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1 Planungsanlass zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Gewerbe-
gebiet ,,TUH GmbH KreuzstraBe“ und zur Aufhebung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,,Umnutzung Flurstiick 310/2*

1.1 Aufgaben der Bauleitplanung und Anlass der Plan&nderung

GemalR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen oder zu &n-
dern, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane
sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln. Aufgabe der Bauleitplanung ist es dabei, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde nach den Vorgaben des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten. Dies
bedeutet auch, dass aufgrund geéanderter Rahmenbedingungen nicht mehr erforderliche Bauleitplane auf-
zuheben bzw. umfassend zu andern sind.

Die Gemeinde St. Gangloff hat 2016 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,UMNUTZUNG TUH GmbH*
mit dem Planungsziel zur Rechtskraft gebracht, die Flache einer ehemaligen Baustoffverwertungsanlage
als Gewerbestandort fir ein Speditionsunternehmen zu nutzen. Hierbei war vorgesehen, im Plangebiet
groi3flachige Hallen zu errichten. Da die Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zugleich
auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan war und dieser keine Angaben zu den konkreten Bauvorhaben
enthalt, war eine Genehmigungsfahigkeit nicht gegeben, so dass eine Anderung des vorliegenden Planes
erforderlich ist. Hierbei wird weiterhin angestrebt, die Flachen des Plangebietes fir eine Spedition / Logis-
tikunternehmen zu nutzen.

In Folge der Corona-Pandemie und des gegenwartigen Wandels im Bereich der Lagerhaltung ergeben sich
zudem neue Anforderungen an die Speditionsunternehmen. Dieser Prozess ist sowohl vor dem Hintergrund
einer angestrebten groReren Unabhangigkeit von chinesischen Unternehmen als auch der Energieversor-
gung noch nicht abgeschlossen und fordert auch vom ansassigen Speditionsunternehmen kurzfristige An-
passungen. Es wird daher angestrebt, an Stelle des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Bedarfspla-
nung) einen Angebotsbebauungsplan aufzustellen, wobei an der Art der Nutzung ,Logistik- und Speditions-
unternehmen* festgehalten werden soll.

Das Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird nach den Vorgaben des Baugesetzbuches
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) gefuhrt. Da mit der Neuauf-
stellung und den damit beabsichtigten Anderungen in die Grundziige der Planung eingegriffen wird, ist ein
vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB nicht mdglich. Es ist somit entsprechend den bestehenden recht-
lichen Regelungen neben den friihzeitigen Beteiligungsverfahren (8 3 Abs. 1 u. 8 4 Abs. 1 BauGB) eine
Umweltpriifung erforderlich (8§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB). Der Umweltbericht nimmt am gesamten Anderungs-
verfahren teil. Parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan aufgehoben werden.

1.2 Lage, Begrindung, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstrale* liegt aulRerhalb des
Siedlungsbereiches von St. Gangloff unmittelbar dstlich der L 1073 (Kreuzstral3e). Hierbei handelt es sich
um eine historisch gewachsene bauliche Nutzung, die auf eine urspringliche Stallanlage zuriickgeht. Es
erfolgte eine gewerbliche Nachnutzung als Baustoffverwertungsanlage, dann als Standort fiir ein Logistik-
unternehmen.

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Ungeachtet der isolierten Lage innerhalb einer Waldbestandes wird an der gewerblichen Nutzung festge-
halten. Hierfir sind die beiden folgenden Griinde ausschlaggebend:

(1) Der vorgesehene Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur eine weitere gewerbliche Nut-
zung einer bereits umfassend beeintrachtigten Flache.

(2) Die glnstige Lage in unmittelbarer Ndhe zum Autobahnanschlussstelle Hermsdorf Stid und damit
zum Hermsdorfer Kreuz (A 4 / A 9) ist pradestiniert fir eine Spedition, so dass keine Beeintrachti-
gung von Wohn- und Siedlungsbereichen erfolgt.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Waldbestandes, der im Westen, Norden und Osten an das Plangebiet
angrenzt. Die Flachen des Geltungsbereiches werden fast vollstandig gewerblich genutzt. Lediglich eine
Grunflache mit Standgewasser im Sudwesten des Plangebiete sowie eine der Sukzession Uberlassene Auf-
schuttung im Norden des Plangebietes weisen ungeachtet der Vorbelastungen naturndhere Bedingungen
auf.

Das Plangebiet umfasst bei einer Flache von 176.169 m2 (= 17,62 ha) die Flurstiicke 310/43 und 310/44 in
der Flur 4 der Gemarkung St. Gangloff.

Der Geltungsbereich des hier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes umfasst den gesamten Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Umnutzung Flurstiick 310/2“.

1.3 Kartengrundlage und Bodenordnung

Als Kartengrundlage fir das vorliegende Planverfahren wurde die Liegenschaftskarte der Flur 4 der Gemar-
kung St. Gangloff der gleichnamigen Gemeinde mit Stand vom 7. August 2024 verwendet (Thudringer Lan-
desamt fir Bodenmanagement und Geoinformation). Erganzt wird diese Unterlage um aktuelle Héhenan-
gaben (gem. digitalem Gelandemodell - DGML1 - Stand 2026).

Fur die Umsetzung der Planung ist ein gesondertes Bodenordnungsverfahren nicht geplant und auch nicht
erforderlich. Der im Plangebiet vorhandene Gewerbebetrieb verfugt Uber die Flurstiicke im Plangebiet.

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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1.4 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplanung - Regionalplan Ostthiringen (2025):

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Grundsatzlich sind
Ziele als verbindliche Vorgaben zu werten, die im Rahmen der Bauleitplanung nicht der Abwégung offen-
stehen. Dem gegeniiber kénnen Grundséatze (Vorbehaltsgebiete) in die Abwagung eingestellt werden.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst Flachen, die in der Raumnutzungskarte bereits
als Siedlungsflachen ibernommen wurden. Dies betrifft sowohl das Plangebiet als auch den ebenfalls ge-
werblich genutzten, suddstlich liegenden Standort. Die unmittelbar angrenzenden Waldbestéande wurden
ebenfalls nachrichtlich tbernommen, wobei diese nicht Teil das anschlieenden Vorbehaltsgebietes fs-23
(Gérlitz und Saarbach, Nebentaler, strukturreiche Hange und umgebende Walder) sind.

-> Die Planung steht den zeichnerischen Vorgaben der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Ostthirin-
gen (2025) nicht entgegen.

i =
0 100 200 300 400
—— Meter

| A - ; 1= 1 1
Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Ostthiringen 2025 mit Darstellung des Plangebiets

Hinsichtlich der weiteren Vorgaben des Regionalplanes wird vorliegend auf die folgenden Grundséatze zur
Siedlungsentwicklung (Kap. 2) abgestellt:

G 2-3 - Die Neuausweisung von Siedlungsflache im AuRenbereich soll vermieden werden. Vor Inanspruch-
nahme unbebauter FlAchen im Au3enbereich sollen alle Potenziale zur Auslastung bestehender Bau-
gebiete und die Nutzung geeigneter Konversions- und Brachflachen im Innenbereich geprift und be-
vorzugt genutzt werden.

- Mit der vorliegenden Planung wird dem Grundsatz G 2-3 durch die Nutzung bereits bebauter Flachen
vollumfanglich entsprochen.

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de
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G 2-9 - Die Gewerbeflachenentwicklung der Gemeinden der Planungsregion soll landschaftsvertraglich,
flachenschonend und energieeffizient erfolgen. Innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete soll auf
eine flacheneffiziente Erschlielungsform und multifunktionale Gebaudenutzung hingewirkt werden.

- Die vorliegende Planung nimmt die Vorgaben des Regionalplanes hinsichtlich einer flacheneffizienten
ErschlieBungsform, der Zulassigkeit von PV-FFA und Energiespeichern sowie der energiesparenden
Lage unmittelbar an der Autobahn auf.

Fazit: Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des Regionalplanes Ostthiringen (2025).

Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung: Die Gemeinden fiihrt zurzeit das Verfahren zur Aufstellung eines Flachen-

nutzungsplanes. Im vorliegenden Vorentwurf (Stand 02/2025) wird das Plangebiet als bestehende gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Der stidliche Teil des Plangebietes liegt dabei in einer Trinkwasserschutzzone
lll, wohingegen der noérdliche Bereich Teile einer Altlastenverdachtsflache (Nr. 07114 — Gefliigelhaltung)
umfasst.

— \ ——— Vete!
-
PLe—"{ A
Abbildung 3: Auszug aus dem Vorentwurf des FNP der Gemeinde St. Gangloff (Stand 02/2025) mit Kennzeich-
nung des Plangebiets

Fazit: Die vorliegende Planung ist mit den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs-
planes vereinbar.

Verbindliche Bauleitplanung:

Das Plangebiet des hier plangegenstéandigen Bebauungsplanes umfasst die Flachen des rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,UMNUTZUNG TUH GmbH®* der Gemeinde St. Gangloff, der auch

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de
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als vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Umnutzung Flurstiick 310/2* gefihrt wird. Dieser vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan wurde 2016 mit dem Planungsziel zur Rechtskraft gebracht, die Flache einer ehema-
ligen Baustoffverwertungsanlage als Gewerbestandort fur ein Speditionsunternehmen zu nutzen. Hierbei
war vorgesehen, im Plangebiet groR3flachige Hallen zu errichten. Da die Planurkunde des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes zugleich auch der Vorhaben- und ErschlielBungsplan war und dieser keine Angaben
zu den konkreten Bauvorhaben enthalt, war eine Genehmigungsfahigkeit geplanter Hallen nicht gegeben.
Zudem handelt es sich hierbei um einen Bedarfsplan, der auf eine zeitnahe Umsetzung ausgerichtet ist.

Ausgehend von den bestehenden 6konomischen Unsicherheiten hinsichtlich einer weiteren Standortent-
wicklung sowie das Erfordernis kurzfristig auf Entwicklungen reagieren zu kénnen, soll der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan durch eine Angebotsplanung ersetzt werden. D. h. der bestehende vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan soll aufgehoben und zeitgleich ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden.

0 10 20 30 40
e Veter

D Geltungsbereich

Abbildung 4: Vorhabenbezogener Bebauungsplan von 2015 mit Darstellung des Plangebiets

Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplans fur den Teilraum Téler des Saale-Holzland-Kreises
(PLANUNGSBURO Dr. HAURNER 1997). Der Landschaftsplan ist aufgrund seines Alters von 29 Jahren und der
zwischenzeitlich erfolgten Anderungen in der Flachennutzung und Biotopausstattung, geanderten rechtli-
chen Vorgaben sowie neuer Anforderungen (z. B. Biotopverbundkonzept, artenschutzrechtliche Belange)
und Anderungen in den Siedlungsstrukturen nicht mehr planungsrelevant. Ein aktueller Landschaftsplan fiir
das Gebiet der VG Hermsdorf ist derzeitig in Bearbeitung und wird demnéchst auf der Internetseite des
Umweltamtes des Saale-Holzland-Kreises zur Verfligung gestellt.

Gesellschatft fir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Rechtliche Festsetzungen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG): Im stidéstlichen Plange-
biet befindet sich ein kleines Standgewasser, mittlere Strukturdichte (2512 8) mit der Funktion eines
Regenrickhaltbeckens. Sohle und Ufer des Gewassers sind unbefestigt. Darin hat sich eine natur-
nahe Verlandungsvegetation aus Rohrkolben- und Schilf-GroRRréhrichten entwickelt. Das kleine
Standgewasser ist einschlielich seiner naturnahen Verlandungsvegetation ein gesetzlich geschitz-
tes Biotop gem. 8 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThurNatG.
Schutzgebiete oder -objekte gem. §8 23 bis 29 BNatSchG sind weder im Plangebiet noch angrenzend
vorhanden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThirWG): Der Geltungsbereich ist Teil der Was-
serschutzzone Il des Wasserschutzgebietes St. Gangloff.

Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG): Schutzgebiete gem. Thiringer Waldgesetz sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich nach allen Himmelsrichtungen
Wald gem. § 2 ThirwaldG. Damit ist die Waldabstandsregelung gem. 8 26 Abs. 5 ThirwaldG zu
beachten, die einen Abstand von 30 m zwischen Gebauden und Wald vorschreibt.

Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG): Im Plangebiet befinden sich keine Objekte nach dem Thu-
ringer Denkmalschutzgesetz.

Thiringer StralRengesetz (ThurStrG): Im StraRengesetz (8 24 ThirStrG) ist geregelt, dass entlang von Lan-

desstraf3en eine Bauverbotszone mit Abstand von 20 m bezogen auf die befestigte StralRenflache
besteht. Zudem gilt angrenzend in einem Abstand von 40 m eine Baubeschrankungszone. Die ent-
sprechenden Grenzen wurden in die Planzeichnung tlbernommen.
Wahrend der Geltungsbereich auRerhalb der Bauverbotszone liegt, befinden sich festgesetzte Ge-
werbegebietsflachen innerhalb der Baubeschrankungszone. Hierbei handelt es sich jedoch um nicht
mit Gebauden Uberbaubare Flachen (auRerhalb der Baugrenzen). Zudem erfolgt in diesem Bereich
eine Ubernahme aus den rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

2 Konzeption und Planinhalt zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Ge-
werbegebiet ,,TUH GmbH KreuzstraBe* sowie zur Aufhebung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,,UMNUTZUNG TUH GmbH*

2.1 Anlass und Notwendigkeit der Planverfahren

Die Gemeinde St. Gangloff hat 2016 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,UMNUTZUNG TUH GmbH*
mit dem Planungsziel zur Rechtskraft gebracht, die Flache einer ehemaligen Baustoffverwertungsanlage
als Gewerbestandort flr ein Speditionsunternehmen zu nutzen. Hierbei war vorgesehen, im Plangebiet
grofflachige Hallen zu errichten. Da die Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zugleich
auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan war und dieser keine Angaben zu den konkreten Bauvorhaben
enthalt, war eine Genehmigungsfahigkeit nicht gegeben, so dass eine Anderung des vorliegenden Planes
erforderlich ist. Hierbei wird weiterhin angestrebt, die Flachen des Plangebietes fiir eine Spedition / Logis-
tikunternehmen zu nutzen.

In Folge der Corona-Pandemie und des gegenwartigen Wandels im Bereich der Lagerhaltung ergeben sich
zudem neue Anforderungen an die Speditionsunternehmen. Dieser Prozess ist sowohl vor dem Hintergrund
einer angestrebten gréReren Unabhangigkeit vom chinesischen Markt als auch erforderlichen Anpassungen
in der Energieversorgung noch nicht abgeschlossen und fordert auch vom anséssigen Speditionsunterneh-
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men kurzfristige Anpassungen. Es wird daher angestrebt, an Stelle des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes (Bedarfsplanung) einen Angebotsbebauungsplan aufzustellen, wobei an der Art der Nutzung ,Logis-
tik- und Speditionsunternehmen® festgehalten werden soll. Mit der Neuaufstellung soll zugleich der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan aufgehoben werden, um bestehende Méngel im Aufstellungsverfahren des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht mitzuziehen.

Mit der Neuaufstellung wird eine Angebotsplanung erstellt, die den Rahmen der zulassigen Nutzungen fest-
legt ohne diese schon konkret anzugeben. Zudem entféllt mit der Angebotsplanung die Verpflichtung, dass
sich ein Vorhabentrager schon im Aufstellungsverfahren verpflichtet, die angestrebten Vorhaben innerhalb
einer mit der Gemeine vereinbarten Frist umzusetzen. Hinsichtlich der Festsetzungen orientiert sich die
Angebotsplanung am bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan, so dass an der vorliegenden
Grundkonzeption festgehalten wird. Obgleich es sich um eine Angebotsplanung handelt, erfolgt dabei auch
weiterhin die eingeschréankte Nutzung des Plangebietes fur ein Logistik- und Speditionsunternehmen.

2.2 Wahl des Planverfahrens

Die Gemeinde St. Gangloff hat sich aus den o. g. Griinden entschieden, an Stelle des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einen Bebauungsplan als Angebotsplanung zu erstellen. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes erfolgt dabei im Regelverfahren, so dass erganzend zur Planzeichnung mit der Begriindung auch
eine Umweltprufung zur Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft erfolgt, die im Umweltbe-
richt dokumentiert wird. Parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan aufgehoben.

Da die Gemeinde St. Gangloff gegenwartig einen Flachennutzungsplan aufstellt, kbnnen die vorliegenden
Verfahren nicht mehr als vorzeitige Verfahren gem. 8 8 Abs. 4 BauGB geflihrt werden. Die Neuaufstellung
erfolgt daher im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB. Dabei kann der Bebauungsplan auch vor Rechts-
kraft des Flachennutzungsplanes zur Rechtskraft gebracht werden, sofern davon auszugehen ist, dass der
Bebauungsplan aus den Darstellungen des zukinftigen Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann.
Dies ist entsprechend dem Planungsstand zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes (s. 0.) der Fall.

2.3 Planinhalt

Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstralle® enthalt die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der Flachennutzung im Plangebiet. Er
berlicksichtigt dabei sowohl die kommunalen Belange als auch die privaten Interessen des ansassigen Ge-
werbebetriebes (Abwagungspflicht gem. § 1 Abs. 7 BauGB). Er entspricht dabei sowohl den Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung als auch den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplanes (Planungsstand Vorentwurf). Ausgehend von den vorgesehenen Festsetzungen ist von nach-
folgender Flachenbilanz fir das Plangebiet auszugehen:

Tabelle 1: geplante Nutzungen des Bebauungsplanes

Planung Flache in m2 (A)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) 26.941
davon uberbaubar gem. GRZ = 0,75 20.206
davon nicht Giberbaubar mit Festsetzung zum Pflanzerhalt 6.130
davon nicht Giberbaubar ohne erganzende Festsetzungen 605
private Grunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 275
Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen (9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) 489
Gesamtergebnis 27.705

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



12 Gemeinde St. Gangloff: Bebauungsplan Gewerbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstralle“ — Neuaufstellung
2. Méarz 2026 22502_Begriindung — Vorentwurf

Nachfolgend werden die textlichen Festsetzungen und Regelungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet ,TUH GmbH KreuzstraRe* erlautert.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Umnutzung TUH GmbH*
Samtliche zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wer-
den aufgehoben.

Begriindung: Mit der vorliegenden Planung wird der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,UMNUTZUNG TUH GmbH® der Gemeinde St. Gangloff Giberplant. Die bisherigen Fest-
setzungen werden aufgehoben und durch die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes ersetzt. Zur
Schaffung einer rechtseindeutigen Sachlage soll der bisher vorliegende Bebauungsplan aufgehoben wer-
den. Von einem eigenstandigen Verfahren wird abgesehen, wobei in den Beschlussfassungen des Gemein-
derates ein gesonderter Beschlussteil zur Authebung des Bebauungsplanes aufgenommen wird.

Bebauungsplan ,,TUH GmbH KreuzstraBe“

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 und 8 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestim-
mung ,Logistik- und Speditionsunternehmen”.

Zulassig sind die dem Logistik- und Speditionsunternehmen zugeordneten

- Lagerhallen und -flachen, Werkstatten,

- Geschafts-, Bilro-, Verwaltungs- und Sozialgebaude,

- Stellplatze, Garagen und Carports fur PKW und LKW,

- Betriebstankstellen,

- Batteriespeicher

sowie alle dem Logistik- und Speditionsunternehmen zugeordneten Anlagen.

Nicht zuléassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von ,Logistik- und Speditionsunternehmen* (§ 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO),

- Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie (8 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVvO),

- offentliche Tankstellen (8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),

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

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),

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

- Vergnigungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sowie

- Einzelhandelsbetriebe

Im Gewerbegebiet sind Betriebsbereiche gem. § 3 Abs. 5a Bundesimmissionsschutzgesetz i. V. m. der
Storfall-Verordnung, in denen Stoffe der Abstandsklasse | bis IV des Leitfadens ,Empfehlungen fiir Ab-
stéande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rah-
men der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* (Stand: November 2010) der Kommission fiir Anla-
gensicherheit (KAS) vorhanden sind, und Betriebsbereiche, in denen Stoffe der Storfall-Verordnung mit
vergleichbaren Eigenschaften vorhanden sind, unzuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Betriebsbereiche der
Abstandsklasse | zugelassen werden, wenn im Genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht werden
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kann, dass sonstige Gefahren gem. § 3 Abs. 1 BImSchG und Auswirkungen durch schwere Unfélle i. S. d.
Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf die benachbarten Schutzgiter nicht entstehen.

Begrindung: Die Bauflachen des Plangebietes werden als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt,
wobei eine Begrenzung des Zulassigkeitsrahmens ausschlie3lich auf Logistik-. Und Speditionsunterneh-
men begrenzt wird. Diese Beschrankung erfolgt, um diesen auRRerst verkehrsgiinstig am Autobahnkreuz
Hermsdorf gelegenen Standort fiir diese Nutzung vorzuhalten. Somit kann ein zusatzliches Verkehrsauf-
kommen mit seinen Belastungen fur die Bevolkerung der Ortslage St. Gangloff vermieden werden. Durch
die Lage an der Auffahrt Hermsdorf Sud zur BAB A 9 sind zudem auch keine anderen Ortslagen oder
Siedlungsbereiche betroffen. Fur Gewerbebetriebe anderer Arti. S. d. § 8 BauNVO stehen in St. Gangloff
Flachen im Gewerbegebiet zur Verfugung.

Entsprechend dieser Planungsabsicht erfolgen die Festsetzungen zur zuldssigen Art der Nutzung. Dem-
nach sind die folgenden Anlagen und Gebaude zulassig, sofern Sie einem Logistik- und Speditionsunter-
nehmen zugeordnet sind:

- Lagerhallen und -flachen, Werkstéatten,

- Geschafts-, Buro-, Verwaltungs- und Sozialgebaude,

- Stellplatze, Garagen und Carports fur PKW und LKW,

- Betriebstankstellen sowie

- Batteriespeicher.

Alle weiteren in § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen Nutzungen sind dagegen ausgeschlossen. Diese
sollen bei Bedarf in der Ortslage St. Gangloff untergebracht werden. Hinsichtlich der Zulassigkeit von Anla-
gen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie (PV-Anlagen) bezieht sich der
Ausschluss auf selbststandige Anlagen und nicht auf Anlagen des Speditionsunternehmens.

Mit der vorliegenden Festsetzung wird sichergestellt, dass keine den o. g. Zuléassigkeitsrahmen nicht ent-
sprechenden Anlagen und Nutzungen zuldssig sind und eine ausschlief3liche Nutzung durch ein Logistik-
und Speditionsunternehmen erfolgen kann.

Im Gegensatz zum bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt nunmehr eine eindeutige
Festlegung des Zulassigkeitsrahmens unter Beriicksichtigung der Anderungen in § 8 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 und 3 BauGB, 88 16 — 19 BauNVO)
Grundflachenzahl: Fiur das Gewerbegebiet wird eine zulassige GRZ von 0,75 festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen: Die maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen und Gebaude im Gewer-
begebiet wird gem. § 18 BauNVO auf 387 m U NHN festgesetzt. Die festgesetzte maximale Gebaudehthe
darf fir Anlagen der Feuerungs- und der Luftungstechnik, Solaranlagen oder sonstige technische Aufbauten
ausnahmsweise um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Begriindung: Fir das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,75 festgesetzt, so dass maximal
75 % der anzusetzenden Baugrundsticksflachen i. S. d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO mit Geb&duden bebaut oder
anderweitig z. B. mit Stell- und Lagerflachen tiberdeckt bzw. befestigt werden kann. Die festgesetzte Grund-
flachenzahl liegt dabei geringfligig unter der OrientierungsgréRe fur die Obergrenze der Grundflachenzahl
in einem Gewerbegebiet. Diese Unterschreitung ergibt sich aus den erganzenden Festsetzungen zum Er-
halt von Bepflanzungen innerhalb der Gewerbegebietsflachen. Damit erfolgt auch eine Korrektur der bisher
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8, zumal diese im bisherigen Bebauungsplan ebenfalls aufgrund der
festgesetzten Festsetzungen fir Bepflanzungen nicht ausgeschopft werden hatte kénnen.

Im Gegensatz zur Grundflachenzahl wird die maximale Hohe der Geb&ude und baulichen Anlagen aus dem
bisherigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 14 m tibernommen, wobei nunmehr als Bezugshéhe
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m U NHN festgesetzt wird. Zulassig sind somit Gebaude und baulichen Anlagen bis zu einer H6he von 387
m 0. NHN. Dies entspricht einer zulassigen Hohe von bis zu ca. 14 m lber derzeitigen Gelande. Ausgehend
von den im Plangebiet zulassigen Anlagen darf die zuldssige Hohe u. a. fur Anlagen der Luftungstechnik
(z. B. Filteranlagen), Schornsteine und Solaranlagen um 1,5 m tberschritten werden. Diese H6hendffnung
ist gerade in Verbindung mit den in einem Logistikbetrieb haufig erforderlichen Kuhlaggregaten bzw. der
Liftungstechnik erforderlich und sinnvoll.

Da die festgesetzte maximale Hohe aus dem bestehenden Bebauungsplan tlbernommen wird, fihrt diese
Festsetzungen zu keinen erganzenden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, zumal sichtverschat-
tende Gehdlze der angrenzenden Waldbestande eine Einsehbarkeit weitgehend ausschlie3en.

Die bisherigen Festsetzungen zur maximalen Anzahl der Vollgeschosse (I bzw. 1) sowie zur Geschossfla-
chenzahl werden im neuen Bebauungsplan nicht tbernommen. Da es sich vorliegend um Sondergebiete
fur eine gewerbliche Nutzung handelt, sind entsprechende Regelungen weder sinnvoll noch erforderlich.
Die maRgebliche Regelung erfolgt durch die Festsetzung zur maximalen Hohe der Geb&aude und baulichen
Anlagen.

Bauweise
Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise mit einer maxi-
mal zulassigen Gebaudeldnge von 120 m festgesetzt.

Begriindung: Fir das Gewerbegebiet erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit Gebaude-
langen bis maximal 120 m Lange. Die festgesetzte maximale Gebaudeldnge von maximal 120 m gewahr-
leistet einerseits eine individuelle Geb&udegestaltung bei einer maximalen Ausnutzung der Baugrenze.
Diese maximale Ausnutzung wurde gewéhlt, da im Bereich der Warenlagerung haufig grof3e und dabei
zusammenhangende Hallen bendtigt werden.

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Begrindung: Fur das Gewerbegebiet wird eine Baugrenze festgesetzt, innerhalb derer Gebaude errichtet
werden durfen. Die Baugrenze berticksichtigt dabei im Norden die vorhandene Aufschittung, die u. a. auch
aus artenschutzrechtlichen Grinden zu erhalten ist. Im Westen und Osten wurde die Baugrenze an Hand
des einzuhaltenden Waldabstandes von 30 m vom Wald zu Gebduden festgelegt. Abweichend von der
Vorgabe wird im Stiden des Plangebietes aufgrund der vorhandenen Gebaude ein geringerer Waldabstand
festgesetzt. Im Gegensatz zum bisherigen Bebauungsplan wird die Baugrenze nunmehr auch im Osten an
den einzuhaltenden Waldabstand (bisher 22 m) angepasst.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (88 12 Abs. 6 und 14 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, Stellplatze und offene Lagercontainer sind auch auRerhalb der
durch eine Baugrenze festgesetzten Flachen zulassig.

Begrindung: Aufgrund des im Westen und Osten einzuhaltenden Waldabstandes ist es zur Ausnutzung der
Gewerbegebietsflache erforderlich und sinnvoll, dass Stellplatze, offene Lagercontainer und Nebenanlagen
auch aufRerhalb der Baugrenzen angelegt werden durfen. Im Gegensatz dazu sollen Garagen und Carports
lediglich innerhalb der durch die Baugrenzen festgelegten Flachen errichtet werden, da es sich bei Garagen
um Gebaude und bei Carports um Gebauden gleichzusetzende bauliche Anlagen handelt. Um einen ein-
deutigen Regelungsgehalt zu gewéhrleisten, wurde diese Festsetzung neu aufgenommen.
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Flachen fur Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die Gewerbegebietsflache im Norden des Plangebietes, die ergdnzend mit dem Planzeichen 11.1 PlanzV
als Flache fir Aufschittungen festgesetzt ist, darf bis zu einer Héhe von 385,5 m G NHN aufgeschittet
werden.

Begriindung: Im Norden des Plangebietes wurde ausgehend von den bisherigen Festsetzungen ein Sicht-
schutzwall mit einer maximalen Hohe von 383,1 m 0. NHN festgesetzt. Dieser Wall, der nunmehr sowohl
eine grolRere Breite als auch Hohe gegentiber der bisherigen Planung aufweist, wird als zuldssige Aufschit-
tung festgesetzt. Damit kann die Zweckbestimmung Sichtschutzwall entfallen, da aufgrund der angrenzen-
den Waldbestande ein erganzender Sichtschutz nicht erforderlich ist. Die nunmehr zulassigen Abgrenzun-
gen sowie die zuldssige Hohe berlcksichtigen den inzwischen vorhandenen Wall.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB)
Die Stellplatze fur PKW sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Zur Beleuchtung der Freiflachen ist nur der Einsatz von Leuchten mit der Lichtfarbe Amber (bis 2.000 k)
zulassig. Es ist ausschlieBlich eine bodengerichtete Beleuchtung zuldssig. Zu verwenden sind LED-
Lichtquellen mit einem gekapselten Gehause.

Begrindung: Durch eine Vollversiegelung werden die Bodenfunktionen und dabei vor allem Filter- und Puf-
ferfunktion, Lebensraumfunktion und Funktionen innerhalb vom Wasser- und Stoffkreislaufen unterhalb die-
ser Flachen irreparabel geschadigt. Durch eine versickerungsoffene Bauweise kdnnen zumindest einige
dieser Funktionen teilweise aufrechterhalten werden (z. B. Versickerung, Grundwasserneubildung und Le-
bensraumfunktionen). Zudem wird mit einer Versickerung die Einleitmenge in den Vorfluter entlastet bzw.
das rickzuhaltende Niederschlagswasser minimiert. Die vorgenannte Festsetzung gilt dabei ausschlief3lich
fur die vorgesehenen PKW-Stellplatze.

Ausgehend von der Lage des Plangebietes innerhalb einer Waldflachen wird aus dem vorliegenden Bebau-
ungsplan die Regelung zur Vermeidung von Lichtemissionen sowie zum Schutz vor allem von Insekten und
Flederm&usen dbernommen, wobei nunmehr eine eindeutige Regelung hinsichtlich der einzusetzenden
Leuchtmittel und deren Ausrichtung festgesetzt wird.

Flachen, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sonstige technische
MaRnahmen fur die Erzeugung von Energie aus erneuerbaren Energien getroffen werden missen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind mindestens 50 % der Dachflachen mit Anlagen zur Energiegewin-
nung aus solarer Strahlungsenergie zu versehen.

Begriindung: Die Energiegewinnung aus regenerativen Quellen gewinnt vor dem Hintergrund der Endlich-
keit fossiler Brennstoffe sowie der weltpolitischen Konflikte immer mehr an Bedeutung. Hierzu enthalt der
Regionalplan Ostthiringen (2025) im Grundsatz 3-36 die Vorgabe, dass zur Nutzung der Solarenergie vor-
rangig die verfugbaren Potenziale fur Solaranlagen als Teil der Geb&dudeausriistung auf Dach- und an Ge-
baudeflachen genutzt werden sollen. In Verbindung mit der Festsetzung zum Bau von Flachdéachern wird
festsetzt, dass mindestens 50 % der Dachflachen fur Anlagen zur Energiegewinnung aus solarer Strah-
lungsenergie genutzt werden sollen. Um zu gewahrleisten, dass auch erganzende Anlagen (z. B. Liftungs-
technik, Klimaaggregate oder Dachfenster) auf den Dachern errichtet werden kénnen, erfolgt eine auf 50 %
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der Dachflache begrenzte Vorgabe zum Einsatz von Solarmodulen. Diese Vorgabe ist sowohl stadtebauli-
che begrindet, sinnvoll als auch verhaltnismafig. Diese Festsetzung ist bei der Neuerrichtung von Gebau-
den bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen mafRgeblich.

Flachen fur Anpflanzungen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die Geholze innerhalb der ergénzend mit dem Planzeichen 13.2.2 PlanzV zum Erhalt von Gehdlzen fest-
gesetzten Gewerbegebietsflachen sind zu erhalten.

Begriindung: Auf der Wallflache im Norden hat sich zwischenzeitige eine Ruderalvegeation entwickelt, die
auch zahlreichen Arten der Fauna Lebensraum bietet. Bei dieser Flache soll von einer Bepflanzung, wie
bisher festgesetzt, abgesehen werden. Vielmehr ist die Ruderalgesellschaft zu erhalten bzw. ist die Flache
sich zur eigenen Sukzession zu Uiberlassen. Sie bietet damit innerhalb der bestehenden umgebenden Wald-
besténde eine Insel fur Offenlandarten. Zudem ist Sie Lebensraum der europarechtlich geschitzten Zau-
neidechse.

Erganzend wird festgesetzt, dass der im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstreifen nérdlich des bestehenden
Verwaltungsgebaudes als gliederndes Elemente innerhalb der Gewerbegebietsflache zu erhalten ist.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 97
ThirBO)

Dachform
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Dach-
neigung bis zu 10° zulassig.

Begriindung: Gewerbliche Bauten werden heute weitgehend mit Flachdachern errichtet. Mit der nunmehr
gewahlten Festsetzung wird diesem Umstand Rechnung getragen. Damit kann auch die absolute Gebau-
dehohe starker begrenzt werden als bei Satteldachern. Mit der Festsetzung erfolgt eine einheitliche Dach-
gestaltung im Plangebiet.

2.3 ErschlieBung

Die Anforderungen an die ErschlieRung ergeben sich grundsatzlich nach dem zu errichtenden Vorhaben,
im vorliegenden Fall also fur ein Logistik- und Speditionsunternahmen. Neben der verkehrstechnischen
ErschlieBung missen auch die Léschwasserversorgung, der Anschluss an das Energienetz sowie die Trink-
wasserver- und Abwasserentsorgung gewahrleistet sein.

Verkehrsanbindung: Das Plangebiet ist verkehrstechnisch tUber eine Gewerbegebietsstralie an die Landes-

straRe 1073 (Verbindung Tautendorf — Hermsdorf) und damit an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
angebunden. Die Anschlussstelle der A 9 Hermsdorf-Sud liegt in einer Entfernung von ca. 700 m
ndrdlich des Plangebietes.
Die vorgenannte Gewerbegebietsstralle befindet sich im privaten Eigentum. Da Uber diese aber so-
wohl das Plangebiete selbst als auch ein weiteres, wesentlich gro3eres Gewerbegebiet angebunden
ist, ist von einer Offentlichkeit der StraRe auszugehen. Dabei kann sich die Flache einer offentlichen
Stral3e auch im Privateigentum befinden, ohne die Funktion einzuschranken.

Im Plangebiet befindet sich kein Leitungsbestand der Ubergeordneten Versorgungstrager (50 hertz Trans-
mission GmbH, Thiringer Fernwasserversorgung, Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thuringen-
Sachsen)
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Energie: Eine Versorgung des Satzungsgebietes mit Energie erfolgt bereits aus dem vorhandenen Netz.

Trinkwasser: Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist ebenfalls bereits vorhanden. Zur Sicherstel-
lung der erforderlichen Druckverhéltnisse befindet sich eine Druckerh6hungsanlage im Siden des
Plangebietes innerhalb der Gewerbegebietsflache.

Die Abwasserbeseitigung liegt in der Zusténdigkeit der Gemeinde St. Gangloff.

Abwasser: Auf dem Grundstiick 310/43 befindet sich eine vollbiologische Kleinklaranlage mit anschlief3en-
dem Schénungsteich. Ein Anschluss an eine zentrale Klaranlage ist in Folge der isolierten Lage ge-
genwartig nicht vorgesehen.

Niederschlagswasser: Das im Gewerbegebiet anfallende Niederschlagswasser wird in einem im Plangebiet
liegenden Regenruckhaltebecken gesammelt. Dabei féallt die anzusetzende Fléache gegenuber dem
vorliegenden Bebauungsplan und den vorliegenden Genehmigungen aufgrund der erganzend fest-
gesetzten Grunflache sowie der Reduzierung der Grundflachenzahl geringer aus als bisher ange-
setzt.

Ldschwasser: Fir die Léschwassergrundversorgung ist die Gemeinde St. Gangloff verantwortlich. Fir das

Plangebiet sind gem. DVWG-Regelwerk — ,Technische Regeln 405 — Bereitstellung von Léschwas-
ser’ 96 m3/h als Loschwassergrundschutz tGiber einen Zeitraum von zwei Stunden (= 192 m3) vorzu-
halten.
Im Stden des Plangebietes befindet sich eine Léschwasserentnahmestelle. Nach Aussage der Ge-
meinde als zustandiger Trager flir Wasserversorgung liegt im Plangebiet jedoch kein ausreichender
Druck an. Somit ist die Loschwasserversorgung Uber das 6ffentliche Netz nicht abgesichert, so dass
mit dem Entwurf eine erganzende Léschwasserbereitstellung angegeben wird.

2.4 Sonstige Hinweise

Belange der Waldwirtschaft

Das Plangebiet ist weitrdumig von Wald umgeben, wobei das Plangebiet selbst keinen Wald umfasst. Im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde der Waldabstand gem. § 26 Abs. 5 ThiurWaldG weitgehend
beriicksichtigt.

Belange der Landwirtschaft
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Landwirtschaftsflachen vorhanden.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des hier plangegenstandigen Bebauungsplanes befinden sich keine Kulturdenkmale
gem. § 2 Abs. 1 und 2 ThirDSchG.

Fur das Plangebiet sind zudem weder archdologische Bodenfunde bekannt noch handelt es sich um ein
archéologisches Relevanzgebiet. Bei Erdarbeiten muss ungeachtet der gegenwartigen Nutzung generell
mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstande, Mauerreste, markanten Bodenverfarbungen)
gerechnet werden. Diese unterliegen der Meldepflicht gem. § 16 ThirDSchG.

3 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

3.1 Einleitung

Der Gemeinderat der Gemeinde St. Gangloff hat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Ge-
werbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstralle® — Neuaufstellung gefasst. Planungsziel ist die Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Regelung der weiteren Nutzungsmadglichkeiten im Bereich des
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vorhandenen Gewerbebetriebes (TUH GmbH). Hierbei wird an der bisherigen Ausrichtung des Standortes
als Gewerbegebiet fir ein Logistik- und Speditionsunternehmen festgehalten. Der bestehende vorhaben-
bezogene Bebauungsplan ,TUH GmbH*, welcher 2016 zur Rechtskraft gebracht wurde, soll in einem Pa-
rallelverfahren aufgehoben werden. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.
Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (8 2a BauGB) ist zusammen mit der Begriindung ein
Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Umweltschutzes hinsichtlich der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage
1 zum Baugesetzbuch. Parallel zum Umweltbericht ist auch weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird dabei di-
rekt in den Umweltbericht integriert.

3.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstralle® sollen die weiteren
Nutzungsmaoglichkeiten im Bereich des vorhandenen Gewerbebetriebes (TUH GmbH) festgesetzt werden.
Der Bebauungsplan regelt den Rahmen der zulassigen Art und des MalRes der baulichen Nutzung sowie
die Nutzung der weiteren Flachen. Zudem gibt es Festsetzungen fir erforderliche griinordnerische Mal3-
nahmen. Fir das Plangebiet ergibt sich aufgrund der gewahlten Festsetzungen folgende Flachenbilanz
(Tabelle 2):

Tabelle 2: geplante Nutzungen des Bebauungsplanes

Geplante Nutzung Flache in m2 Anteil in %
Gewerbegebiet 26.941 97,2
davon Uberbaubar gem. GRZ 0,75 20.206 72,9
davon nicht Gberbaubar ohne Festsetzungen 605 2,2
davon nicht Giberbaubar mit Festsetzung zum Pflanzerhalt (Aufschittung) 5.545 20,0
davon nicht tberbaubar mit Festsetzung zum Pflanzerhalt (Baumgruppe) 585 2,1
private Grinflache 275 1,0
Entsorgungsflache: Regenriickhaltebecken 489 1,8
Gesamtergebnis (GroRRe des Plangebiets) 27.705 100,0

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 bericksichtigt wer-
den, zu erlautern.

Schutzgebiete und -objekte

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thirringer Naturschutzgesetz (ThirNatG): Im sudéstlichen Plange-
biet befindet sich ein kleines Standgewasser, mittlere Strukturdichte (2512 §) mit der Funktion eines
Regenrickhaltbeckens. Sohle und Ufer des Gewassers sind unbefestigt. Darin hat sich eine naturnahe

Verlandungsvegetation aus Rohrkolben- und Schilf-Gro3réhrichten entwickelt. Das kleine Standgewas-
ser ist einschlief3lich seiner naturnahen Verlandungsvegetation ein gesetzlich geschutztes Biotop gem.
§ 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThirNatG.

Schutzgebiete oder -objekte gem. §8 23 bis 29 BNatSchG sind weder im Plangebiet noch angrenzend
vorhanden.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThirWG): Der Geltungsbereich ist Teil der Was-
serschutzzone Il des Wasserschutzgebietes St. Gangloff.

Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG): Schutzgebiete gem. Thiringer Waldgesetz sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich nach allen Himmelsrichtungen Wald
gem. § 2 ThirWaldG. Damit ist die Waldabstandsregelung gem. § 26 Abs. 5 ThirwaldG zu beachten,
die einen Abstand von 30 m zwischen Gebauden und Wald vorschreibt.

Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG): Im Plangebiet befinden sich keine Objekte nach dem Thu-
ringer Denkmalschutzgesetz.

Fachplane
Regionalplan Ostthiiringen 2025 (RP-OT): s. Kapitel 1.4

Vorbereitende Bauleitplanung — Fldchennutzungsplan: s. Kapitel 1.4

Verbindliche Bauleitplanung — Bebauungsplan: s. Kapitel 1.4

Landschaftsplan: s. Kapitel 1.4

Fachgesetze

Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt u. a. vor, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist
(8 1a Abs. 2 BauGB). Dabei sind u. a. Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Die Versiegelung von Boden erfolgt im Plangebiet fir die Gebdude und die Verkehrsflachen, wobei durch
die Festsetzung einer GRZ von 0,75, der Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen und der zuséatzlichen
Grunflache bereits eine Begrenzung der Flachenversiegelung erfolgt. Zudem ist das Plangebiet bereits weit-
gehend entsprechend der vorgesehenen GRZ Uberbaut bzw. befestigt. Weiterhin werden die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung (8§ 1a Abs. 5 BauGB) durch die Vorgabe zur Nutzung erneuerbarer
Energien (Festsetzung von Solarmodulen) beachtet.

Bundesbodenschutzgesetz / Bundesbodenschutzverordnung: Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die
Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, geschadigter Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen
zu sanieren und eine Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen (8§ 1 BBodSchG).
Im Plangebiet wird die infolge von Bebauungen und Versiegelungen vorhandene anthropogen veranderte
bzw. zerstoérte Bodenstruktur genutzt, wobei bis zum Erreichen der GRZ zusétzliche Bodenbefestigungen
erfolgen kénnen. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,75 und die Festsetzung von versickerungsfahigen
PKW-Stellplatzen wird der Eingriff reduziert bzw. kdnnen Bodenteilfunktionen erhalten bleiben.

Bundes- und Landesnaturschutzrecht (BNatSchG / ThirNatG): Die naturschutzrechtlichen Anforderungen
werden durch die Anwendung der Eingriffsregelung sowie durch Beriicksichtigung des Artenschutzes um-
gesetzt. Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Biotopstrukturen sowie von einer Grinflache und einem
Regenrickhaltebecken werden Lebensraume, Vernetzungsfunktionen und die Artenvielfalt im Plangebiet
gesichert.

Wasserrecht (WHG, ThiarWG): Die wasserrechtlichen Anforderungen werden berticksichtigt, indem Teilfla-
chen wie PKW-Stellplatze wasserdurchlassig ausgefihrt werden, um Versickerung und Grundwasserneu-
bildung zu sichern. Durch die Begrenzung auf nicht stérfallrelevante Betriebe werden Schadstoffeintrage in
Oberflachen- und Grundwasser minimiert.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG): Mit den festgesetzten zuldssigen Nutzungen im Gewerbege-
biet, werden die Belange des Immissionsschutzes grundsatzlich berlicksichtigt. Da das Gewerbegebiet ent-
sprechend den geplanten Festsetzungen bereits genutzt wird, erfolgen keine zusétzlichen Larm-, Schad-
stoff- und Staubimmissionen.

- Insgesamt werden die Ziele der Fachgesetze im Bebauungsplan bertcksichtigt, indem vorhandene Vor-
belastungen einbezogen, zusétzliche Eingriffe minimiert und durch geeignete Festsetzungen gemindert
werden.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunachst eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes.

3.2.1 Aufnahme des gegenwartigen Bestandes

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fur die Beschreibung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im Juni 2025. Die Bestandsauf-
nahme berlicksichtigt dabei die gegenwartig vorhandenen Biotoptypen und Nutzungsstrukturen im Plange-
biet entsprechend den Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 2000). Die Biotoptypenkartie-
rung umfasst sowohl das Plangebiet des Bebauungsplanes als auch die angrenzenden Bereiche, um ge-
gebenenfalls auftretende Wechselwirkungen erfassen zu kénnen. Fur die Beschreibung der Biotoptypen
wurde die Anleitung zur Kartierung der gesetzlich geschitzten Biotope im Offenland Thiringens verwendet
(TLUBN 2024).

Das Plangebiet liegt ostlich der Landesstral3e L 1073 (9212) von Tautendorf nach Hermsdorf und nérdlich
der KreuzstraRe (9213). Die Autobahn A 9 verlauft rund 350 m westlich des Plangebiets. Die bituminds
befestigte Zufahrt zum Plangebiet mit dem umzaunten Gelande der TUH GmbH erfolgt von Siiden von der
KreuzstraRe. Die Einfahrt ist von Baumgruppen aus Laub- und Nadelbaumen (6331), wie z. B. Espe (Po-
pulus tremula) gesdumt. Das Plangebiet umfasst grof3tenteils mittels Asphalt, Betonplatten oder Pflaster
befestigte Flachen (9140). Zudem sind ein Firmengebéude, eine Lagerhalle und ein kleineres Gebaude
ostlich der Zufahrt vorhanden (9140). In Richtung Norden schliel3en sich an die vollversiegelten Industrie-
und Gewerbeflachen Schotterflachen mit sandgeschlammter Deckschicht (9140) an. Am Rand des befes-
tigten Areals befinden sich grasreiche ruderale Sdume (4711). Im rdumlichen Zusammenhang mit den Ge-
bauden liegen kleinflachig Scherrasenflachen (9318) teilweise mit Gehdlzpflanzungen (6410).

Nordlich des Firmengebéaudes befindet sich eine baumbestandene Béschung mit Hasel (Corylus avellana),
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) (BHD [Brusthéhendurchmesser] < 10 cm), Feld-Ahorn (Acer campestre)
(BHD 10 cm), Gewohnlicher Robinie (Robinia pseudoacacia) (BHD 10-15 cm) und Gewohnlicher Fichte
Picea abies).

Der suddstliche Teil des Geltungsbereiches wird durch ein kleines Standgewasser mit mittlerer Struktur-
dichte und einer naturnahen Verlandungsvegetation (2512 §) gepragt, welches als Regenriickhaltebecken
angelegt wurde. Die Verlandungsvegetation umfasst im nordlichen und dstlichen Bereich des Standgewas-
sers ein Rohrkolben-GroRréhricht mit Typha latifolia und im sidwestlichen Teil ein Schilf-Gro3rohricht
(Phragmites australis). Vor allem die dstlichen Uferbereiche sind zudem mit Rasen-Schmiele (Deschampsia
cespitosa), Rohr-Glanzgras (Phalaris arundinacea), Winkel-Segge (Carex remota), Ufer-Wolfstrapp (Lyco-
pus europaeus), Flatter-Binse (Juncus effusus), Wasser-Schwaden (Glyceria maxima) und Sumpf-Kratz-
distel (Cirsium palustre) bewachsen. Im Wasser wachsen Schwimmendes Laichkraut (Potamogeton
natans) und Gewdhnlicher Froschltffel (Artengruppe) (Alisma plantago-aquatica agg.). Die Ufer sind stel-
lenweise von jungen Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) (BHD ~ 10 cm) sowie im sudlichen Teil durch den
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angrenzenden Wald beschattet. Das kleine Standgewasser mit der naturnahen Verlandungsvegetation aus
Grof3rohrichten und Schwimmblattvegetation ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG i.
V. m. § 15 ThurNatG.

(@4

Abbildung 5: befestigte Flachen des Plangebiets Abbildung 6: gesetzlich geschiitztes kleines Stand--
(Blick von Norden) gewasser mit Grof3réhricht

Im nérdlichen Teil des Plangebiets befindet sich eine rund 12 m hohe, steilhdngige Aufschittung. Diese ist
mit blitenreichen Staudenfluren bewachsen (4733-17). Auf der Nordseite der Aufschiittung ist zudem ein
junger Geholzaufwuchs, u. a. aus Espe vorhanden (4733-3-17). Die vorkommenden Arten der Aufschiittung
sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt. Darunter sind keine kennzeichnenden Arten einer gesetzlich ge-
schutzten Staudenflur trockenwarmer Standorte. Die Erfassungskriterien einer artenreichen Ruderalflur, tro-
ckenwarm sind ebenfalls nicht erfiillt, so dass eine sonstige Staudenflur / Brache / Ruderalflur auf trockenem
Standort vorliegt (Biotopcode 4733). Darunter sind keine Arten mit Schutzstatus oder Arten der FFH-
Richtlinie. Der vorkommende Acker-Gauchheil (Anagallis arvensis) befindet sich in der Vorwarnliste der
Roten Liste Thiringens. Mit der Kanadischen Goldrute (Solidago canadensis), dem Riesen-Béarenklau
(Heracleum mantegazzianum) und dem Eschen-Ahorn (Acer negundo) sind auf der Aufschiittung gebiets-
fremde invasive Arten sowie mit der Pfeilkresse (Cardaria draba) eine potenziell invasive Art in Thiringen
gem. WESTHUS et al. (2016) vorhanden.

Abbildung 7: Aufschittung im nérdlichen Plangebiet  Abbildung 8: Ruderalflur auf der Aufschittung
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Tabelle 3: Artenliste der Ruderalflur der Aufschuttung (nicht vollstandig)
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(Abundanzen: 1 - selten, 2 - lokal verbreitet, nicht haufig, 3 -regelmafig verbreitet, 4 - sehr haufig, 5 - mas-

senhaft, dominant)

Rainkohl

Lapsana communis

Weilter Steinklee

Melilotus albus

Acker-Vergimeinnicht

Myosotis arvensis

Gewdhnliche Nachtkerze

Oenothera biennis

Kriechendes Fingerkraut

Potentilla reptans

Krauser Ampfer

Rumex crispus

Schmalblattriges Greiskraut

Senecio inaequidens

Rote Lichtnelke

Silene dioica

Feld-Klee

Trifolium campestre
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Pfeilkresse Cardaria draba * B 5
Rainfarn Tanacetum vulgare * 4
Zitter-Pappel Populus tremula * 3
Glatthafer Arrhenatherum elatius * 3
Hange-Birke Betula pendula * 3
Land-Reitgras Calamagrostis epigejos * 3
Acker-Kratzdistel Cirsium arvense * 3
Wilde Karde Dipsacus fullonum * 3
Wasserdost Eupatorium cannabinum * 3
Tupfel-Johanniskraut Hypericum perforatum * 3
Hopfen-Schneckenklee Medicago lupulina * 3
Gewodhnliches Bitterkraut Picris hieracioides * 3
Kratzbeere Rubus caesius * 3
Kanadische Goldrute Solidago canadensis * M 3
Schwarze Kénigskerze Verbascum nigrum * 3
Vogel-Wicke Vicia cracca * 3
Wiesen-Labkraut (Artengruppe) Galium mollugo agg. 3
Wiesen-Rispengras (Artengruppe) Poa pratensis agg. 3
Schwarznessel Ballota nigra 2
Acker-Winde Convolvulus arvensis * 2
Wilde Méhre Daucus carota 2
Gewdhnlicher Natterkopf Echium vulgare * 2
Kriech-Quecke Elymus repens * 2
Kletten-Labkraut Galium aparine * 2
Pyrenden-Storchschnabel Geranium pyrenaicum * 2
Riesen-Béarenklau Heracleum mantegazzianum * M 2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
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Huflattich Tussilago farfara *
Grof3blutige Kdnigskerze Verbascum densiflorum *
Feinstrahl-Berufkraut Erigeron annuus *
Gewdhnlicher Beifu3 (Artengruppe) Artemisia vulgaris agg.
Rot-Schwingel (Artengruppe) Festuca rubra agg.
Wiesen-Margerite (Artengruppe) Leucanthemum vulgare agg.
Eschen-Ahorn Acer negundo * M
Knoblauchsrauke Alliaria petiolata *
Acker-Gauchheil Anagallis arvensis Y,

Farber-Hundskamille

Anthemis tinctoria

Grof3e Klette

Arctium lappa

Kleines Leinkraut

Chaenorhinum minus

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Gewdhnliche Esche

Fraxinus excelsior

Wiesen-Platterbse

Lathyrus pratensis

Wiesen-Lieschgras

Phleum pratense

Stiel-Eiche

Quercus robur

Hunds-Rose

Rosa canina

Breitblattrige Lichtnelke

Silene latifolia

Rauhe Gansedistel

Sonchus asper

Acker-Hellerkraut

Thlaspi arvense

Rot-Klee

Trifolium pratense

Fuchs-Segge (Artengruppe)

Carex vulpina agg.
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Rasen-Schmiele (Artengruppe) Deschampsia cespitosa agg.

Das Plangebiet ist von Wald umgeben. Westlich befindet sich ein Espen-Pionierwald (Espe >50%) (7920-
103) (BHD 15-20 cm). Nordlich schlief3t sich daran ein Kiefernwald (BHD 20-30 cm) (7203-202) an. Nérdlich
des Plangebiets befinden sich ein Fichtenwald (BHD 20-30) (7203-102), sowie Ostlich davon ein Birken-
Pionierwald (7920-104), welcher sich auch 6stlich des Plangebiets fortsetzt. Siidlich des Plangebietes do-
miniert wiederum die Kiefer) (7203-202). Das Baumalter des sudlichen Kiefernwalds betragt gem. Thirin-
genForst (2025) 41-100 Jahre.

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thirin-
gens (TMLNU 1999) unter Bertcksichtigung 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 ,Naturlichkeitsgrad/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 werteinschrénkenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziiglich
bei TMLNU (1999) genannten Prifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an rele-
vanten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet.
Aus dem so erhaltenen rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache entsprechend nach-
folgender Zuordnung. Diese Bewertung bildet die Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung:

Tabelle 4: 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 sehr hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit hoher Bedeutung
Als hochwertig werden Biotope mit oft nur geringen anthropogenen Einfliissen, einem hohen Strukturreich-
tum und/oder nur schwerer Regenerierbarkeit eingestuft.
Biotope mit einer hohen Bedeutung sind im Untersuchungsraum:
o Kleines Standgewasser, mittlere Strukturdichte (2515-201 8): Endwert 40 (keine Auf- oder Abwer-
tung des Grundwertes)

Biotope mit mittlerer Bedeutung
Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw.
mit einer mittleren Nutzungsintensitét. 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 sind im Untersuchungsraum:
e Sonstiges Gebisch (6224): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)
e Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grund-
wertes)
e Baumgruppe, Mischbestand, Laubdominanz (6331): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)
e Einzelbaum - Laubbaum (6410): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)
e Einzelbaum - Nadelbaum (6420): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)
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e Sonstige Aufschittungsflachen mit sonstiger Staudenflur / Brache / Ruderalflur auf trockenem
Standort (4733-17): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e Sonstige Aufschittungsflachen mit sonstiger Staudenflur / Brache / Ruderalflur auf trockenem
Standort mit Gehdlzaufwuchs bis 70 % Deckung (4733-3-17): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwer-
tung des Grundwertes)

e Kulturbestimmter Fichtenwald (Anteil Fichte >90 %) auf frischeren bis trockeneren Standorten
(7203-102): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e Kulturbestimmter Kiefernwald (Anteil Kiefer >90%) auf frischeren bis trockeneren Standorten (7203-
202): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e Birken- Pionierwald (Birke >50%) (7920-102): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grund-
wertes)

¢ Aspen-Pionierwald (Aspe >50%) (7920-103): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grund-
wertes)

Biotope mit geringer Bedeutung

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

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:

e Grasreiche, ruderale Saume frischer Standorte (4711): Endwert 25 (Grundwert 30, Abwertung -5
aufgrund der angrenzenden intensiven Gewerbenutzung sowie der partiellen Nutzung als Lagerfla-
chen)

o Verkehrsbegleitgrin - Grassaum (durchschnittlich) (9280): Endwert 20

e Scherrasen (9318): 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 fiir Pflanzen oder Tiere. Biotope ohne Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sind
vollstandig versiegelte Flachen. Sie bieten praktisch keinerlei Lebensraume fir Pflanzen oder Tiere.
Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:
e Industrie- und Gewerbeflachen - sonstige versiegelte Flache (Schotter mit Deckschicht) (9140):
Endwert 5
e HauptstraBe (9212): Endwert 0
e sonstige StralBe (9213): Endwert 0
o Parkplatze (9215): Endwert O
e Industrie- und Gewerbeflachen - Gebaude (9140): Endwert O
¢ Industrie- und Gewerbeflachen - sonstige versiegelte Flache (Pflaster/Beton/Asphalt) (9140): End-
wert 0

Tiere und Pflanzen

Gemal der Auskunft des Umweltamtes (LRA Saale-Holzland-Kreis 2025) gibt es fur das Plangebiet und
den 100 m-Umkreis im LINFOS-Datenbestand fiir den Zeitraum 2010-2025 keine Nachweise geschutzter
Tier- und Pflanzenarten. Spezielle faunistische oder floristische Erfassungen wurden nicht durchgefihrt.
Waéhrend der Biotopkartierung im Juni 2025 konnten auf der Stdbdschung der Aufschittung im Norden des
Plangebiets mehrere Exemplare und Quartiere der Zauneidechse (Lacerta agilis) (streng geschiitzte Art

gemal Anhang IV der FFH-Richtlinie) festgestellt werden. Am sudlichen Béschungsfuld der Aufschittung
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wurde dabei auch eine Blindschleiche (Anguis fragilis) (besonders geschitzte Art gemald Bundesarten-
schutzverordnung) beobachtet.

Das naturnahe Kleingewéasser im Siidosten des Plangebietes ist ein Libellenhabitat. Wéhrend der Biotop-
kartierung im Juni 2025 konnten als Beibeobachtung Hufeisen-Azurjungfer (Coenagrion puella), Plattbauch
(Libellula depressa), Frihe Adonisjungfer (Pyrrhosoma nymphula) und Grof3e Kénigslibelle (Anax impera-
tor) (besonders geschiitzte Arten gemaf Bundesartenschutzverordnung) festgestellt werden.

In den Gehdlzen des Plangebietes ist mit Brutvorkommen europdischer Vogelarten zu rechnen (z. B. Frei-
briter in Geholzen).

Vorbelastungen: Aufgrund der intensiven Nutzung des Plangebiets durch den vorhandenen Logistikbetrieb
ist von einer umfassenden Vorbelastung des Schutzgutes ,Biotoptypen, Tiere und Pflanzen® auszugehen.
Hinzu kommen Vorbelastungen aufgrund des Vorkommens invasiver Arten.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung. Das Plangebiet befindet sich im Bereich festgesetzter Gewerbeflachen. Auf diesen Fla-
chen befanden sich vor der gewerblichen Nutzung Hallen der Tierhaltung. Es erfolgt keine Neuinanspruch-
nahme unverbauter Freiflachen durch das Vorhaben. Der vorgesehene Geltungsbereich umfasst eine Ge-
samtflache von 27.705 m2. Derzeitig sind ca. 63 % dieser Flache durch das bestehende Logistikunterneh-
men bebaut bzw. versiegelt. Damit liegt bereits ein hoher Flachenverbrauch im Plangebiet vor. GemafR dem
rechtsgtltigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 2016 wurde fur das gesamte Plangebiet ein Ge-
werbegebiet mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Schutzgut Boden

Laut Bodengeologischer Karte der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUBN 2025) kdme
im Plangebiet ein lehmiger Sand - Staugley (s3) aus Sedimenten des Unteren und Mittleren Buntsandstein
vor. Im Plangebiet sind die natirlichen Bdden in Folge der Uberbauung und Versiegelung durch Gewerbe-
und Verkehrsflachen weitgehend zerstort. Auch in den unversiegelten und begriinten Flachen sind die na-
turlichen Bbéden infolge von Abgrabungen und Aufschittungen verandert. Da die Boden der Leitbodenform
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lehmiger Sand - Staugley (s3) somit weitgehend ihre natiirlichen Bodeneigenschaften und -funktionen ein-
gebiiRt haben, ist eine Bewertung entsprechend den Vorgaben des Leitfadens zum Bodenschutz in der
Umweltprifung (LABO 2009) nicht sinnvoll und erforderlich.

Im Untersuchungsgebiet liegen keine Angaben zu archaologischen Bodenfunden, besonderen Bodenauf-
schliissen oder Geotopen vor, so dass dem Boden im Plangebiet keine besondere Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte zukommt.

Vorbelastungen: Die Béden im Plangebiet sind in weiten Teilen umfassend und nachhaltig anthropogen
Uberpréagt. Dies betrifft insbesondere die mit den Gewerbehallen bebauten Flachen sowie alle weiteren be-
festigten Flachen. Die Bdden sind zudem durch Abgrabungen, Aufschittungen und Umlagerungen veran-
dert oder beseitigt worden. Die Versiegelung von Boden ist ein gravierender Eingriff in dieses Schutzgut,
da samtliche Funktionen und Wechselwirkungen des Bodens (Lebensraumfunktion, Filter-, Speicher-,
Transformationsfunktion etc.) unterbunden werden. Insgesamt weist das Schutzgut Boden sehr hohe Vor-
belastungen auf.

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

Oberflachengewasser:

Im sid6stlichen Plangebiet befindet sich ein kleines Standgewésser, mittlere Strukturdichte (2512 §). Sohle
und Ufer des Gewassers sind unbefestigt. Darin hat sich eine naturnahe Verlandungsvegetation aus Rohr-
kolben- und Schilf-Gro3réhrichten entwickelt. Das kleine Standgewasser, bei dem es sich um ein Regen-
rickhaltebecken handelt, ist einschlie3lich seiner naturnahen Verlandungsvegetation ein gesetzlich ge-
schitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThirNatG.

Grundwasser: Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht
verbraucht wird und nicht oberirdisch abflie3t. Die nattrliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die
Loslichkeit gesteinsbildender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschldage und jahreszeitlicher Un-
terschiede im Abflussregime beeinflusst. Im Plangebiet liegt die durchschnittliche Grundwasserneubil-
dung bei 12 mm/a bzw. in ndrdlichen Plangebiet bis 96 mm/a (Durchschnittswerte von 1991-2020 gem.
TLUBN 2025). Sie ist damit als sehr gering einzustufen. Der Grundwasserflurabstand betragt 20 bzw. 28
m u GOK (TLUBN 2025).

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im hydrogeologischen Teilraum ,Buntsandsteinumrandung der
Thuringischen Senke® (BGR 2016). Kennzeichnend hierfiir sind Kluft-Porengrundwasserleiter (Kluftwas-
serfuhrung dominierend) mit Uberwiegend silikatischem Gesteinschemismus und maRigen bis geringen
Durchlassigkeiten, die im Bereich von Stérungen wesentlich hdher sein kénnen. Die Hauptgrundwasser-
leiter des Teilraumes sind der Untere und Mittlere Buntsandstein. Fur das Untersuchungsgebiet liegt eine
mittlere Schutzfunktion der Grundwassertberdeckung vor, mit Sickerwasserverweilzeiten von 3 bis 10
Jahren (TLUBN 2025).

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Grundwasserkorpers (GWK) ,Buntsandstein Ostthiiringens
- Weille Elster” (DE_GB_DETH_SAL GW 048). Dieser weist gemaf} der Zustandsbewertung 2021 einen
mengenmaRigen guten Zustand auf. Der chemische Zustand wird aber aufgrund erhéhter Nitratwerte als
»Schlecht* eingestuft (TMUEN 2022).

Vorbelastungen: Auf den versiegelten Flachen im Plangebiet (Gebaude, sonstige versiegelte Flachen,
Zufahrten) ist keine Versickerung und damit Grundwasserneubildung mehr méglich. In den teilversiegel-
ten Schotterflachen ist eingeschréankt eine Versickerung von Niederschlagswasser maglich.
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Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabereich 6 ,Hiigellander, Hohenziige und Taler im Ubergangsbereich
vom Tief- zum Bergland®“. Das Klima ist bezogen auf ganz Thiringen verhéltnismafRig warm und trocken.
Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8-9 °C und der durchschnittliche Jahresniederschlag bei 750-800 mm/a
(TLUBN 2025).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Lage
auf3erhalb von Siedlungsflachen, die befestigten Flachen und die Vegetationsbedeckung bestimmt. Die be-
reits bestehenden Bebauungen und befestigten bzw. teilbefestigten Flachen haben eine lokalklimatische
Wirkung hinsichtlich der Ausbildung einer Warmeinsel. Beziglich der |ufthygienischen Ausgleichsfunktion
sind die Gehdlzbestéande, wie die Einzelbdume, Baumgruppen und der umgebende Wald von Bedeutung
fur das Filterungs- und Ablagerungsvermdgen von Luftverunreinigungen. In Bezug auf die klimatische Aus-
dleichsfunktion sind die Gehdlze fir die Kaltluftentstehung von geringerem Wert. Sie tragen jedoch zur
Dampfung des Tagesgangs der Temperaturen im unmittelbaren Umfeld bei. Die niedrig strukturierten Gras-
flachen haben ebenfalls eine geringe bzw. eine nachrangige Bedeutung hinsichtlich der klimatischen Aus-
gleichsfunktion.

Gemal der Klimabewertungskarte Thiringen (REKIS 2019) liegt das Plangebiet insgesamt in kaltluftprodu-
zierenden Flachen (d. h. Wiesen und Felder mit geringer Rauigkeit und ggf. mit Gefélle, aber auch Walder,
Flusse und Seen), welche neben den naturnahen und unversiegelten Bereichen, z. T. auch Straen und
kleinere baulich gepréagte Strukturen umfassen. Diese Einstufung liegt in der waldreichen Umgebung des
Plangebiets begriindet.

Vorbelastungen: Aufgrund der vorhandenen versiegelten und teilversiegelten Flachen im Vorhabenbereich
einerseits, aber auch der umgebenden Waldflachen andererseits ist von geringen bis mittleren Vorbelas-
tungen des Schutzgutes Klima auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Schutzgut Landschaftsbild einschliel3lich der Erholungsfunktion umfasst den derzeitigen optisch er-
fassbaren Zustand der Landschaft sowie akustische und lufthygienische Reize.

Das Plangebiet befindet sich in der Naturraumuntereinheit Saale-Sandsteinplatte der Buntsandstein-Hugel-
lander (HIEKEL et al. 2004). Der Naturraum stellt eine gewellte Hochflache dar, die in grof3en Teilen lebhaft
zertalt ist. Die Saale-Sandsteinplatte ist zu 70 % bewaldet, dabei dominieren Kiefernforste. Dieser Natur-
raum ist bekannt fiir seine geschlossenen Waldungen zwischen Rudolstadt und Eisenberg wie die ,Rudol-
stadter Heide", die ,Uhlstadter Heide“ und das ,Ostthiringer Holzland®. Auf weniger stark reliefierten Hoch-
flachenresten, wie norddstlich von Eisenberg sowie westlich von Gera und nérdlich von Stadtroda gibt es
auch groéRere Agrargebiete mit ackerbaulicher Nutzung (HIEKEL et al. 2004).

Die Umgebung des Plangebietes stellt sich als forstwirtschaftlich gepragte Waldlandschaft dar. Das Plan-
gebiet selbst liegt abseits von Siedlungsflachen und ist durch Gehdélzgruppen und den umgebenden Wald
von allen Richtungen gréRtenteils sichtverschattet. Das Plangebiet ist gro3flachig voll- bzw. teilversiegelt
und teilweise mit Gebauden/Hallen bebaut und damit stark anthropogen tberformt. Griinflachen und die
Gehdlzstrukturen einschliel3lich des naturnahen Kleingewéassers v. a. im sudlichen Geltungsbereich sorgen
fur eine begrenzte Strukturierung und Auflockerung des Landschaftsbildes im Plangebiet. Die mit blttenrei-
chen Staudenfluren begriinte Aufschittung im ndrdlichen Plangebiet sorgt ebenfalls fir eine Strukturierung
der Landschaft. Aufgrund der Hohe und der Form ist die Aufschittung aber auch als anthropogenes, land-
schaftsfremdes Element wahrnehmbar.
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Abbildung 10: Blick Richtung Studen von der Aufschittung im Norden des Plangebiets
In dem in Roth et al. (2021) entwickelten Bewertungsmodell zum Landschaftsbild wird die Landschaft des
Plangebiets und der unmittelbaren Umgebung entsprechend der im BNatSchG genannten Kriterien Vielfalt,

Eigenart und Schénheit insgesamt mit einer mittleren Stufe (und dabei der mittlere Wert = 5) bewertet.

Beziglich der Erholungsnutzung hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung. Angrenzende Rad- und
Wanderwege sind nicht vorhanden.

Insgesamt ist das Landschaftsbild durch die vorhandenen Gewerbeflachen bereits stark tberformt.

3.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,TUH GmbH KreuzstralRe“ umfasst keine Fla-
chen eines FFH-Gebietes oder EU-Vogelschutzgebietes (FFH-RL und VSRL). Das nachste Natura-2000-
Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 138 ,Zeitzgrund - Teufelstal - Hermsdorfer Moore® (EU-Nr. 5136-301) 980 m
nordwestlich des Planungsgebietes.

Aufgrund der Entfernung und der Arte der bestehenden bzw. geplanten Nutzung ist davon auszugehen,
dass die Umsetzung der Planung zu keinen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des genannten Schutz-
gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung fuhren wird. Auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung 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
koénnen. Hierzu zahlen insbesondere Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen und Bodenverun-
reinigungen.

Ein Grof3teil des Plangebietes wird bereits gewerblich genutzt. Durch die isolierte Lage auf3erhalb von Sied-
lungsbereichen sind vom Plangebiet selbst keine Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit durch
Schadstoffe oder Larm zu erwarten. Hinsichtlich direkter Schadigungen der im Bereich des Plangebietes
arbeitenden Menschen, wird vorausgesetzt, dass die gesetzlich vorgeschriebenen MaRnahmen und Grenz-
werte eingehalten werden, die zum Schutz der Mitarbeiter bestehen.

Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen der Gemeinde fiir das Plangebiet nicht vor.
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3.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

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

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- und sonstigen Sachguter.

3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

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

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
des Bauleitplanverfahrens. Bei Nicht-Durchfiihrung des Planes sind weiterhin die Festsetzungen des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ,Umnutzung TUH GmbH* mafR3geblich. Demnach kénnen nur die konk-
ret festgesetzten Hallen gebaut und die Flachen des Geltungsbereiches entsprechend den bestehenden
Festsetzungen mit einer GRZ von 0,8 befestigt werden. Die Aufschittung im Norden ware planungsrechtlich
nur bis zu einer Héhe von 383,10 U NHN zuldssig und musste teilweise zuriickgebaut werden.

3.3.2 Prognose bei Durchfihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Gewerbegebiet ,TUH GmbH KreuzstralRe® auf die einzelnen Schutzgiter gegenuber dem der-
zeitigen Bestand sowie dem planungsrechtlichen Zustand. Es wird dabei von einer maximalen Ausnutzung
der Festsetzungen ausgegangen (Worst-Case-Szenario). Hierbei wird entsprechend den Vorgaben der An-
lage des BauGB zwischen den Auswirkungen wahrend der Bau- und der Betriebsphase unterschieden.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Das Plangebiet ist bereits grof3flachig versiegelt und gewerblich genutzt, sodass eine erhebliche
Vorbelastung besteht. Wertgebende Strukturen sind das gesetzlich geschitzte Standgewasser im Sidos-
ten, Geholzbestande sowie die begriinte Aufschittung im Norden mit nachgewiesenen Vorkommen der
streng geschiitzten Zauneidechse und weiteren besonders geschiitzten Arten. Durch die Festsetzung zum
Erhalt der Vegetation sind baubedingte Stérungen in diesem Bereich nicht moglich.

Betriebsphase: Anlage- und betriebsbedingt sind zuséatzliche Beeintrachtigungen aufgrund der bestehen-
den Nutzung und der Begrenzung der baulichen Entwicklung insgesamt gering. Die Festsetzungen zum
Erhalt vorhandener Gehélze und von Ruderalfluren auf der Aufschittung sowie die Vorgabe zur Verwen-
dung insektenfreundlicher Beleuchtung wirken eingriffsvermeidend und konfliktmindernd. Durch die Fest-
setzung des kleinen Standgewassers als Regenrickhaltebecken mit umgebender Grinflache wird dieses
einschliellich seines Gehdlzsaumes ebenfalls planungsrechtlich gesichert. Es wird durch die Planung we-
der Uberbaut noch direkt veréandert. Bei ordnungsgeméaRer Bauausfuihrung und Einhaltung wasserrechtli-
cher Vorschriften sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten und der gesetzliche Schutzstatus
bleibt erhalten.

= Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird aufgrund der Verluste und Uberbauungen von Biotopen
Uberwiegend geringer und fehlender Wertigkeit sowie kleinflachig von ruderalen Grassdumen und einzelnen
Gehdlzen von mittlerer naturschutzfachlicher Wertigkeit als insgesamt ,gering” bewertet.

Schutzgut Flache

Bau- / Betriebsphase: Das Vorhaben wird innerhalb eines bereits planungsrechtlich gesicherten Gewerbe-
gebietes mit einer vorherigen landwirtschaftlichen Tierhaltung umgesetzt. Eine zuséatzliche Inanspruch-
nahme bislang unbebauter Aul3enbereichsflachen erfolgt nicht. Die zuldssige Grundflachenzahl unter-

schreitet sogar die bisherige planungsrechtliche Festsetzung.
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= Es entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.

Schutzgut Boden

Bauphase: Wahrend der Bauphase sind lokal Bodenverdichtungen, Umlagerungen und Baustellenbelas-
tungen mdaglich. Aufgrund der bereits stark anthropogen verédnderten Béden sind die zuséatzlichen Beein-
trachtigungen jedoch gering.

Betriebsphase: Durch mdégliche zusatzliche Versiegelungen kénnen weitere Bodenfunktionen einge-
schrankt werden. In den befestigten Flachen sind keine Regelungs-, Speicher- und Pufferfunktionen des
Bodens mehr vorhanden. Da die Béden im Plangebiet bereits grof3tenteils ihre Funktionen verloren haben,
sind die Auswirkungen des Vorhabens insgesamt gering. Die festgesetzten versickerungsfahigen Stellplatz-
belage wirken bodenschonend, indem Bodenteilfunktionen erhalten bleiben. Im Bereich der begriinten und
unversiegelten Flachen ist dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenentwicklung auszugehen.

= Der Eingriff in dieses Schutzgut wird unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen als gering eingestuft.

Schutzgut Wasser

Bauphase: Wahrend der Bauphase besteht temporéar ein Risiko von Stoffeintragen in das Standgewéasser
oder in den Boden durch Baustoffe oder Betriebsstoffe. Bei einer fachgerechten Bauausfiihrung und Ein-
haltung von wasserrechtlichen Vorgaben sind erhebliche Auswirkungen vermeidbar (s. Kapitel 3.3.4).

Betriebsphase: Aufgrund des gegentber dem Bestand nicht wesentlich erhéhten angestrebten Versiege-
lungsgrades bleibt die im Plangebiet bestehende geringe Grundwasserneubildung nahezu unverandert. Zu-
satzliche Versiegelungen wirken sich nur geringfligig aus. Das geschitzte Standgewdasser bleibt als festge-
setztes Regenrlckhaltebecken erhalten und funktionsfahig.

= Der Eingriff in das Schutzgut Wasser wird unter Berticksichtigung der Vorbelastungen als gering einge-
stuft.

Schutzgut Klima / Luft
Bauphase: Wahrend der Bauarbeiten kann es zu temporaren Emissionen von Staub und Abgasen kommen.
Diese sind raumlich begrenzt und zeitlich befristet.

Betriebsphase: Da die bauliche Entwicklung innerhalb eines bestehenden Gewerbestandortes erfolgt, sind
keine erheblichen zusatzlichen klimatischen Belastungen zu erwarten. Die Verpflichtung zur Installation von
Solaranlagen wirkt sich positiv auf die Klimabilanz aus.

= Mit dem Vorhaben sind unter Berticksichtigung der Vorbelastungen keine zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Klima und Luft im Plangebiet verbunden.

Schutzgut Landschaftsbild

Bauphase: Wahrend der Bauphase wird das Landschaftsbild vortiibergehend durch technische Anlagen,
Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbeldstigungen des Baustellenver-
kehrs gestort.

Betriebsphase: Das Landschaftshild im Plangebiet ist bereits stark durch die vorhandene gewerbliche Nut-
zungen gepragt und durch die umliegenden Walder weitgehend abgeschirmt. Die festgesetzten Hohenbe-
grenzungen und die Gehdlzerhaltungen begrenzen zusatzliche visuelle Verdnderungen. Die H6henbegren-
zung der Aufschittung im Norden des Plangebiets auf 385 m U NHN sichert den gegenwartigen Bestand.
Eine zusétzliche Aufschittung ist damit nicht méglich.

= Das Konfliktpotenzial im Schutzgut Landschaftsbild wird als gering beurteilt.
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Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wahrend der Bauphase kénnen temporare Larm-, Staub- und Verkehrsbelastungen auftreten.
Aufgrund der isolierten Lage aufRerhalb von Siedlungen sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen und normativen Vorgaben zum Schutz
der Menschen eingehalten werden, so dass keine Beeintrachtigung oder Gefahrdung der Menschen und
ihrer Gesundheit wahrend der Bauphase begriindet wird.

Betriebsphase: Das Plangebiet wird entsprechend der gegenwartigen Nutzung als Gewerbegebiet gem. § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Logistik- und Speditionsunternehmen* fest-
gesetzt. Aus diesem Grund ist von keinen gegentber der bisherigen Nutzung erhéhten Emissionen aus
dem Plangebiet auszugehen. Nutzungen, die der Storfallverordnung unterliegen sind zudem ausgeschlos-
sen. Bei Einhaltung gesetzlicher Immissionsgrenzwerte sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Men-
schen zu erwarten.

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

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

Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt keine Flachen von Natura 2000-Gebieten (8 32
BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung fur die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke des dem Plan-
gebiet am néachsten liegenden Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der Art des
Vorhabens und der Entfernung nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung reduziert die zusatzliche Versiegelung die natirlichen Lebensraume und damit
die Lebensraumqualitat fir Tiere und Pflanzen. Da keine neuen Freiflachen beansprucht werden, bleibt die
dauerhafte Flacheninanspruchnahme im Vergleich zur bisherigen Nutzung gering. Der Erhalt vorhandener
Geholze sowie die Begrenzung der baulichen Flachen mindern diese Wechselwirkung. Die Bodenbeschaf-
fenheit beeinflusst unmittelbar die Vegetation und die Lebensraume von Tieren, insbesondere auf der Auf-
schuttung und in Gehdolzstrukturen. Bauarbeiten wie Verdichtung, Aufschittung oder Erdbewegungen kon-
nen die Bodeneigenschaften und damit die Habitatqualitéat temporér verschlechtern. Gleichzeitig kann die
Versiegelung die natirliche Bodendynamik dauerhaft einschranken, wodurch Lebensraume fir Boden- und
Pflanzenarten reduziert werden. Die Bodeneigenschaften beeinflussen zudem die Versickerung und Grund-
wasserneubildung. Verdichtete Béden oder aufgeschittete Flachen fihren zu héherem Oberflachenabfluss,
was die Grundwasserneubildung beeintrachtigen kann. Umgekehrt wirken gut entwasserte und unversie-
gelte Bereiche stabilisierend auf den Wasserhaushalt. AuRerdem fiihrt die zusatzliche Uberbauung zu einer
starkeren Aufheizung und zur Veréanderung von Luftaustauschbewegungen. Die gelandeklimatischen Ver-
anderungen kdnnen sich wiederum auf die Standortbedingungen fir Pflanzen und Tiere auswirken.

Gesamteinschatzung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Diese be-
treffen in einem geringen Ausmal eine Verringerung der Grundwasserneubildung und eine weitere Versie-
gelung und Uberbauung des Bodens und sowie den Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen. Da nur
gering- bis mittelwertige Biotopstrukturen beeintrachtigt sowie gegeniber der Ursprungsplanung die GRZ
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zuriickgenommen und Bereiche zum Erhalt, als Grinflache oder Regenriickhaltebecken festgesetzt wer-
den, sind die Beeintrachtigungen in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans insgesamt als gering ein-
zustufen. Durch die festgesetzten Grinflachen und die Flachen mit Festsetzungen eines Pflanzerhalts fuhrt
die Umsetzung des Bebauungsplanes zur Sicherung der vorhandenen Habitatstrukturen und zu einer Ein-
bindung in den Landschaftsraum.

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: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um ein Gewerbegebiet mit der Zweckbestimmung
,Logistik- und Speditionsunternehmen®. Im Zuge ggf. erforderlicher weiterer ErschlieBungsarbeiten sowie
der Errichtung von Gebauden und von Stellplatzen ist mit erhéhten Schadstoff- (Baufahrzeuge) und
Larmemissionen (eigentliche Bautatigkeit) zu rechnen. Zudem kénnen Grindungsarbeiten zu kurzzeitigen
Erschutterungen fuhren. Mit dem Vorhaben sind keine erhéhten Wéarme- und Strahlungsemissionen ver-
bunden.

Betriebsphase: Im Rahmen der betrieblichen Tatigkeit entstehen durch den Fahrzeugverkehr (Liefer- und
Individualverkehr) Larm und Luftverunreinigungen. Es ist gegentber der derzeitigen betrieblichen Nutzung
von keinen erhdhten Emissionen auszugehen. Emissionen von Erschiitterungen, Wéarme und Licht werden
auf das nicht vermeidbare Ausmalfd beschrankt.

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

Bauphase: Wéahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Beim Abbruch fallen
Bauschutt und Baumischabfall sowie Bodenaushub an. Beim Neu- und Ausbau ist mit Resten von Bauma-
terial sowie Verpackungsmaterial zu rechnen. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist von einer
ordnungsgemalen Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfallmassen auszugehen.

Betriebsphase: Im Betriebszustand entstehen vor allem betriebsbedingte Abfalle wie Verpackungen, Rick-
stande aus Lagerung sowie ggf. kleinere gewerbliche Abfalle. Der dabei anfallende Mull wird entsprechend
den gesetzlichen Reglungen ordnungsgemal? und schadfrei durch den zusténdigen Abfallwirtschaftszweck-
verband beseitigt bzw. wiederverwertet.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fur 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
Gefabhr fur die menschliche Gesundheit besteht.

Betriebsphase: Das Plangebiet liegt isoliert auRerhalb von Wohnsiedlungen. Die Umsetzung des Vorhabens
wird daher keine direkten Belastungen fir die Bevdlkerung verursachen. In der Betriebsphase sind gesetz-
liche ArbeitsschutzmalRhahmen und Immissionsgrenzwerte nach BImSchG und Arbeitsstattenverordnung
einzuhalten. Die Festsetzung von Betriebsbereichen nach Stérfallverordnung und Ausschluss geféhrlicher
Stoffe (Abstandsklassen I-1V) reduziert Risiken durch Unfélle oder Chemikalien.

Da keine Kulturdenkmale bekannt sind oder Hinweise auf archéologische Funde vorliegen, ist von keiner
Geféahrdung des kulturellen Erbes auszugehen.

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



34 Gemeinde St. Gangloff: Bebauungsplan Gewerbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstralle“ — Neuaufstellung
2. Méarz 2026 22502_Begriindung — Vorentwurf

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von Ge-
bieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen 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 auf Natur und Landschaft zu beriicksichtigen sind. Eine
Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben sind daher auszuschliel3en.

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. Das Vorhaben verursacht emissionsrelevante Faktoren vor
allem durch den Betrieb von Logistik- und Speditionsunternehmen (LKW-Verkehr, Energieverbrauch fir
Lagerhallen, Beleuchtung). Die geplante Nutzung von Energiespeichern und die Pflicht zur Installation von
Solaranlagen auf mindestens 50 % der neuen Dachflachen verringern den Energiebedarf aus fossilen Quel-
len und reduzieren damit CO,-Emissionen. Risiken durch extreme Wetterereignisse (Starkregen, Hitze, Tro-
ckenperioden) sind relevant: Starkregen kann bei unzureichender Entwasserung zu lokalen Uberflutungen
fuhren. Durch die Versickerungspflicht der Stellplatze wird das Risiko reduziert. Hitzeperioden kénnen das
Mikroklima im Plangebiet verschéarfen: Die Festsetzungen zum Pflanzerhalt und der angrenzende Wald
bieten eine gewisse Klimaanpassung.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht mdglich, die zum Einsatz kommen-
den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlie3lich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

3.3.4 Malinahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist gem. Anlage 1 Pkt. 2 Buchstabe e zum BauGB zu
beschreiben, wie erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist getrennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, inwie-
weit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder
ausgeglichen werden.

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlcke im
Plangebiet unter Nutzung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzubereiten und zu
leiten, bestehen nur eingeschrankt Mdglichkeiten, direkte Vorgaben fir die Umsetzung (Bauphase) und die
Betriebsphase zu machen, zumal sich auch die Bauphase Uber einen langeren Zeitraum erstrecken kann.

Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und norma-
tiven Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung bzw. zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft zu beachten. Diese sind wéhrend der Bau- als auch wéhrend der Betriebsphase einzuhal-
ten. Hierzu zahlen u. a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten (u.a. alle européi-
schen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
Eine Baufeldfreimachung hat daher in Anlehnung an § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum
28.02. erfolgen.
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Regelung zum Schutz gesetzlich geschiitzter Biotope: Es gelten unabhangig von den getroffenen Festset-
zungen die Verbotstatbestande des § 30 Abs. 2 BNatSchG. 8 30 Abs. 4 BNatSchG findet bei vorlie-
gender Planung keine Anwendung.

MafRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehélze: Vorhandene Gehdlze 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
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u.a. Uberbauung, Versiegelung o-
der Zerstérungen des Bodengefiiges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG).

Zudem ist der Oberboden bei Bauarbeiten fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern und mdéglichst
wiederzuverwenden.

Immissionsschutz

Schutz vor Bauldarm: Wéahrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG zur Vermeidung
von Baularm sowie die in der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Geréu-
schimmissionen (AVV Bauldrm vom 19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte wahrend der Tag
- und Nachtzeit einzuhalten. Als Nachtzeit gilt hierbei die Zeit von 20:00 bis 07:00 Uhr

Schutz vor Larm: Entsprechend der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) sind die anzusetzenden Beur-
teilungspegel einzuhalten.

Wasserschutz

Fur Oberflachengewdasser und Grundwasser gilt das Verschlechterungsverbot sowie das Gebot, den natir-
lichen Wasserhaushalt méglichst zu erhalten. Niederschlagswasser soll vorrangig versickert, zuriick-
gehalten oder genutzt werden, sofern Boden- und Grundwasserverhaltnisse dies zulassen. Einleitun-
gen in Gewasser oder Kanalisationen unterliegen genehmigungs- und nachweispflichtigen Anforde-
rungen. In Wasserschutzgebieten gelten zusatzliche Einschrankungen hinsichtlich baulicher Nutzun-
gen, Stoffeintrdgen und Versiegelungen. Baustellen sind so zu betreiben, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe austreten kdnnen.

Dartber hinaus werden im Rahmen der Planaufstellung die nachfolgenden Festsetzungen getroffen, um
nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder auszugleichen. Es er-
folgt dabei ein Hinweis, ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase relevant ist.

Festsetzung einer Grundflachenzahl (textliche Festsetzung Nr. 2): Mit der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,75 wird die Uberbaubare Flache begrenzt. Damit wird weiteren Beeintrachtigungen, vor allem
dem Bodenverlust, entgegengewirkt. Diese Begrenzung ist sowohl in der Planungs- als auch der Bau-
phase relevant.

Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 6):

Die Stellplatze fur PKW sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Zur Beleuchtung der Freiflachen ist nur der Einsatz von Leuchten mit der Lichtfarbe Amber (bis 2.000
k) zuldssig. Es ist ausschlieRlich eine bodengerichtete Beleuchtung zulassig. Zu verwenden sind LED-
Lichtquellen mit einem gekapselten Gehause.

Diese Festsetzungen sind in der Bau- und Betriebsphase relevant.
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Festsetzung von Flachen, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sonstige
technische MaRRnahmen fir die Erzeugung von Energie aus erneuerbaren Energien getroffen werden
mussen. (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 7).

Bei der Errichtung von Gebauden sind mindestens 50 % der Dachflachen mit Anlagen zur Energiege-
winnung aus solarer Strahlungsenergie zu versehen. Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebs-
phase relevant.

Festsetzung von Flachen fur Anpflanzungen und zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 8).

Die Geholze innerhalb der erganzend mit dem Planzeichen 13.2.2 PlanzV zum Erhalt von Gehdlzen
festgesetzten Gewerbegebietsflachen sind zu erhalten. Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebs-
phase relevant.

Festsetzung einer privaten Grinflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) (zeichnerische Festsetzung): Die Flache
muss dauerhaft als Griinflache genutzt werden. Sie ist von Bebauung freizuhalten und dient vegetati-
ven, gestalterischen, dkologischen oder freiraumbezogenen Funktionen (z. B. Garten, Parkanlage,
Wiese, Pflanzflache). Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung von Ver- und Entsorgungsanlagen besonderer Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken
gem. 8§ 9 Ab s. 1 Nr. 12 und 14 BauGB (zeichnerische Festsetzung): Die Festsetzung bedeutet, dass
diese Flache planungsrechtlich ausschlieflich fir ein Regenriickhaltebecken vorgesehen ist und nicht
fur andere Nutzungen (z. B. Bebauung, Parkplatz, Garten) verwendet werden darf. Diese Festsetzung
ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

3.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung zu bericksichtigen. Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist nach BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften 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 anschlieBend hat der Pla-
nungstrager fir unvermeidbare Beeintrachtigungen MaRnahmen zum Ausgleich i. S. d. 8 1a Abs. 3 BauGB
zu ergreifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft méglichst gleichartig,
zumindest gleichwertig und zeitnah, d. h. im Einzelfall auch vorlaufend kompensieren kann. Der Umfang
der landschaftspflegerischen KompensationsmafRnahmen richtet sich nach den Auswirkungen bei einer ma-
ximalen Ausnutzung der Festsetzungen.

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 eine geringe Grundflachenzahl, der Festlegung eines
Baufensters sowie von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zur Anlage von Biotopstrukturen.
Von diesen Grundséatzen wurde im vorliegenden Bebauungsplan Gebrauch gemacht, indem die vorhande-
nen wertgebenden Biotopstrukturen im Plangebiet gro3tenteils zum Erhalt festgesetzt wurden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstralle® —
Neuaufstellung ist auch eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu erstellen. Diese er-
folgt auf der Grundlage des Thiringer Bilanzierungsmodells, wobei fur die Bewertung nicht der Ist-Zustand
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(Status-Quo) der derzeitigen Biotop- und Nutzungstypen relevant ist, sondern der planungsrechtliche Zu-
stand. Das bedeutet, dass die Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Lw/UMNUTZUNG TUH GmbH*" der Gemeinde St. Gangloff von 2016 als Grundlage fur die Eingriffsbewertung
dienen.

Die Bewertung der Ausgangs- und Planungswerte der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erfolgt in Anlehnung an die ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung® (TMLNU 1999) sowie den Vorgaben in ,Die Eingriffsreglung in Thirin-
gen — Bilanzierungsmodell“ (TMLNU 2005). Entsprechend den o. g. Vorgaben wurde der anzusetzende
Wert fur die Biotop- und Nutzungstypen des Bebauungsplanes von 2016 mit der jeweiligen Flache multipli-
ziert (= Ausgangswert) (Tabelle 5).

Tabelle 5: Ermittlung des Ausgangswertes

planungsrechtlicher Zustand Wert- Flache in | Flachen-
stufe m?2 wert
Gewerbegebiet 27.216
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 0 21.773 0
davon Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 30 5.443 163.290
Entsorgungsflache: Regenriickhaltebecken 30 489 14.670
Gesamtergebnis 27.705 177.960

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 20 = gering, 30 = mittel)

Somit ergibt sich fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf der Grundlage des pla-
nungsrechtlichen Zustands ein Ausgangswert von 177.960 Werteinheiten.

In einem zweiten Schritt wurden die Biotopwerte fur die Flachen im Geltungsbereich entsprechend den
planerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,TUH GmbH Kreuz-
stral’e” analog ermittelt (Tabelle 6). Der Vergleich der Summen des Ausgangs- und des Planungswertes
zeigt, ob die Festsetzungen zu einem Wertverlust oder zu einem Wertzuwachs im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes fihren.

Tabelle 6: Ermittlung des Planungswertes

geplante Nutzung Bio- Flachein | Flachen-
topwert m? wert
Gewerbegebiet 26.941
davon uberbaubar gem. GRZ 0,75 0 20.206 0
davon nicht Giberbaubar ohne Festsetzungen 25 605 15.125
davon nicht Giberbaubar mit Festsetzung zum Pflanzgebot (Aufschittung) 30 5.545 166.350
davon nicht tiberbaubar mit Festsetzung zum Pflanzerhalt (Baumgruppe) 30 585 17.550
private Grinflache 30 275 8.250
Entsorgungsflache: Regenriickhaltebecken 30 489 14.670
Gesamtergebnis 27.705 221.945

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 20 = gering, 30 = mittel)

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenuberstellung von Ausgangs- und Planungswert zeigt, dass bei Umsetzung der Planung aufgrund
der gednderten Festsetzungen ein Wertzuwachs gem. Thiringer Bilanzierungsmodell von 43.985 Wertein-
heiten eintritt, so dass keine zuséatzlichen KompensationsmafRnhahmen notwendig werden.
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3.3.6  Belange des Artenschutzes

Der Bebauungsplan bertcksichtigt den Artenschutz indem die Aufschittung, auf der die streng geschutzte
Zauneidechse (Lacerta agilis) vorkommt, als Flache zum Erhalt festgesetzt wird. Dies sichert die dauerhafte
Unterschutzstellung des Lebensraums und verhindert, dass Bauaktivitdten diese Flache beeintrachtigen
oder verandern. Der aul3erdem festgesetzte Erhalt einer Gehdlzgruppe dient dem Schutz von europaischen
Vogelarten.

Vom Vorhaben werden unter Berlicksichtigung der o. g. Biotopausstattung des Plangebietes sowie einer
Baufeldfreimachung aufRerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogelarten keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbesténde des § 44 BNatSchG erflllt. Es kdnnen also sowohl Schadigungen als auch erhebliche St6-
rungen von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

3.3.7 Alternativenpriufung

GeméalR dem BauGB Anlage (zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
beriicksichtigen sind.

Eine Standortalternativenprifung fir den gesamten Bebauungsplan scheidet im vorliegenden Fall auf
Grund der Planungsvorgabe zur Sicherung des vorhandenen Gewerbebetriebes (TUH GmbH) aus

3.4 Ergédnzende 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. eines Griuinordnungsplans erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und -be-
wertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Die Belange von Natur und Landschaft wurden
durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine fur den Vorentwurf ausreichende
Bewertung des Vorhabens. Die erforderlichen Unterlagen fur den Umweltbericht konnten ohne Schwierig-
keiten genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur
und Landschaft erfasst wurden.

3.4.2  Monitoring

Das vorgeschriebene Monitoring soll Mal3hahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen erhebliche Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Giberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kommune
in ihrem Uberwachungskonzept nur fir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fur die keine anderweitigen
gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen.

Nach dem gegenwartigen Planungsstand werden keine besonderen UberwachungsmaRnahmen erforder-
lich.

3.4.3 Zusammenfassung
Der Gemeinderat der Gemeinde St. Gangloff hat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Ge-
werbegebiet ,TUH GmbH Kreuzstralle® gefasst. Planungsziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
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Voraussetzungen zur Regelung der weiteren Nutzungsmaoglichkeiten im Bereich des vorhandenen Gewer-
bebetriebes (TUH GmbH). Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll zugleich der vorhabenbezogene
Bebauungsplan , TUH GmbH* aufgehoben werden.

Der Bebauungsplan enthélt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Malf? der baulichen Nut-
zung. Erganzend werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, die zur Einbindung des Plangebietes
in den Siedlungs-/Landschaftsraum fihren.

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen fuhren auf Grund der Entfernung, der Lage sowie der Art der Nut-
zung zu keinen Beeintrachtigungen von Schutzzielen eines Natura-2000 Gebietes (88 23 bis 29 BNatSchG).
Die Entwicklungsaussagen der Fachplane fur das Plangebiet kommen weitgehend den Zielen der Planung
entgegen. Die Vorgaben der Fachgesetze werden unter Beachtung des Planungsauftrages entsprechend
den Mdglichkeiten bertcksichtigt. Im Plangebiet befindet sich ein gesetzlich geschiitztes Biotop gem. § 30
BNatSchG. Es handelt sich um ein kleines Standgewasser, mittlere Strukturdichte (2512 8) mit der Funktion
eines Regenrlckhaltbeckens. Das kleine Standgewaésser wird im Bebauungsplan als Regenriickhaltebe-
cken planungsrechtlich gesichert.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiter Biotopty-
pen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild im Planungsraum durchge-
fuhrt. Weitere Betrachtungen erfolgten hinsichtlich maglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, von
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, auf Kultur- und sonstige Sach-
guter sowie auf mogliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern. Zudem wurden im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Land-
schaft erfasst.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Diese be-
treffen in einem geringen Ausmal eine Verringerung der Grundwasserneubildung und eine weitere Versie-
gelung und Uberbauung des Bodens und sowie den Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen. Da nur
gering- bis mittelwertige Biotopstrukturen beeintrachtigt sowie gegeniber der Ursprungsplanung die GRZ
zuriickgenommen und Bereiche zum Erhalt, als Griinflache oder Regenriickhaltebecken festgesetzt wer-
den, sind die Beeintrachtigungen in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans insgesamt als gering ein-
zustufen. Durch die festgesetzten Grunflachen und die Flachen mit Festsetzungen eines Pflanzerhalts fihrt
die Umsetzung des Bebauungsplanes zur Sicherung der vorhandenen Habitatstrukturen (u. a. der streng
geschitzten Zauneidechse) und zu einer Einbindung in den Landschaftsraum.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurde eine natur-
schutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. dem Thuringer Bilanzierungsmodell erstellt. Diese
Gegeniberstellung von Ausgangs- und Planungswert zeigt, dass die Planung zu einem Wertzuwachs im
Plangebiet fuhrt, so dass keine ergédnzenden externen Kompensationsmafinahmen erforderlich werden.
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