Siedlungsflachen (9111) an das Untersuchungsgebiet.
Hier dominieren Gebaude, Hofe und befestigte Flachen in Kombination mit Hausgarten. Im Bereich stdlich
der Anbindung der Straf3e ,Am Mihlgraben® an die ,Weidaer StralRe“ und nérdlich des Mihigrabens befindet
sich die Parkanlage ,Gemeindegarten Wunschendorf* (9311) mit einem Pavillon, befestigten Wegen, Ra-
senflachen, Spielgeraten (z. B. Sandkasten) sowie einem teilweise alteren Baumbestand (BHD [Brustho-
hendurchmesser] 20-40 cm) aus v. a. Winter-Linde (Tilia cordata), Gewodhnliche Rosskastanie (Aesculus
hippocastanum) und Gewdhnliche Buche (Fagus sylvatica).

Der Muhlgraben bildet eine préagende lineare Landschaftsstruktur im Untersuchungsgebiet. Beidseitig be-
gleiten ihn gréf3tenteils geholzreiche Uferbereiche (6311), v. a. mit Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Ge-
wohnliche Esche (Fraxinus excelsior), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und Silber-Weide (Salix alba) (BHD
40-60 cm) oder ruderale Grassdume (4711). Der Mihlgraben selbst (2214) ist morphologisch leicht einge-
tieft und weist teilweise befestigte Ufer auf. Entlang der Verkehrs- und Siedlungsflachen ist er mit einem
Kastenprofil befestigt und strukturarm.

Westlich des Plangebiets liegen die Anlagen des Kulturdenkmals Wassermihle (Eduard Schulze - Mihlen-
werke GmbH; ,Untermihle®) dstlich und westlich des Mihlgrabens. Diese umfassen Geb&dude und versie-
gelte Flachen fur Wirtschaft und Gewerbe (9140) sowie Wohngebdude (9111). Das hdchste Gebaude mit
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der Funktion eines Silos steht 6stlich des Muhigrabens. Es weist hier eine Gebaudehthe von 31,3 m auf
(GDI-Th 2026). Das hiéchste Gebaude der Wassermiuihle steht westlich des Muhlgrabens und ist Giber 22 m
hoch. Die Gewerbeflachen sind Gberwiegend von kurzgrasigen Grasflachen (9318) gesaumt.

Abbildung 8: Silo der Untermuhle (Kulturdenkmal)
(Blick von Norden)

Abbildung 7: Crienitzmuhle 6stlich des Plangebiets

Der Hauptteil des Plangebietes wird von offenen Griunlandflachen gepragt. Diese liegen im flachen Auen-
bereich der WeilRen Elster. Aufgrund einer intensiven Weidenutzung ist das Griinland im dstlichen Plange-
biet durch Trittschaden in der Grasnarbe stark verandert (4260). Zudem befinden sich im nérdlichen Teil
dieser Standweide Feldmieten. Das 6stliche Griinland wird von einer Energiefreileitung gequert. Westlich
schlief3t sich mesophiles Grinland an. Ebenfalls infolge einer Weidenutzung sind Nahrstoff- und Weidezei-
ger, wie z. B. Wiesen-Lowenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Ausdauerndes Gansebliimchen (Bellis pe-
rennis), Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerate) und Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius) mit
einem Deckungsgrad von Uber 25 % vertreten, so dass es sich nicht um gesetzlich geschiitzte Magere
Flachlandmahwiesen handelt. Weitere vorkommende Arten und Artengruppen sind Wilde Méhre (Daucus
carota), Pyrenden-Storchschnabel (Geranium pyrenaicum), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Krie-
chendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Gewdhnliche Schafgarbe (Artengruppe) (Achillea millefolium
agg.), Wiesen-Labkraut (Artengruppe) (Galium mollugo agg.) und Wiesen-Rispengras (Artengruppe) (Poa
pratensis agg.)

Darliber hinaus befinden sich innerhalb des Griinlands in einer schmalen, von Nord nach Sud verlaufenden
Parzelle mehrere genutzte Garten (9351) mit Gartenlauben. Im Bereich dieser Garten sowie am Rand von
Flurstiicken des Grlinlands stehen einzelne mittelwertige Laub- bzw. Nadelbdume (6410, 6420). Darunter
sind z. B. Ahorn (Acer pseudoplatanus, A. platanoides) (BHD 12-25), Gewdhnliche Esche (Fraxinus excel-
sior) (BHD 30-40), Obstbaume (BHD 25-30 cm), Stiel-Eiche (Quercus robur) (BHD 30 cm), Weide (Salix
sp.) (BHD 50 cm).

Ostlich des Plangebiets verlauft eine GemeindestraRe (9213) in Richtung des Ortsteiles Cronschwitz. Ost-
lich davon befinden sich die Gebaude und versiegelten Flachen (9140) der Otto Crienitz GmbH & Co. KG
(,Obermuhle®) mit Gebaudehdhen bis tber 20 m.

Im Siden begrenzt die WeilRe Elster (2312) das Untersuchungsgebiet. Der Fluss wird von einem Deich
begleitet, welcher eine Grunlandvegetation aufweist (4223). Nordlich des Deichs sowie sudlich zur Querung
des Deichs verlaufen unbefestigte Wege (9214). Zwischen Deich und Fluss liegt ein auentypischer Grin-
landstreifen (4223).

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thirin-
gens (TMLNU 1999) unter Berucksichtigung der bei TMLNU (2005) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschlagen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit
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der durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fur die Einstufung einer kon-
kreten Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutz-
fachlicher Bedeutung am Kriterium ,Natirlichkeitsgrad/Entwicklungspotential®, bei mittlerer bis sehr hoher
Bedeutung erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit®, ,Gefahrdung“ und ,Regenerierbarkeit /
Wiederherstellbarkeit* und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zusatzlich am Kriterium des
.Faunistischen Potenzials“. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Bertcksichtigung der spezifischen Vari-
anten eines Biotoptyps mit werteinschréankenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziiglich
bei TMLNU (1999) genannten Priifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an rele-
vanten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet.
Aus dem rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache, die nach TMLNU (2005) beispiels-
weise entsprechend dem Versiegelungsgrad oder der gutachterlichen Einschétzung ausdifferenziert wer-
den (Tabelle 2).

Tabelle 2: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005)

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

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

Biotope mit einer sehr hohen Bedeutung kommen im Untersuchungsraum nicht vor.

Biotope mit hoher Bedeutung

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

Ein Biotop mit einer hohen Bedeutung ist im Untersuchungsraum nicht vorhanden:

Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw.
mit einer mittleren Nutzungsintensitat. Sie sind in relativ kurzen Zeitraumen an gleicher oder anderer Stelle
wiederherstellbar und weisen in der Regel keine gefahrdeten Arten auf.
Biotope mit mittlerer Bedeutung im Untersuchungsraum sind:
e Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grund-
wertes)
e Graben (2214): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)
e Mesophiles Grinland, frisch bis maRig feucht (4223): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)
e Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)
e Laubbaum (6410): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)
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e Breiter Fluss, mittlere Strukturdichte (2312): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grund-
wertes)

e Grasreiche, ruderale Sdume 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. Sie sind stark
durch menschliche Einflisse Gberpréagt.
Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:
e Stark verandertes Weideland (4260): Endwert 25 (Grundwert 30, Abwertung -5 aufgrund von Tritt-
schéaden und Feldmieten)
e (gestaltete Park- oder Griinanlage (9311) - befestigte Wege, Rasenflachen, Spielgerate (z. B. Sand-
kasten) sowie alterer Baumbestand: Endwert 25
e Garten in Nutzung (9351) - Grassdume, Gartenlauben, z. T. Geholze: Endwert 20
¢ Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Hausgarten: Endwert 25
o Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) - Hausgarten: Endwert 25
o Verkehrsbegleitgriin (9280) mit Geholzen: Endwert 25
e Scherrasen (9318) - kurzgrasig: Endwert 20
o Verkehrsbegleitgrin (9280) - kurzgrasig: Endwert 20
e sonstige gestaltete Anlagen (9319): Endwert 20
o Wirtschaftswege, FuR- und Radwege (unversiegelt) (9214) - Grin-/Erdweg: Endwert 20

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist teilversiegelte Flachen. Sie bieten nur ein sehr begrenztes
Lebensraumangebot fir Pflanzen oder Tiere. Biotope ohne Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sind
vollstandig versiegelte Flachen. Sie bieten praktisch keinerlei Lebensraume fur Pflanzen oder Tiere.

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:
e Sonstige Flachen der Energiewirtschaft (8339) - Trafostation: Endwert O
e HauptstralRe (9212): Endwert O
e sonstige StralBe (9213): Endwert 0
o Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) (9216): Endwert 0
¢ Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Geb&aude: Endwert O
e Siedlungsflachen, niedrige geschlossene Bauweise (9111) - sonstige versiegelte Flache: Endwert O
e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) - Gebaude: Endwert O
e Siedlung/Gewerbe, gemischte Nutzung, landliche Pragung (9122) - sonstige versiegelte Flache:
Endwert 0
e Industrie- und Gewerbeflachen (9140) - Gebaude: Endwert O
e Industrie- und Gewerbeflachen (9140) - sonstige versiegelte Flache: Endwert 0
e gestaltete Park- oder Griinanlage (9311) - versiegelte Flache (Pavillon): Endwert 0

Flora und Fauna

Die Abfrage der LINFOS-Daten (LRA Greiz 2025) ergab keine Nachweise europarechtlich geschitzter Arten
(Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten) fir das Plangebiet. Die Weil3e Els-
ter, welche in einem Abstand von 25 m sudlich des Plangebiets verlauft, ist Lebensraum des Fischotters
(Lutra lutra).

Spezielle faunistische oder floristische Erfassungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund der Biotopaus-
stattung sind im Bereich der Gehdlze, die weitgehend erhalten bleiben, britende Freibruter und potentiell
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Hohlenbriter zu erwarten. In den Grassaumen und dem Griinland bzw. in den Gehdlzstrukturen sind Vor-
kommen von Insekten, Kleinsaugern (z. B. von Mausen und Maulwirfen) und Bodenbritern zu erwarten.

Vorbelastungen des Schutzgutes Arten und Biotope bestehen durch versiegelte bzw. teilversiegelte Gar-
tenflachen und Wege im Plangebiet sowie Verlarmung und Bewegungsunruhe durch die angrenzenden
gewerblichen Nutzungen, Verkehrs- und Siedlungsflachen.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung. Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 18.172 m2. Es umfasst gro3tenteils unver-
baute Freiflachen, die zu 78 % als Griinland landwirtschaftlich genutzt werden. Die Ubrigen ca. 20 % des
Plangebiets sind von ruderalen Grassaumen, Geholzen und Garten gepragt. Etwa 2 % des Plangebiets
umfassen befestigte Gewerbeflachen (359 m?)

Schutzgut Boden

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des ebenen Auenbereiches der Weil3en Elster mit sandig-lehmigen
Holozénsedimenten. GemalR der Bodengeologischen Ubersichtskarte 1:100.000 kommt im Plangebiet
sandige Lehm-Vega (Auenlehm tber Sand und Kies) (h 2s) vor (TLUBN 2026). Diese Bdden sind typisch
fur die ebenen Flachen im Bereich der Talauen (TLUBN o. J.).

In Anlehnung an LABO (2009) erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden anhand

der Bodenteilfunktionen Lebensraum fiir Pflanzen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie der
Filter- und Pufferfunktion des Bodens.

Lebensraum fiir Pflanzen: Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien ,Natirliche Bodenfruchtbarkeit,
~otandortpotenzial flr Pflanzengesellschaften“ und ,Naturnahe® bewertet.

Die Nutzung der sandigen Lehm-Vega besteht Giberwiegend als Griinland, in breiteren Flussauen z. T. als
Ackerflachen. Bei einer Griinlandnutzung weisen die Boden eine mittlere bis z.T. hohe Ertragspotenz und
Ertragssicherheit auf. Bezuglich der Ernéhrungssicherheit kommt den Bdden im Gebiet eine mittlere Be-
deutung zu (Tabelle 3). Die im Plangebiet vorkommenden natirlichen Bodentypen weisen keine extremen
oder selten vorkommenden Standorteigenschaften auf, so dass von keinem besonderen Standortpotenzial
fur Pflanzengesellschaften auszugehen ist. Von naturnahe Bdden ist im Plangebiet im Bereich des Griin-
landes und der Grassaume auszugehen. In den Garten sind die Boden durch Abgrabungen und Ausschiit-
tungen oder Uberbauungen gestort. In den befestigten Gewerbeflachen sind die Bodenfunktionen ganz
bzw. teilweise zerstort.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermdgen
des Bodens gegentiber Niederschlagswasser und die damit verbundene Abflussverzégerung bzw. -ver-
minderung definiert. Fur die Bewertung wird u.a. die nutzbare Feldkapazitat herangezogen.

Es handelt sich um Béden mit periodisch hochstehendem Grundwasser mit zeitweiliger, vorwiegend frih-
jahrlicher Oberbodenvernéassung. Je nach Tiefe des Grundwasserspiegels und nach der Kornzusammen-
setzung des Auenlehms herrschen uneinheitliche Bodeneigenschaften vor. Die Béden sind griindig und
tief bearbeitbar und weisen im Allgemeinen eine naturliche Drainage durch den Kies im Untergrund auf.

Filter- und Pufferfunktion: Die Filter- und Pufferfunktion gegentiber Schadstoffen wird durch Bodeneigen-
schaften, wie z. B. den pH-Wert, den Humus- und Tongehalt sowie den Grund- und Stauwassereinfluss
bestimmt. Diese Eigenschaften beeinflussen u. a. die Mobilitat von Schadstoffen im Boden.

Es handelt sich meist um potenziell saure Béden. In Bezug auf die Regelungsfunktion (Filter-, Puffer- und
Transformationsvermdgen) werden die Béden der sandigen Lehm-Vega mit einer mittleren Bedeutung
eingestuft (Tabelle 3).
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Tabelle 3: Bewertung der Leitbodenform im Plangebiet hinsichtlich ausgewahlter Bodenfunktionen (TLUG 0.J.)

Bodenzahl @ Regelungsfunktion (Fil- Bedeutung fur
Standorteinheit (min.-max.) ter-, Puffer- und Transfor- | die Erndhrungs-
: : mationsvermdgen) sicherheit
iifzrglger Lehm - Vega (Auelehm Uber Sand, 46 (32-68) mittel mittel

In der bodenfunktionenbezogenen Auswertung von Bodenschatzungsdaten gem. TLUBN 2026 werden die
Bdden im Plangebiet in der Gesamtbewertung (Raum- und Bauleitplanung) mit einem mittleren Gesamt-
Bodenfunktionserfullungsgrad bewertet. Die einzelnen Bewertungskriterien sind in der folgenden Tabelle
zusammengefasst.

Tabelle 4: Bodenfunktionsbezogene Bewertung der Béden im Plangebiet (TLUBN 2025)

Bodenteilfunktionen Funktionserfullungsgrad
Bodenteilfunktion "Lebensraum fir Pflanzen" - hoch

Kriterium Ertragspotential (M238)

Bodenteilfunktion "Lebensraum fiir Pflanzen" - mittel

Kriterium Biotopentwicklungspotential (M241)

Bodenteilfunktion "Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" - mittel

Kriterium Wasserspeichervermdgen (M239)

Bodenteilfunktion "Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- u. Auf- mittel
baumedium" - Kriterium Nitratriickhalt (M244)

Gesamtbewertung (Raum-Bauleitplanung) mittel

Fur das Plangebiet liegt keine erhdhte Erosionsgefahrdung vor. Erosionsgeféahrdete Abflussbahnen sind
ebenfalls nicht vorhanden (TLUBN 2026).

Im Untersuchungsgebiet sind keine besonders schutzwirdigen Béden vorhanden (vgl. TLUG 2012).
Ebenso liegen keine Angaben zu archéaologischen Bodenfunden, besonderen Bodenaufschlissen oder Ge-
otopen vor, so dass dem Boden im Vorhabengebiet keine besondere Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte zukommt.

Vorbelastungen: Das Schutzgut Boden ist nur im Bereich der Gewerbe- und Gartenflachen vorbelastet.
90 % des Plangebiets umfassen weitgehend naturnahe Boden.

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

Oberflachengewdasser: Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. 25 m stdlich des Plan-
gebiets fliel3t die Weilde Elster, ein Gewasser |. Ordnung, in Richtung Nordwesten. Die Weil3e Elster wird
dem Flie3igewassertyp 9.2 ,grolde Flisse des Mittelgebirges” zugeordnet (LAWA 2003). Im vorliegenden
Abschnitt gehort sie zum Oberflachenwasserkdrper (OWK) gemall EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
~Weile Elster Gdltzsch bis Seilersbach® (EU-Code: DERW_DETH_566_120-153). Dieser weist einen un-
befriedigenden 6kologischen Zustand auf. MaRgeblich ist hierfur die unbefriedigende Bewertung der Fisch-
fauna. Sein chemischer Zustand mit ubiquitdren Stoffen wird als ,nicht gut* bewertet. Die Ursachen der
Bewertungen sind eine Verschmutzung mit Schadstoffen, veranderte Habitate auf Grund von morphologi-
schen Anderungen (umfasst Durchgéngigkeit) und eine Verschmutzung mit Nahrstoffen (BFG 2022).

Das Vorhabengebiet befindet sich nicht im rechtskraftigen Uberschwemmungsgebiet gemaR RVO der Wei-
Ren Elster.
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Am Wiinschendorfer Wehr, rund 230 m suidéstlich des Plangebiets, wird der Mihlgraben aus der Weil3en
Elster ausgeleitet. Er flie3t am 6Ostlichen und westlichen Rand des Plangebiets, aber auerhalb des Gel-
tungsbereiches. Entlang der Verkehrsflachen ist er mit einem befestigten Kastenprofil naturfern ausgepragt.
Im Ubrigen weist er vor allem entlang der geholzbestandenen Abschnitte eine mittlere Strukturdichte auf.

Grundwasser: Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht ver-
braucht wird und nicht oberirdisch abflief3t. Die natirliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Los-
lichkeit gesteinsbildender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher
Unterschiede im Abflussregime beeinflusst.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Grundwasserkodrpers (GWK) gemall EU-Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) Bergaer Sattel-WeiRRe. Dieser befindet sich gemaf der Zustandsbewertung des 3. Bewirtschaf-
tungszyklus 2021 in einem mengenmaRig guten und chemisch schlechten Zustand (TMUEN 2022).

Der Grundwasserkorper entspricht weitgehend dem hydrogeologischen Teilraum (BGR 2016). Im Bereich
des vorliegenden hydrolgeologischen Teilraumes ,Antiklinalbereiche des thiringischen Schiefergebirges*
sind paléozoische Festgesteins-Grundwasserleiter (Kluft-Grundwasserleiter) mit Uberwiegend geringer bis
sehr geringer Durchlassigkeit und silikatischem (teilweise silikatisch/karbonatischem) Gesteinschemismus
charakteristisch. Allgemein weisen die paldozoischen Tonschiefer, Grauwacken und Quarzite des Ostthu-
ringer Schiefergebirges eine geringe bis sehr geringe Grundwasserfuhrung auf. Lediglich entlang von St6-
rungen bzw. im Bereich von oberflichennahen Kluft- und Auflockerungszonen sind nennenswerte
Grundwasserfilhrungen zu verzeichnen. Die Talsohlen sind Uberwiegend durch einen hohen Grundwasser-
stand sowie durch Vernassung gekennzeichnet. Hier ist ein schmaler Porengrundwasserleiter vorhanden,
dessen Wasserfuhrung vom Abfluss der Weil3en Elster abhangt. Der Grundwasserflurabstand liegt im Plan-
gebiet bei 0 bis 2 m u GOK (TLUBN 2026). Die Grundwasserneubildung im Plangebiet belauft sich auf 48
bis 120 mm/Jahr (TLUBN 2026). Fir das Plangebiet liegt eine geringe Gesamtschutzfunktion der Grund-
wasseruberdeckung vor. Die Sickerwasserverweilzeit betrégt mehrere Monate bis ca. 3 Jahre (TLUBN
2026).

Vorbelastungen: Im Plangebiet bestehen geringe Vorbelastungen der Grundwasserneubildung durch be-
festigte Flachen.

Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabereich 7 Thiringer Tiefland - Senken, Auen und Niederungen im
Einzugsgebiet der Saale, Thiringer Becken (TLUBN 2026). Im Vorhabengebiet liegen die Jahresmitteltem-
peratur bei 9,1 °C und der mittlere Jahresniederschlag bei 645,9 mm (REKIS Daten 1981-2010). Damit
weist der Standort ein gemafigt-warmes, vergleichsweise trockenes Binnenklima auf.

Geman der Klimabewertungskarte (REKIS 2019) liegen weder im Plangebiet noch in der angrenzenden
Ortslage Wiinschendorf urbane Belastungsgebiete oder Hitzebelastungsklimatope vor. Der Siedlungsraum
ist durch einen hohen Anteil an Griin- und Freiflachen gepragt, die trotz teilweise urbaner Nutzungsstruktur
eine gunstige lokalklimatische Situation aufweisen. Durch die orografische Lage im Elstertal und den aus-
gepragten Kaltluftabfluss kann eine sehr gute Frischluftversorgung der Ortslage erfolgen. Insbesondere im
Tal der Weil3en Elster ist ein machtiger Kaltluftstrom vorhanden, der vor allem von den offenen Acker- und
Griunlandflachen der umliegenden Hochflachen gespeist wird (TLUG 2000). Diese groRraumigen Kaltluft-
leitbahnen bestimmen das Lokalklima in weit starkerem Mal3e als kleinflachige Kaltluftentstehungsgebiete
innerhalb der Ortsrdnder. Das Griinland im Plangebiet tragt zwar zur néchtlichen Kaltluftbildung bei, besitzt
aufgrund seiner verhaltnismaRig geringen Flachenausdehnung jedoch nur eine untergeordnete Bedeutung
fur die Kaltluftproduktion. Beziglich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion kommt dem Plangebiet auf-
grund der nur sehr partiellen Gehélzbestdnde eine sehr geringe Bedeutung zu.
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Vorbelastungen der lokalklimatischen Verhaltnisse sind aufgrund der offenen Lage am Ortsrand sowie der
vorhanden Kaltluftproduktionsflachen nur im begrenzten Maf3 vorhanden. Diese betreffen Emissionen der
angrenzenden Straf3e und der Siedlungsflachen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftshild ist gepragt durch Relief und Flachennutzung wie z. B. Bebauung oder Vegetation. Es
spiegelt die Strukturen und Funktionen des Naturhaushaltes wider und ist Ausdruck der Eigenart eines
Raumes.

Das Plangebiet ist landschaftlich durch den Ubergang vom Siedlungsraum zur Flussaue gepragt. Beson-
ders wertvoll sind die Ufergehélze am Muhlgraben, die Auenflachen an der WeilRen Elster sowie die offenen
Grinlandbereiche im Zentrum als Biotopverbund- und Klimaraum. Das Relief ist sanft und flussbezogen
geformt. Das Landschaftsbild der Umgebung des Plangebietes wird durch den Kontrast zwischen offener
Flussaue und den gewerblich gepragten Baukérpern der Ober- und der Untermiihle bestimmt. Der Raum
liegt im breiten Tal der WeilRen Elster und ist landschaftlich durch flache Auenflachen, lineare Gewas-
serstrukturen und eingestreute Gehodlzsdaume gegliedert. Westlich des Plangebiets pragt die Wassermihle
,Untermuhle® mit einem Silo von tiber 31 m H6he und weiteren Geb&duden (davon eines bis 22 m Héhe) das
Orts- und Landschaftsbild als weithin sichtbare Hochpunkte. Der Silo Giberragt die umgebenden Strukturen
deutlich und ist insbesondere aus der Aue sowie von den sidlichen und 6stlichen Blickrichtungen aus do-
minant wahrnehmbar. Ostlich des Plangebiets befindet sich die ,Crienitzmiihle* bzw. ,Obermiihle®. Mit einer
Gebaudehohe von uber 20 m und weiteren Gewerbegebauden stellt sie einen weiteren pragenden Hoch-
punkt dar, der das Landschaftsbild auf der Ostseite des Plangebiets maf3geblich beeinflusst. Beide Mih-
lenbauten wirken als vertikale Landmarken im ansonsten weitgehend flach ausgebildeten Talraum. Nérdlich
der StralRe ,Am Muhlgraben® schlieRen Siedlungsflachen mit Wohnbebauung an. Die Geb&udehdhen liegen
hier bei etwa bis zu 10 m und bilden einen deutlich niedrigeren, kleinteiligeren MafR3stab. Diese Wohnbe-
bauung fugt sich starker in die Struktur der Auenlandschaft ein als die dominanten Muhlenbauten.

Das eigentliche Plangebiet selbst ist tiberwiegend durch offene Grinland- und Auenflachen sowie angren-
zende lineare Gewasser- und Geholzstrukturen gepragt. Diese Offenheit erzeugt weite Blickbeziehungen,
wodurch die genannten Hochpunkte visuell stark wirksam sind. Die Einsehbarkeit des Plangebiets verrin-
gernde Geholzbestande sind vor allem am Nord- und am Westrand des Plangebiets entlang des Mihlgra-
bens vorhanden. Einsehbar ist somit der Geltungsbereich vor allem von Osten von den angrenzenden
Gewerbeflachen sowie von Siiden, dem offenen Talraum der WeilRen Elster.

Insgesamt zeigt sich ein Landschaftsbild, das vom Gegensatz zwischen der offenen, halbwegs naturnahen
Auenlandschaft und den pragenden gewerblich-technischen Baukdrpern bestimmt wird. Die gro3dimensio-
nierten Gebaude westlich und 6stlich des Plangebiets treten als markante Elemente im Talraum hervor,
wahrend die Wohnbebauung nérdlich des Mihigrabens einen deutlich kleinteiligeren, ortstypischen Maf3-
stab einhalt.

: ¥ e A A
Abbildung 9: Blick auf das Plangebiet von der Elsterbriicke Richtung Wunschendorf
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Gemal Roth et al. (2018) wird die Landschaft des Plangebiets und der Umgebung durch eine Gberdurch-
schnittliche Landschaftshildqualitat (Wertstufe 4) gepréagt. Im nahen Umfeld des Plangebiets verlauft der
regional bedeutsame Rad- und Wanderweg Route 1 - Osterburgroute auf den Verkehrsflachen éstlich und
ndrdlich des Plangebiets.

Vorbelastungen: Insgesamt weist das Landschaftsbild durch die hochdimensionierten Mihlengeb&aude im
Ostlichen und westlichen Umfeld und den Hochwasserdamm HoVorbelastungen auf.

3.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst keine Flachen eines FFH-Gebietes oder EU-
Vogelschutzgebietes (§ 32 BNatSchG). Die nachstliegenden Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet Nr.
147 ,Elstertal zwischen Greiz und Wiinschendorf* (EU-Nr. 5238-303) und das gleichnamige Europaische
Vogelschutzgebiet (SPA) (EU-Nr. 5238-303) Nr. 42 ca. 500 m sudostlich des Plangebietes. Aufgrund der
Entfernung ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Planung zu keinen Beeintrachtigungen der Er-
haltungsziele der genannten Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung fiihren wird. Auf eine FFH-
Vertraglichkeitspriifung kann daher verzichtet werden.

3.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

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

Das Schutzgut ,Mensch® ist im Plangebiet vor allem durch die Nahe zu Wohn- und Mischgebieten sowie
durch die gewerbliche Nutzung im Umfeld geprégt. Nordlich des Muhlgrabens grenzen unmittelbar Sied-
lungsflachen mit Gberwiegend wohnbaulicher Nutzung an. Diese Bereiche sind empfindlich gegentiber Im-
missionen wie Larm, Verkehr, Staub, Gertichen und Licht. Durch die vorhandenen Verkehrsachsen (u. a.
Am Mihlgraben, Weidaer Straf3e) und die westlich und 6stlich liegenden Gewerbeflachen (Muhlen) ist das
Gebiet bereits vorbelastet, insbesondere durch StraRenverkehrslarm. Gleichzeitig besitzen die Gewasser-
raume und Grinstrukturen entlang des Mihlgrabens und der WeilRen Elster eine ausgleichende Funktion
fur das Mikroklima und die Naherholung.

Das Plangebiet selbst liegt im Ubergangsbereich zwischen einer naturnah gepréagten Auenlandschaft ent-
lang der WeilRen Elster und gewerblich genutzten Flachen. Fir die dort arbeitenden Menschen stehen ins-
besondere Aspekte wie Arbeitslarm sowie Luft- und Aufenthaltsqualitat der FreirAume im Vordergrund. Fur
die angrenzende Wohnbevdélkerung sind vor allem die Erholungsfunktion der Gewéasserraume, das Land-
schaftsbild sowie der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen von Bedeutung.

Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

3.24 Kultur- und sonstige Sachguter

Wertvollen Kultur- und Sachgitern, besonders auch auf3erhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortsbildpragender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-
raumt werden.

Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich gem. der Denkmalliste des Thiringer Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologie das Kulturdenkmal ,Mihlengehd6ft mit Ausstattung / Schulze-Mihle Wiin-
schendorf* (Wunschendorf, Weidaer Stral3e 3; sogenannte ,Untermuhle®).
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3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung
3.3.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung des Plans (Status-Quo-Prognose)

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

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
des Bebauungsplanes ,Erweiterung CrienitzmuUhle®. Bei Nicht-Durchfuhrung der vorliegenden Planung ist
davon auszugehen, dass die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gréf3tenteils landwirt-
schaftliche Nutzflachen bleiben. Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches wiirden weiterhin nach den
Vorschriften des § 35 BauGB beurteilt, so dass fur diese Flachen lediglich eine Bebauung im Rahmen des
§ 35 BauGB mdglich ist. Eine gewerbliche Nutzung scheidet somit aus

3.3.2 Prognose bei Durchfihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen der durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes moglichen Vorhaben auf die einzelnen Schutzgiter. Der Prognose liegen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Erweiterung Crienitzmuhle“ zu Grunde. Es wird dabei von einer maxima-
len Ausnutzung der Festsetzungen ausgegangen (worst-case).

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es in der geplanten Gewerbegebietsflache
zu einem vollstandigen Verlust des vorhandenen Griunlands, der Grassaume, Laubbdaume und Gérten kom-
men wird, da in diese Biotoptypen sowohl fir Gebaude (z. B. Baugrube, Oberflachenauf- und abtrag) als
auch fur die ErschlieRungsanlagen und alle weiteren Befestigungen groR3flachig (GRZ von 0,8) eingegriffen
wird. In Folge der BaumalRnahmen kommt es auch zu einer grof3flachigen Versiegelung bzw. Bodenver-
dichtung, die die biotische Funktion des Bodens einschrankt bzw. zerstort. Die vorliegenden Biotoptypen
sind von mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Dem stehen jedoch die Sicherung der Ufergehdlze am Muhlgraben als wertvolle lineare Biotopstrukturen
sowie die Festsetzungen zur Pflanzung von Strauchhecken und zusétzlichen Laubb&dumen gegeniber. Die
Geholzsdume entlang des Muhigrabens sichern Lebensrdume und Vernetzungsfunktionen fir verschie-
dene Tierarten und tragen zur Strukturvielfalt im Gebiet bei. Insgesamt ergibt sich ein mittleres Beeintrach-
tigungsniveau, das durch die festgesetzten MalRnahmen zur Eingriinung und zum Erhalt gemindert wird.

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung des Plangebiets als Gewebegebiet. Hierzu werden
im Nachgang zur Bauphase die Freiflachen (20 % der Gewerbegebietsflache) begriint. Es entstehen je hach
Auspragung unterschiedlich strukturierte Bereiche, welche gering bis mittelwertige Habitate fir Tier- und
Pflanzenarten bieten werden.

= Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird aufgrund der Verluste und Uberbauungen von Biotopen
Uberwiegend mittlerer Wertigkeit als ,mittel* eingestuft.

Schutzgut Flache

Bau- /Betriebsphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme fiir
die Baustelleneinrichtung. Zudem entstehen in der Bauphase sowohl die ErschlieBungsanlagen als auch
die Gebaude und baulichen Anlagen, was zu einem Flachenverbrauch fihrt.

Fur das Schutzgut Flache ist die dauerhafte Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen mit einer hohen
Nutzungsintensitéat verbunden. Entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,8 kénnen 80 % der Plangebiets-
flache versiegelt, befestigt bzw. Gberbaut werden. Damit ist nach Umsetzung der Planung von einem FIl&-
chenbedarf der versiegelten und teilversiegelten Flachen von maximal 14.538 m?2 auszugehen. Diese
Flache steht dem Naturhaushalt kiinftig nicht mehr zur Verfliigung. Dies ist als mittlere bis hohe Beeintrach-
tigung zu bewerten.
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= Dem Eingriff in das Schutzgut Flache wird eine mittlere bis hohe Bedeutungsstufe zugeordnet.

Schutzgut Boden

Bauphase: Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine maximale Befes-
tigung von 80 % der Flache des Plangebietes. Fiir das Schutzgut Boden sind durch die hohe GRZ und die
damit verbundene Versiegelung erhebliche Eingriffe in die nattrlichen Bodenfunktionen zu erwarten. Die
Leistungsfahigkeit des Bodens als Filter-, Speicher- und Lebensraum wird deutlich reduziert bzw. im Bereich
der vollversiegelten Flachen vollstandig zerstért. Positiv zu bewerten ist, dass Stellplatze und untergeord-
nete Wege in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen sind, wodurch die Versiegelungswirkungen zu-
mindest teilweise gemindert werden. Insgesamt verbleibt jedoch eine mittlere bis hohe Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes ist insgesamt von keiner wei-
teren Beeintrachtigung des Bodens auszugehen. In den versiegelten Flachen sind keine Regelungs-, Spei-
cher- und Pufferfunktionen des Bodens vorhanden. Dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenentwicklung
im Bereich der nicht Glberbaubaren Gewerbegebietsflachen auszugehen.

= Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird aufgrund der Inanspruchnahme von Béden mit einem mittleren
Gesamtfunktionserfullungsgrad und der Tatsache, dass der Verlust von Boden einen unumkehrbaren Ein-
griff darstellt, als ,mittel bis hoch” eingestuft.

Schutzgut Wasser

Naturliche Oberflachengewdasser:

Am Rand des Plangebiets ist der Mihlgraben als pragendes Gewasser vorhanden, dessen Ufergehdlze im
gesetzlich relevanten 10 m-Gewasserrandstreifen liegen und zum Erhalt festgesetzt sind. Diese Geholz-
strukturen Ubernehmen eine zentrale Schutzfunktion fur das Gewasser, indem sie zur Uferstabilisierung
beitragen, den Eintrag von Nahrstoffen und Feinmaterial aus dem Plangebiet reduzieren und durch Be-
schattung die Temperaturentwicklung des Gewaéssers positiv beeinflussen. Zudem fordern sie die Selbst-
reinigungskraft des Mihlgrabens und sichern dessen 6kologische Funktionsfahigkeit. Durch den Erhalt
werden negative Effekte auf den Wasserhaushalt und die Gewéasserdkologie vermieden.

Grundwasser:

Bauphase: Wahrend der Bauphase wird bei einem hohen Grundwasserstand der Grundwasserspiegel
durch Abpumpen soweit abgesenkt, dass die Baugrube trockenféllt. Diese Veradnderung ist auf die Dauer
die Bauphase beschrankt und nicht mit einem dauerhaften Eingriff in das Grundwasser verbunden. Beein-
trachtigungen des Grundwassers wahrend der Bauphase (z. B. durch Schadstoffaustrage) werden durch
regelmanRige Kontrolle der Baufahrzeuge hinsichtlich von Treibstoffverlusten unterbunden.

Betriebsphase: Mit der 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 Verfugung. Die Folgen im Gebiet selbst sind eine
verminderte Grundwasserneubildung und ein erhdhter Oberflachenwasserabfluss. Infolge dessen kann es
zu einer starkeren Belastung des Vorfluters bei Starkregenereignissen kommen. Die Festsetzung, Stell-
platze und untergeordnete Wege in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, wirkt diesen Effekten teil-
weise entgegen und unterstitzt eine zumindest eingeschrankte Grundwasserneubildung.

Die Gesamtschutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung ist fir den Bereich des Plangebietes als gering
einzustufen. Vor diesem Hintergrund kommt der Nutzungseinschrankung des Gewerbegebietes auf einen
Muhlen- und Getreidebetrieb sowie dem Ausschluss storfallrelevanter Betriebe eine besondere Bedeutung
zu. Das Risiko relevanter Schadstoffeintrage in Boden und Grundwasser wird dadurch deutlich reduziert.
Bei sachgerechter Betriebsfiihrung und Einhaltung wasserrechtlicher Vorgaben sind erhebliche Beeintrach-
tigungen des Grundwassers nicht zu erwarten.
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= Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch die geplante Bebauung mit einer
geringen bis mittleren Beeintréchtigung verbunden.

Schutzgut Klima / Luft
Bauphase: Lufthygienische Belastungen wahrend der Bauphase durch Larm, Staub- und Schadstoffemis-
sionen der Baufahrzeuge und Maschinen sind temporar und daher nicht als nachhaltig einzustufen.

Betriebsphase: Durch die geplante gewerbliche Bebauung mit einer hohen baulichen Ausnutzung wird es
zu einer Reduzierung einer kleinrdumigen Kaltluftentstehungsflache kommen. Aufgrund der dominierenden
groBraumigen Kaltluftstréme im Elstertal und der weiterhin vorhandenen ausgedehnten Offenlandflachen
im Umland ist jedoch nicht mit einer relevanten Verschlechterung der Frischluftversorgung oder einer Aus-
bildung signifikanter Warmebelastungen in der Ortslage Wiinschendorf zu rechnen. Auch die Barrierewir-
kung der geplanten Baukdrper bleibt im Vergleich zur Talbreite und zur Machtigkeit des Kaltluftstroms von
untergeordneter Bedeutung. Dennoch verstéarken versiegelte und bebaute Flachen die Aufheizung am Tage
und beginstigen die Ausbildung lokaler Warmeinseln. Die vorgesehenen Pflanzmaflinahmen und der Erhalt
der Ufergehdlze am Muhlgraben wirken sich stabilisierend auf das Mikroklima aus, indem sie kleinrdumig
zur Luftbefeuchtung, Verschattung und Durchluftung beitragen.

In der Betriebsphase ist mit zusatzlichen Emissionen in Form von Luftschadstoffen und klimarelevanten
Gasen durch den Mihlenbetrieb zu rechnen. Diese entstehen insbesondere durch den Liefer- und Werks-
verkehr, durch den Betrieb von Maschinen, Férderanlagen und ggf. Trocknungs- oder Verarbeitungspro-
zessen im Mihlenbetrieb sowie durch Heiz- und Liftungsanlagen der Gebaude. Aufgrund der offenen
Tallage, der guten Durchliftungssituation im Elstertal sowie der fehlenden stadtischen Vorbelastung ist je-
doch von einer raschen Verdiunnung und Abfuhrung der Emissionen auszugehen. Unter Berlicksichtigung
der vorgesehenen Nutzungsbeschrankung auf nicht storfallrelevante, mihlenbezogene Gewerbebetriebe
sowie der Einhaltung der einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben (TA Luft, 39. BImSchV, TA
Larm) ist nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Luftqualitat zu rechnen. Die Emissionen
werden voraussichtlich raumlich begrenzt bleiben und keine relevante Beeintrachtigung der angrenzenden
Wohnbebauung verursachen.

- Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft unter Berlcksichtigung der
genannten Rahmenbedingungen als gering bis hochstens mittel einzustufen. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung der klimatischen Ausgleichsfunktionen oder der Frischluftversorgung der Ortslage Winschendorf ist
nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Betriebsphase: Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebiets ist bereits heute durch gewerbliche Nut-
zungen mit grolBmaRstablichen Baukorpern gepragt. Die bestehenden Mihlenanlagen 6stlich des Plange-
biets sowie die Untermihle westlich des Plangebiets stellen mit ihren Silos und Funktionsgeb&auden ein
technisch gepragtes, landschaftlich dominantes Element im Talraum, innerhalb der ansonsten auen- und
siedlungsgepragten Umgebung, dar.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 wird eine intensive bauliche Nutzung ermdglicht, wodurch
sich der Anteil versiegelter Flachen deutlich erhéht und der offene Charakter des Plangebiets zuriicktritt.
Die bauliche Dichte verstarkt damit den technisch-funktionalen Eindruck des Standortes.

Die differenzierten Hohenfestsetzungen flihren zu einer gestuften Héhenentwicklung innerhalb des Plange-
biets. Im GE1 (nordwestliche Hélfte des Plangebiets) sind bauliche Anlagen bis 240 m tber GOK zulassig.
Bei einer bestehenden Gelédndehdhe von ca. 210 m . NHN ergibt sich daraus eine mdgliche Gebaudehéhe
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von bis zu rund 30 m. Damit kénnen hier die héchsten Baukérper entstehen, die sich am Malstab der
bestehenden Untermiihle und ihres Silos orientieren und diese baulich ergdnzen. Im GE2 (6stliche Halfte
des Plangebiets) ist die Héhe auf 223 m lber GOK begrenzt, wodurch hier eine deutlich niedrigere, abge-
stufte Bebauung vorgesehen ist. Im GE3 (sudliche Halfte des Plangebiets) betragt die zulassige Héhe nur
216 m Uber GOK, sodass die Baukérper in Richtung Suden deutlich zurickgenommen werden und ein
Ubergang in Richtung offener Landschaftsbereiche geschaffen wird. Diese Staffelung wirkt sich landschaft-
lich ordnend aus und mindert die visuelle Dominanz der Bebauung. Die offene Bauweise verhindert dabei
die Ausbildung geschlossener, massiver Baukdrperreihen und tragt dazu bei, die Bebauung landschaftlich
starker zu gliedern. Der Erhalt der Ufergehdlze entlang des Mihlgrabens sowie die erganzenden Pflanz-
mafinahmen (15 mittelkronige Laubbaume, Strauchhecke im Siden) sorgen zudem fir eine visuelle Glie-
derung und Einbindung der Baukdrper in den Landschaftsraum.

Weiterhin wird im Teilgebiet GE4 die H6henlage der baulichen Anlagen enger gefasst (Unterkante 216,7 m
0. NHN, Oberkante 218,7 m 0. NHN £ 30 cm), und es ist dort ausschlie3lich ein Verbindungsbau mit ergan-
zender Bandforderanlage zwischen GE2 und der bestehenden Mihle zuldssig. Dadurch wird in diesem
Bereich keine neue grof3volumige Bebauung ermdglicht, sondern lediglich ein funktional notwendiges, linear
ausgebildetes Bauelement mit untergeordneter landschaftlicher Wirkung.

= Insgesamt wird bei Umsetzung der die Planung der bereits vorhandene gewerblich gepréagte Charakter
des Standortes verstarkt. Durch die mdgliche Hohenentwicklung kénnen neue Baukorper landschaftlich
wahrnehmbar sein und das Landschaftsbild im Talraum weiter technisieren. Gleichzeitig bleiben die bauli-
chen Erganzungen funktional an die bestehende Muihle gebunden und Uberschreiten den vorgepragten
Malstab des Gebietes nicht. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind daher als ,mittel“ zu bewerten.

Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wahrend der Bauphase kann es zu einer Beeintrachtigung der Arbeitnehmer im Plangebiet so-
wie der Bevolkerung in den angrenzenden Wohn- und Gartenflachen durch Larm- und Staubbelastung kom-
men.

Betriebsphase: Das Gewerbegebiet entwickelt einen bereits gewerblich gepragten Standort weiter. Die ge-
planten Baukorper, insbesondere im GE1 mit Hohen bis 240 m tber GOK, verstéarken die technische Domi-
nanz im Landschaftshild und sind fir die angrenzende Wohnbevdlkerung, vor allem nérdlich und nordéstlich
des Plangebiets, deutlich wahrnehmbar. Die offene Bauweise mindert jedoch die visuelle Wirkung.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen (Mihlenbetrieb, Lagerung und Verarbeitung von Getreide) ist mit
Larm-, Staub- und Verkehrsbelastungen zu rechnen. Diese kénnen sich auf die umliegende Wohnbebauung
auswirken. Durch die Begrenzung des Nutzungsspektrums und den Ausschluss storfallrelevanter Betriebe
wird jedoch eine wirksame Risikovorsorge getroffen.

Der Erhalt der Ufergehdlze am Muhlgraben sowie zusatzliche PflanzmalRnahmen sorgen flir eine Durchgri-
nung und optische Einbindung in den Landschaftsraum. Zudem wirken sie larm- und staubmindernd und
verbessern das Mikroklima.

= Insgesamt ergeben sich fiir das Schutzgut Mensch geringe bis mittlere Beeintrachtigungen, ohne erheb-
liche Belastungen der Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Kultur- und sonstige Sachguter

Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich mit dem Kulturdenkmal ,Mihlengehéft mit Ausstattung /
Schulze-Muhle Winschendorf*, ein nach ThirDSchG geschutztes Baudenkmal von orts- und landschafts-
bildpragender Bedeutung. Das Denkmal ist ein wesentlicher Bestandteil der historischen Mihlenlandschaft
im Elstertal und besitzt sowohl baukulturellen als auch identitéatsstiftenden Wert fiir die Ortslage Wiinschen-
dorf. Die Umsetzung des Gewerbegebietes mit hochdimensionierten Baukdrpern kann das Denkmal in sei-
nem Erscheinungsbild und seiner raumlichen Wirkung beeintrachtigen.
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Direkte bauliche Eingriffe in die Substanz des Denkmals sind durch die Planung nicht vorgesehen. Die
Beeintrachtigungen beschrénken sich daher auf das Umfeld und das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals
im Sinne des Umgebungsschutzes nach § 13 ThirDSchG.

Bodendenkmale bzw. archéaologische Bodenfunde sind fir das Plangebiet nicht bekannt. Ungeachtet des-
sen kann das Auftreten archdologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, Knochen, auf-
fallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen etc. bei Erdarbeiten nicht ausgeschlossen werden.
Diesbezuglich wird auf die Meldepflicht verwiesen (8§ 16 ThirDSchG).

= Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter als gering bis mittel
einzustufen, mit dem Schwerpunkt auf visuell-raumlichen Beeintréachtigungen.

Wechselwirkungen

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

Die geplante Gewerbebebauung fiihrt zu einem Verlust bestehender Biotoptypen wie Grinland, Gras-
saume, Laubbdume und Géarten, wodurch die Lebensraume fir viele Tier- und Pflanzenarten reduziert wer-
den. Gleichzeitig fihren die grof3flachige Bodenversiegelung und Verdichtung zu einer Einschréankung der
Bodendynamik, Nahrstoffkreislaufe und Lebensraumfunktionen. Versiegelte Flachen reduzieren die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser, was die Grundwasserneubildung einschrankt. AuRerdem fiihrt die Uber-
bauung zu einer starkeren Aufheizung sowie zur Behinderung und Veranderung von
Luftaustauschbewegungen. Die gelandeklimatischen Veranderungen kénnen sich wiederum auf die Stand-
ortbedingungen fir Pflanzen und Tiere auswirken.

Gesamteinschatzung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Crienitzmuhle® fiihrt zu einer mittleren bis hohen Ein-
griffsintensitét in die Schutzgiter Flache, Boden und Biotoptypen, da eine groRR3flachige Versiegelung und
Bebauung bestehende mittelwertige Grunflachen, Laubgehoélze und Garten ersetzen. Daraus resultiert ein
mittleres Beeintrachtigungsniveau fir Tiere und Pflanzen, wobei durch die Erhaltung der Ufergehélze am
Muhlgraben sowie ergénzende Pflanzungen von Baumen und Strauchhecken Teilfunktionen der Lebens-
raume gesichert und Vernetzungsstrukturen erhalten werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Was-
ser, Klima/Luft, Landschaftsbild sind insgesamt gering bis mittel, da wesentliche Funktionen durch lineare
Gewasserstrukturen, begrinte Freiflachen und die offene Bauweise erhalten bleiben. Die Auswirkungen
des Vorhabens auf Kultur- und Sachguter betreffen das Umfeld (Umgebungsschutz) des Kulturdenkmals
»,Muhlengehdft mit Ausstattung / Schulze-Mihle Wiinschendorf” und sind insgesamt auch als ,gering bis
mittel“ einzustufen. Die Einwirkungen auf den Menschen, insbesondere in Bezug auf Larm, Staub und Ver-
kehrsbelastung, sind ebenfalls ,gering bis mittel, da die Nutzung auf nicht storfallrelevante Mihlenbetriebe
begrenzt ist und EingrinungsmalRnahmen die Wohnqualitat stabilisieren. Insgesamt wird die Planung mit
einem mittleren Eingriffsniveau eingestuft.

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

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

Bauphase: Wahrend der Bauphase treten temporar Larm-, Staub- und Abgasemissionen durch Baustellen-
verkehr, Maschinen und Geréte auf. Es kann zu Belastigungen fir die angrenzende Wohnbebauung kom-
men. Die Emissionen sind auf die Bauzeit beschrankt und werden voraussichtlich keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen hervorrufen.
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Betriebsphase: Im Betrieb des Gewerbegebiets entstehen verkehrs- und maschinenbedingte Emissionen
(z. B. Staub, Abgase, Gerausche) sowie lokale Warmebelastungen durch die Bebauung und den Mihlen-
betrieb. Aufgrund der offenen Tallage, der guten Durchliftung und der Begrenzung auf nicht stérfallrele-
vante Gewerbebetriebe ist mit geringen bis mittleren Auswirkungen zu rechnen. Maf3nahmen wie begrunte
Freiflachen, Ufergehdlze und Pflanzungen wirken larm- und staubmindernd.

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

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Es fallen Baumischab-
fall und Bodenaushub an. Zudem ist mit Resten von Baumaterial sowie Verpackungsmaterial zu rechnen.
Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemafien Entsorgung bzw. Verwertung
der anfallenden Aushub- und Abfallmassen auszugehen. Auf die Andienungspflicht fiir Abfalle zur Entsor-
gung an den 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager wird hingewiesen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen fir ein
Gewerbegebiet mit einem Muhlenbetrieb. Dabei féllt in Folge der gewerblichen Nutzung gewerblicher Abfall
entsprechend der Art der Unternehmen bzw. der Nutzung an. Der anfallende Abfall wird entsprechend den
gesetzlichen Reglungen sowie den bestehenden Satzungen ordnungsgemaf und schadfrei durch den zu-
standigen Abfallwirtschaftszweckverband Ostthiringen oder zugelassene Entsorgungsunternehmen besei-
tigt oder verwertet.

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

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen Vor-
gaben fir die Bautatigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so dass keine
Gefahr fir die menschliche Gesundheit besteht. Erhéhte Risiken fiir das kulturelle Erbe, insbesondere fir
das benachbarte Kulturdenkmal ,Miihlengehdft mit Ausstattung / Schulze-Mihle Wiinschendorf, sind nicht
zu erwarten, da keine direkten Eingriffe in die Denkmalsubstanz vorgesehen sind.

Betriebsphase: Die Betriebsphase birgt nur geringe Risiken, da storfallrelevante Betriebe ausgeschlossen
sind. Unfall- und Schadstoffrisiken bleiben durch eine sachgerechte Betriebsfiihrung, Einhaltung wasser-
und immissionsschutzrechtlicher Vorgaben sowie Verkehrsregelungen auf ein niedriges Niveau begrenzt.

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

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

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

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine tber den Einsatz der Bautechnik hinausge-
henden Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden Treibhausgase entsprechend
den zulassigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emittiert. Folgen in Form von Uber-
schwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zuriickzufuhrende Starkniederschlagser-
eignissen, sind nicht zu erwarten. Anfallendes Niederschlagswasser wird ordnungsgemaf gesammelt und
abgefiihrt. Das Plangebiet liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der WeiRRen Elster. Windbruch
ist weitgehend auszuschlie3en, da an die Baufelder keine Waldflachen angrenzen. Besondere umweltbe-
zogene Gefahren durch z. B. Hochwasser bestehen aufgrund umgesetzter Hochwasserschutzmaf3nahmen
nicht mehr.
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Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

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

3.34 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist zu beschreiben, wie erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit mdglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist
getrennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, inwieweit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden.

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche Nutzung des Geltungsbereiches unter An-
wendung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur
begrenzte Moéglichkeiten, direkte Vorgaben fir die Umsetzung (Bauphase) und die Betriebsphase zu ma-
chen. Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und
normativen Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft zu beachten. Diese sind wahrend der Bau- als auch wéahrend der Betriebsphase
einzuhalten. Hierzu z&hlen u. a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten (u. a. alle européi-
schen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
Eine Baufeldfreimachung sollte daher in Anlehnung an § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum
28.02. erfolgen.

Malnahmen zum Erhalt vorhandener Gehdlze: Vorhandene Gehdélze sind, u. a. auch zur Herstellung der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen und Baugruben, vor Beeintrachtigungen gem. DIN 18920 bzw.
R SBB zu schitzen.

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).

Immissionsschutz

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

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

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

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 5): PKW-Stellplatzflachen und untergeordnete
Wege sind aus wasserdurchlassigen, teilversiegelten Belagen herzustellen. Diese Festsetzung ist in
der Bau- und Betriebsphase relevant.
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Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 6): Im Siiden des Gewerbegebietes ist auf
der erganzenden mit dem Planz 13.2.1 PlanzV festgesetzten Flache eine einreihige Strauchhecke zu
pflanzen. Die Straucher sind mit einem Pflanzabstand von 1,0 m zu pflanzen. Es sind ausschlieRlich
heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden.

Im Bereich des Gewerbegebietes sind ergénzend zur Festsetzung 6.1 15 heimische und standortge-
rechte mittelkronige Laubb&ume in der Pflanzqualitat HST 12-14 zu pflanzen.

Die im 10 m breiten Gewasserrandstreifen entlang des Mihlgrabens gelegenen Gehdlzbesténde sind
in der Planzeichnung mit einer Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt und
dauerhaft zu erhalten. (zeichnerische Festsetzung)

Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu er- und unterhalten. Diese Festsetzung ist in der Bau- und Be-
triebsphase relevant.

3.35 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. inshesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnhaturschutzgesetz in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

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

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto
weniger Kompensationsmafinahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewéahrleisten. Dies kann durch entsprechende Nut-
zungsfestsetzungen sichergestellt werden, z.B. durch die einer geringen Grundflachenzahl, der Festlegung
eines Baufensters sowie von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt von Biotopstruktu-
ren. Diesen Grundséatzen folgend wurden PKW-Stellplatzflachen und untergeordnete Wege in wasserdurch-
lassiger Bauweise sowie die Erhaltung der Ufergehélze am Mihlgraben und ergdnzende Pflanzungen von
Baumen und Strauchhecken festgesetzt.

Gemal der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 1999) und dem Bilanzierungs-
modell zur Eingriffsregelung in Thiringen (TMLNU 2005) wurden fir die bestehenden einzelnen Biotopty-
pen des Bebauungsplanes ,Erweiterung Crienitzmihle“ unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen
Biotopwerte ermittelt, die sich aus dem Produkt der Biotopflache und der Bedeutungsstufe ergeben (= Be-
standswert).

Tabelle 5: Ermittlung des Bestandswertes

Biotoptyp Bestand Wert- Flache | Flachen-
stufe in m2 wert

Mesophile;_ GrUnIa_nd, f_risch bis_méf&ig feucht (4223) (inklusive einzelner Laub- 30 7048 | 211.440

und Obstbaume mit gleichem Biotopwert)

Grasreiche, ruderale Saume frischer Standorte (4711) 30 1.192 35.760

Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311) 30 603 18.090

stark veréndertes Weideland (4260) 25 7.100 | 177.500
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g:ngzlg\usgrt]z&g?sgggﬁ]))(Durchschnittswert fir Grassaume, Laubbaume und 20 1428 28,560
Scherrasen (9318) 20 442 8.840
Industrie- und Gewerbeflachen (9140) - sonstige versiegelte Flache 0 359 0
Flache fir den Verbinder (nicht bilanzwirksam) 32
Gesamtergebnis 18.204 | 480.190

Bedeutungsstufe (s. Tabelle 2)

Entsprechend dem o.g. Modell ergibt sich fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ein Bestands-
wert von 480.190 Werteinheiten. In einem zweiten Schritt wurden die Biotopwerte fiir die Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzun-
gen analog ermittelt (= Planungswert = Tabelle 6).

Tabelle 6: Ermittlung des Planungswertes

Biotoptyp Planung Wert- Flache | Flachen-
stufe in m2 wert
Gewerbegebiet 18.172
davon tUberbaubar gem. GRZ 0 14.538 0
davon nicht berbaubar mit Erhalt vorhandener Gehdlze 30 2.483 74.490
davon nicht tiberbaubar mit Pflanzgebot (einreihige Strauchhecke) 30 433 12.990

davon nicht Glberbaubar ohne Festsetzungen (einschlie3lich Pflanzung von 15

heimischen und standortgerechten Laubb&aumen) 25 718 17.950
Flache fur den Verbinder (GE4) (nicht bilanzwirksam) 32
Gesamtergebnis 18.204 105.430

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegeniberstellung von Bestands- und Planungswert zeigt, dass bei Umsetzung der Planung mit Aus-
nutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thiringer Bilanzierungsmodell von -374.760 Werteinhei-
ten eintritt. Dieser Wertverlust ist durch MalRnahmen auf externen Flachen zu kompensieren. Konkrete
Angaben zur Art und zum Umfang der Ausgleichsmaflinahmen werden im Rahmen der Entwurfsbearbeitung
festgelegt.

3.3.6 Belange des Artenschutzes

Nachweise artenschutzrechtlich relevanter Arten sind nicht bekannt (elektronische Post des Landratsamtes
Greiz vom 09.09.2025). Fir den entlang der Weil3en Elster vorkommenden europarechtlich geschitzten
Fischotter sind durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da keine Bauarbeiten in Gewas-
serndhe und keine Gewasserquerungen erfolgen. Spezielle MaRnahmen fiir den Fischotter sind demnach
nicht umzusetzen.

Vom Vorhaben werden unter Bertlicksichtigung der Gré3e und der o. g. Biotopausstattung des Plangebietes
sowie einer Baufeldfreimachung aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Vogelarten keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG erfilllt. Es kénnen also sowohl Schadigungen als auch er-
hebliche Stérungen von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen
werden.

3.3.7 Alternativenprifung

Gemal dem BauGB Anlage (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmaglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
bericksichtigen sind.
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Eine Standortalternativenpriifung wurde bereits auf Ebene der Flachennutzungsplananderung durchge-
fuhrt. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes wurden unter Beriicksichtigung des Planungs-
zieles, der Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes sowie der Abgrenzung des Geltungsbereiches
getroffen. Eine weitere Ausdehnung des Geltungsbereiches ist aufgrund der angrenzenden Nutzungen nicht
moglich, so dass auf eine maximale Ausnutzung der Flachen im Plangebiet abgestellt wird.

3.4 Erganzende Angaben
3.4.1 Methodik

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

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

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

3.4.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (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, fiir die keine anderwei-
tigen gesetzlichen Zustéandigkeiten bestehen.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind keine gesonderten Uberwachungsmainahmen erforderlich.

3.4.3 Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Berga-Wiinschendorf hat den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Erwei-
terung Crienitzmihle® gefasst. Die Stadt Berga-Wunschendorf beabsichtigt damit die Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Bauflache zur Erweiterung der Crienitzmuhle.

Der Bebauungsplan enthalt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nut-
zung. Ergénzend werden im begrenzten Umfang grinordnerische Festsetzungen getroffen, die aus stadte-
baulichen Grinden zur Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum erforderlich sind.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiter (Biotopty-
pen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchge-
fuhrt. Weitere Betrachtungen erfolgen hinsichtlich méglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, von
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf Kultur- und sonstige
Sachguter. Zudem wurden im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung die Auswirkungen
des Vorhabens auf Natur und Landschaft erfasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Crienitzmuhle® fiihrt zu einer mittleren bis hohen Ein-
griffsintensitat in die Schutzgiter Flache, Boden und Biotoptypen, da grof3flachige Versiegelung und Be-
bauung bestehende mittelwertige Grinflachen, Laubgehdlze und Garten ersetzen. Daraus resultiert ein
mittleres Beeintrachtigungsniveau fir Tiere und Pflanzen, wobei durch die Erhaltung der Ufergehélze am
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Muhlgraben sowie ergénzende Pflanzungen von Baumen und Strauchhecken Teilfunktionen der Lebens-
raume gesichert und Vernetzungsstrukturen erhalten werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Was-
ser, Klima/Luft, Landschaftsbild sind insgesamt gering bis mittel, da wesentliche Funktionen durch lineare
Gewasserstrukturen, begriinte Freiflachen und die offene Bauweise erhalten bleiben. Die Auswirkungen
des Vorhabens auf Kultur- und Sachgtter betreffen das Umfeld (Umgebungsschutz) des Kulturdenkmals
»Muhlengehoft mit Ausstattung / Schulze-Mihle Winschendorf“ und sind insgesamt auch als ,gering bis
mittel” einzustufen. Die Einwirkungen auf den Menschen, inshesondere in Bezug auf Larm, Staub und Ver-
kehrsbelastung, sind ebenfalls ,gering bis mittel*, da die Nutzung auf nicht storfallrelevante Betriebe be-
grenzt ist und Eingrinungsmafinahmen die Wohnqualitat stabilisieren. Insgesamt wird die Planung mit
einem mittleren Eingriffsniveau eingestuft.

Besonders geschutzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG bzw. § 15 ThurNatG sind vom Vorhaben nicht betrof-
fen. Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurde eine
naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. dem Thiringer Bilanzierungsmodell erstellt.
Die GegenUlberstellung von Bestands- und Planungswert zeigen, dass bei Umsetzung der Planung bei Aus-
nutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thiringer Bilanzierungsmodell eintritt. Dieser Wertverlust
ist durch Malinahmen auf externen Flachen zu kompensieren. Konkrete Angaben zur Art und zum Umfang
der Ausgleichsmaflinahmen werden im Rahmen der Entwurfsbearbeitung erarbeitet und festgelegt.
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