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1. ANLASS / ERFORDERNIS / ZIELSTELLUNG
11 Planungsanlass- und erfordernis
Der Bebauungsplan Nr. 2 fir das Sonder-, Gewerbe- und Mischgebiet ,Auf den Stummeln" wurde am

05.07.1994 als Satzung beschlossen. Die Genehmigung wurde am 19.12.1994 6ffentlich bekannt ge-
macht. Damit wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.

Am 11.03.2020 wurde durch den Stadtrat der Stadt Magdala die 1. Anderung des Bebauungsplanes
im Regelverfahren nach § 1 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Bei der Flache der 1. Anderung handelt es sich um eine Teilflache des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr. 2.

Abbildung 1: Einordnung der Planflache — Auszug aus geoproxy.thueringen — unmafstéblich (entnommen:
08.04.2020)

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Magdala. Der sudliche und noérdli-
che Teil des Bebauungsplangebietes ist bereits bebaut. Die 1. Anderung bezieht sich auf die mittlere
Flache.

Die beabsichtigte Nutzung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes ist im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan nicht maéglich. Dieser sieht an dieser Stelle ein Sondergebiet "Hotel" vor.

Die Ausweisung der Sondergebietsflache entspricht einstigen Entwicklungsabsichten und Nachfra-
gesituationen, die sich in den letzten Jahren nicht bestatigt haben.

Das als Hotel errichtete Objekt (stidlich vorhandener Gebaudebestand) wurde nach Nutzungsverlust
von der AWO als erste AWO Pflegeeinrichtung mit Hotelcharakter eréffnet. Das ehemalige Hotelge-
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baude ,Sanatorium Winterstein” wurde zum Kompetenzzentrum im Bereich Pflege ausgebaut. Unter
dem Dach des Pflegehotels sind gleich mehrere AWO Einrichtungen untergebracht. Es gibt einen
Wohnbereich fiir Menschen, die eine Kurzzeit- oder Verhinderungspflege in Anspruch nehmen méch-
ten, einen Bereich fiir Gaste der Tagespflege sowie einen ambulanten Pflegedienst.

Die verbleibende Sondergebietsflache soll nun fir eine nachgefragte Wohnbebauung im Segment
Einfamilienhausbau aktiviert werden. Innerhalb der rechtswirksamen Bebauungsplane der Stadt
Magdala gibt es keine Potenzialflachen. Innerértliche Baullicken stehen ebenfalls nicht zur Verfligung
(keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer).

Aus diesem Grund ist eine 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgesehen, um Baurecht fiir einen
kleinteiligen Wohnungsbau zu schaffen. Insgesamt gilt es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Zuléssigkeit von 12 Wohngebauden zu schaffen.

Des Weiteren sollen auf Basis einer stadtebaulichen Konzeption fur die Flachen im Geltungsbereich
der 1. Anderung verbindliche Beurteilungsgrundlagen im Sinne der angestrebten stadtebaulichen
Ordnung mittels planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Festsetzungen gesichert werden.

1.2 Stadtebaulicher Grundsatz/planerische Zielstellung

Mit der Realisierung der 1. Anderung wird den grundsatzlichen Entwicklungszielen der Stadt Magdala
entsprochen. In den Bebauungsplan integrierte planungs-, bauordnungsrechtliche sowie griinordneri-
sche Festsetzungen werden dazu beitragen, den Belangen des Naturschutzes, des Umweltschutzes,
des Orts- und Landschaftsbhildes, der Denkmalpflege und des Stadtebaus gerecht zu werden.
Vorgaben, wie z.B. die Anordnung der Baufelder, ermdglichen eine optimale Flachenausnutzung unter
Beachtung eines ausreichenden Mal3es an Besonnung und Beliftung.

Eine harmonische Bebauungsstruktur unter Realisierung eines Mindestmalies an Erschlielungsanla-
gen und der Integration eines hohen Griinanteils soll entstehen.

Als planerische Zielstellungen kénnen zusammenfassend folgende definiert werden:

o Schaffung einer architektonisch und energetisch modernen Wohnbebauung unter Beachtung
der stadtebaulichen Vorgaben des Umgebungsbestandes

. Realisierung einer minimalen, erforderlichen und zweckmafigen ErschlieBung

. Schaffung einer attraktiven Wohnbauflache zur Deckung des Wohnbedarfs der Stadt Magdala
basierend auf den existenten Nachfragen

. Entwicklung einer Bauflache eines rechtswirksamen Bebauungsplanes und erzeugen eines Li-

ckenschlusses zwischen der beidseitig angrenzenden Bebauung

Das Plangebiet ist vor allem als Wohnraumangebot zur Eigentumsbildung angedacht. Infrastrukturelle
Einrichtungen fir die Anspriche unterschiedlicher Altersgruppen (betreutes Wohnen, Gaststatten,
Kindergarten usw.), Bildungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Stadtgebiet der Stadt Magdala,
teilweise in unmittelbarer Nahe, vorhanden.

1.3 Verfahrensablauf

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR den Vorschriften des Baugesetzbuches in der
derzeit glltigen Fassung im Regelverfahren erstellt.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB werden durch-
gefuhrt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird angewandt, eine Kompensationspflicht be-
steht.

Tabelle 1: Verfahrensablauf (Verfahren nach BauGB)

Lfd.-Nr. | Verfahrensschritte

1. Aufstellungsbeschluss

2. Vorgezogene Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf (Abfrage beziglich Umweltre-
levanzen und Monitoring gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
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Lfd.-Nr. | Verfahrensschritte

5. Offentliche Auslegung fiir die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum
Anregungen zur Planung vorbringen (8§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwéagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Genehmigung / Anzeigeverfahren

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses / der Genehmigung

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortsiibliche Bekanntmachung

© o |N|o

2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des BP Nr. 2 ,Auf den Stummeln“ besitzt eine GréRe von
ca. 0,82 ha.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst folgende Flurstiicke der Flur 2 der Gemarkung Magda-
la: - Flurstiick 353/3; 351/6; 350/6 und 349/6.

3. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION
3.1 Landesplanung und Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025

. Zuordnung der Stadt Magdala zum demographisch und wirtschaftlich stabilen Zentralraum ,In-
nerthuringer Zentralraum®
- Innerthiringer Zentralraum soll als leistungsfahiger und attraktiver Standortraum gestarkt
werden

. Siedlungsentwicklung
- Entwicklung der Siedlungsentwicklung unter Beachtung demographischer Veranderung so-
wie 6kologischen, 6konomischen und sozialen Erfordernissen
- Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke soll sich am gemeindebezogenen Bedarf ori-
entieren
- Flachenneuinanspruchnahme durch aktives Flachenrecycling (Prinzip ,Nachnutzung vor Fla-
chenneuinanspruchnahme® — Aktivierung von Flachenpotenzialen in B-Plangebieten)

o Landesbedeutsame Entwicklungskorridore
- Standort- bzw. Entwicklungsvorteile durch die Lage an der A 4 (Landesgrenze Hessen — Ei-
senach — Gotha — Erfurt — Weimar - Magdala - Jena — Gera — Landesgrenze Sachsen)

Regionalplan Mittelthlringen

. Stadt Magdala wird dem landlichen Raum zugeordnet

. Grundversorgungsbereich der Stadt Weimar

. Siedlungsentwicklung: Auslastung bestehender Baugebiete (Potenzialflachen in rechtswirksa-
men Bebauungsplanen), Nachnutzung geeignete Brach- und Konversionsflachen

. Lage an einer europdaisch bedeutsamen StraRenverbindung (Bundesautobahn A 4)

. westlich angrenzend an das Plangebiet (westlich des Ascherbaches) Vorbehaltsgebiet fiir Frei-

raumsicherung fs — 47 "Walder und Wiesen zwischen Blankenhain und Magdala"

Den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und des Regionalplanes wird durch den Bebauungs-
plan entsprochen.

KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
3



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 ,Auf den Stummeln* - Stadt Magdala
Stand: Vorentwurf — Mai 2020

A\ » =k 4 > 3 TIRTTITTRITIT L B
N/ \ , Bininas N
sored . + oot 8s 000 o
(3554 o — 23 -5 GO tRiANY
* s - 3 & e et od 3
N o G 40 84 99 ol {1
ega g deiaaiiadainil
£33 [ 3is s griiaieet-]
PLL0 4084400400
5 d4008sendartor o
3 breborerdoreoy s
rooe SR8 00009
N 7 | itschen
A / hat < s \
— creae P Do o €300056492000 30 24 40425 ¢ A
i o0 [ oo bd Cad S0P 4000 0800004 40
cies e bt edd 00 400 n 2048008024004 20 80
h 4N | 900 PP 40004 D! ;&8\ 99 00 248
I+ FDs S0 0e S RO « L eds =
= -ttt - - E 49 &4 -O
1 Y $3adsdrdratat 22 o $43gadanansratis
1 Linda ped oot ied a _!4 2 I{:
J Ob £ 04 45 veos . o=
. J €9 o2 S oo\ % &3
l f it T s 333388
- terged fedades bagatits s
S8t b % b wd |
- N 23 - D
i3 R R
V. 33 e
£ E e g be s b ot ebatasl ntathobodasssstiobobodassssd o~
- ¢ bosd > 590 40 24 >
> el = 594 1323es
o | 3
3 \
*
s 424940
LB ettt bdod
z““.:.:"‘b
o LB-
BRHI3Y

35 4230 $7 91331
t1R35 ${31090 520313128

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Mittelthiiringen — unmaf3stablich

Aktuell befindet sich der Regionalplan im Anderungsverfahren. Die tffentliche Auslage des 1. Entwur-
fes fand statt vom 07.11.2019 bis einschlieRlich 10.02.2020.
- das Plangebiet ist als Siedlungsflache dargestellt.
- Neben anderen Orten soll in Magdala bei der Sicherung der Daseinsvorsorge ein besonderes
Gewicht beigemessen werden, sofern sie die Sicherung der Daseinsvorsorge in den Zentralen
Orten nicht gefahrden oder infrage stellen (G 1-4)
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Abbildung 3: Auszug aus dem 1. Entwurf der Anderung des Regionalplanes Mittelthiiringen — unmafRstablich
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3.2 Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan

Die Stadt Magdala verfligt nicht Giber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Die Ausweisung als Wohnbauflache wiederspricht somit dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2
BauGB. Ein Bebauungsplan kann geandert werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist,
wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegensteht.

Die Flache der 1. Anderung ist Bestandteil eines rechtswirksamen Bebauungsplanes. Eine Bebauung
war in diesem Teilbereich somit vorgesehen. Der stadtebaulichen Entwicklungsabsicht zu einer Bau-
flache wird entsprochen.

3.3 Bebauungsplan Nr. 2 Sonder-, Gewerbe- und Mischgebiet "Auf den Stummeln"

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll auf den tatsachlichen Bedarf reagiert und eine Flache
fir einen nicht mehr bendétigten Hotelstandort fiir eine bauliche Nachnutzung vorbereitet werden. Mit-
tels Festsetzungen werden die stadtebaulichen Zielstellungen untermauert und aus heutiger Sicht
ortshildvertraglicher (Reduzierung einer zulassigen Traufhéhe von 12,0 m) gestaltet.

Mit Hilfe der Bebauungsplané&nderung gilt es, die fur die Planung notwendigen Erschlielungsanlagen
festzusetzen und Grundstliicke gemé&nR heutigen Anforderungen zur Verfigung zu stellen.

Mit der Plananderung erfolgt des Weiteren die Anpassung planungsrechtlicher und bauordnungsrecht-
licher Festsetzungen. Damit soll beispielsweise die Errichtung von nachgefragten eingeschossigen
Gebéauden (alles auf einer Ebene realisieren, um auch im Alter bewohnbare Bedingungen zu haben)
bzw. von Stadtvillen im allgemeinen Wohngebiet ermdglicht werden.

In der Stadt Magdala existiert eine verstarkte Nachfrage nach Wohnbauland. Die Stadt konnte auf ort-
lichen Anfragen jedoch nicht mehr reagieren, da der rechtskraftige Bebauungsplan mit seinen Fest-
setzungen die Errichtung von Wohngebaude nicht zulasst. Verfigbare Flachen sollen aktiviert und ei-
ne Inanspruchnahme von zuséatzlichen Au3enbereichsflachen vermieden werden. Es wird auf drtliche
Potenzialflachen zuruickgegriffen. Damit wird dem Regionalplan Mittelthiiringen und somit den regio-
nalplanerischen Vorgaben entsprochen.

Auszug aus dem RP Mittelthdringen:

"In der Planungsregion steht neben einer Vielzahl nachnutzbarer Brach- und Konversionsflachen ein
umfangreiches Angebot an Siedlungsflachen sowohl in rechtskraftigen Baugebieten als auch in be-
reits erschlossenen Gebieten zur Verfligung. Mit der vorrangigen Nutzung bzw. Umnutzung der ge-
eigneten Potenziale kann die weitere Inanspruchnahme wertvollen Freiraumes eingedammt und die
Zielsetzung einer nachhaltigen Flachenentwicklung unterstitzt werden." (G 2-3)

4. BESTANDSDARSTELLUNGEN
4.1 Lage/Grbéle

Grole:
Der Bereich der 1. Anderung besitzt eine GréRe von ca. 0,82 ha.

Lage:
Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Magdala und grenzt unmittelbar an die be-

baute Ortslage an.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Norden Bebauung an der Karl-Feyberg-Stral3e

e Osten Blankenhainer Stral3e (Landesstral3e L 1060)
e Siden Pflegehotel der AWO

e Westen Geholzflache am Ascherbach
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Abbildung 4: Lage des Plangebietes - Auszug aus geoproxy.thueringen (unmaf3stablich, entnommen: 22.04.2020)

4.2 Standortalternativen / Stadtebauliche Einordnung
421 Standortalternativen

Die Planflache wurde in den 90er Jahren bereits erschlossen und teilweise bebaut. Die sich nérdlich
der Planflache befindlichen Mehrfamilienh&user und ein Edeka-Markt mit einer Filiale der Agrargenos-
senschaft Bucha eG wurden realisiert. Stdlich der Planflache wurde ein Hotel gebaut, das heute als
Pflegeeinrichtung genutzt wird. Auf Grund der bisherigen Ausweisung als Sondergebiet Hotel und den
Uber die Jahre veranderten Zielstellung, kam es bisher zu keiner Bebauung der Flache, da sich der
erwartete Bedarf nicht eingestellt hat.

Aufgrund der vorhandenen ErschlieRungsanlagen, die weitergefiihrt werden kdnnen liegt es nahe, den
Standort zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im Segment des Einfamilien- und Doppelhausbe-
darfs zu aktivieren und eine Flachenbereitstellung im Kernort der Stadt Magdala vorzunehmen.

Potentiale in anderen B-Plangebieten existieren nicht mehr. Uber kurzfristig verfiigbare Alternativ-
standorte verfligt die Stadt Magdala ebenfalls nicht. Innerértliche Potentialflachen sind nicht verfigbar
(keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer). Die Integration von Einfamilienhdusern in der Innenstadt
wirde nicht dem stadtebaulichen Geflige bzw. den Vorgaben der Stadtsanierung entsprechen.

Am sudlichen und westlichen Ortsrand grenzen Vorranggebiete fir die Landwirtschaftliche Bodennut-
zung an die Siedlungsflache an. Erweiterungen in diesen Richtungen sind somit ausgeschlossen.

KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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Ostlich begrenzt der Bachlauf der Magdel und anschlieRend Vorbehaltsflachen fir eine landwirtschaft-
liche Bodennutzung sowie ein Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung die Ortslage.

Des Weiteren werden durch die umgebenden Griinflachen, die kommunale Freizeiteinrichtungen
(Sportplatz), den Bachlauf der Magdel im Norden und Osten, das Naherholungsgebiet im Bereich des
.Naturbades” sowie das Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung im 1. Entwurf zur Regionalplandnderung
am westlichen Stadtrand bauliche Entwicklungen in bestimmten Bereichen am Ortsrand ausgeschlos-
sen.

4.2.2 Stadtebauliche Einordnung

Die Planflache befindet sich am sudlichen Ortsausgang der Stadt Magdala, direkt angrenzend an ei-
nen bebauten Bereich (zwei vorhandene Mehrfamilienh&duser, Edeka-Markt). Sudlich schlief3t sich ei-
ne Pflegeeinrichtung an. Somit kann ein Siedlungszusammenhang erzeugt und eine Licke im Sied-
lungsgeflige geschlossen werden.

Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen, die bis zum Plangebiet heranreichen und von der einstigen
ErschlieBungsabsicht dieser Flache zeugen, kdnnen in optimierter Form weitergefihrt werden. Vor-
handene ErschlieBungssysteme werden somit genutzt. Die stédtebauliche Situation kann sich durch
eine Nutzungsbelebung und den damit verbundenen Liickenschluss zwischen zwei bebauten Berei-
chen verbessern. Die Ortseingangssituation aus sidlicher Richtung sowie das gesamte Areal prasen-
tieren sich dann stadtebaulich geordneter.

4.3 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird Uber die Karl-Freyberg-Stral3e erschlossen. Diese bindet norddstlich an die Blan-
kenhainer Stral3e (Landesstraf3e L 1060) an, Uber welche das Plangebiet an die Innenstadt und an
das iiberortliche StraRennetz angeschlossen ist. Uber die L 1060 ist Autobahn A 4 (Frankfurt - Dres-
den) in nur ca. 1 km Entfernung erreichbar.

An den OPNYV ist das Gebiet ebenfalls gut angeschlossen. Regionalbuslinien halten im Nahbereich
des Plangebietes (an der Blankenhainer Stral3e auf Héhe des Edeka-Marktes — in ca. 350 m Entfer-
nung). Uber die Buslinien besteht eine Anbindung nach Apolda, Blankenhain, Bad Berka und Weimar.

Die Karl-Freyberg-Stral3e und die Blankenhainer Strafl3e sind mit einem straRenbegleitenden Gehweg
versehen. Damit besteht eine ful3laufige Anbindung des Standortes an die Innenstadt, Stadtrandlagen
bzw. Versorgungslagen.

4.4 Topographie

Die Planflache fallt in norddstlicher Richtung ab. Es tritt Uber die Diagonale des Plangebietes ein HO-
henunterschied in Nord-Sudrichtung von ca. 9,5 m auf.

In West-Ost-Richtung ist das Plangebiet nicht so steil, es existiert nur ein Gelandeunterschied von ca.
4,0 m. Am siidostlichen Rand des Anderungsbereiches steigt das Gelande mit einer Béschung zum
FuRBweg an der Blankenhainer StralRe an.

4.5 Umweltsituation

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur den Bebauungsplan eine Umweltprifung erforderlich. Demgemaf wird
ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zugeordnet, in dem die Belange des Umweltschutzes nach
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB mit den voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden, beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht (siehe Pkt. 12 und folgende) bietet die
Grundlage fur eine sachgerechte Abwégung der Umweltbelange.

ALTLASTEN

Altlasten sind derzeit innerhalb der Planflache nicht bekannt.

Werden im Zusammenhang mit der zukinftigen Nutzung schadstoffkontaminierte Medien bzw. orga-
noleptische Auffalligkeiten wie Geruch, Farbung etc. wahrgenommen, die den Verdacht auf das Vor-
handensein von schéadlichen Bodenveréanderungen stiitzen, sind diese unverziglich dem Umweltamt
des Landratsamtes Weimarer Land fir ein weiteres Vorgehen mitzuteilen.
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BODENSCHUTZ/ENTZUG LANDWIRTSCHAFTLICHER FLACHE

Das Gebiet stellt eine teilweise beweidete Grlinlandflache dar.

Das Gebiet ist bereits seit Mitte der 1990er Jahren durch den rechtskraftigen Bebauungsplan fiir eine
Bebauung vorgesehen. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes von einem Sondergebiet "Hotel"
zu einem allgemeinen Wohngebiet tritt nur durch die neuen Verkehrsflachen eine zusatzliche Versie-
gelung ein.

Durch die Nachnutzung einer bereits beplanten Flache wird dem § 1a (2) BauGB entsprochen.

IMMISSIONEN
Zur Bewertung der Larmemissionen wurde ein Gutachten erstellt. Die Ergebnisse sind im Pkt. 7.10
und Pkt. 11.2.2.3 des Umweltberichtes enthalten.

4.6 Eigentumsverhéltnisse

Die Flache der 1. Anderung befindet sich im Privateigentum. Durch den Eigentiimer ist die Einwilli-
gung zur Flachenentwicklung erfolgt.

5. PLANUNGSZIELE / PLANUNGSKONZEPT

51 Planungsziel

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer Bauflache zur Realisierung von
nachgefragtem Wohnraum vorgesehen.

5.2 Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf einer stéadtebaulichen Entwicklungsabsicht und der Erweite-
rung des vorhandenen Erschlieungssystems. Grundlegendes Anliegen ist die Schaffung von Neu-
bauplatzen zur Realisierung von Geb&duden mit Nutzungsmdglichkeiten hauptséachlich im Bereich

Wohnen.
Im Plangebiet ist der Bau von ca. 12 neuen Gebauden madglich.

Die Bebauung ist stralienbegleitend zur HaupterschlieBungsstrafie bzw. zu den beiden StichstralRen
angeordnet. Das vorhandene ErschlieBungssystem wird im Plangebiet fortgesetzt. Die Baufeldtiefen
ermdoglichen eine individuelle Gebaudeanordnung, die dennoch einem stadtebaulichen Grundprinzip
unterliegt. Lebendige StraRenraume kénnen erzeugt werden.

Um der Lage am Ortsrand bzw. zum Ascherbach gerecht zu werden, ist als Ubergang zum Land-
schaftsraum und zur angrenzenden Bebauung die Realisierung von Pflanzflachen vorgesehen.

Bebauung
Im Plangebiet ist die Realisierung von Einzelhduser vorgesehen.

Die Traufhthen wurden so gewahlt, dass die neuen Gebaude zwischen dem angrenzenden Baube-
stand vermitteln kénnen und keine Uberhéhungen am stidlichen Ortsrand entstehen.

ErschlieBung
Das Plangebiet befindet sich an einer vorhandenen Verkehrsflache (Karl-Freyberger-Stral3e). Das Er-

schlieBungssystem wird fortgefuhrt und erhélt eine neue Wendestelle, die fur 3-Achsige Millfahrzeuge
ausgelegt ist.

6. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIERUNG

In den 6stlich bzw. sudlich angrenzenden Verkehrsflachen sind die entsprechenden Leitungsbesténde
aller Versorgungs- und Entsorgungsunternehmen bereits vorhanden. Eine Anbindung an ausreichend
dimensionierte Medien ist bei der Realisierung des Vorhabens gegeben.

Die Leitungsbestande, die das geplante Baufeld queren werden umgelegt.
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6.1 Elektro-/Gasversorgung

Fur die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie ist die Stadtwerke Jena Netze GmbH zustandig.
Die Gasversorgung liegt im Zustandigkeitsbereich der TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG.

Elektroversorgung

Die angrenzenden Bestandsgebaude (Mehrfamilienhduser, Einkaufsmarkt und Pflegeeinrichtung) sind
bereits an das Versorgungsnetz angebunden. Am Rand des bestehenden Wendehammers gibt es ei-
ne Trafostation. Die Versorgung mit Strom ist aus der Verteilerstation gegeben.

Die Trasse der Stromversorgungsleitungen ist koordiniert mit den Leitungen fur die Telekom und die
StralRenbeleuchtung zu fuhren.

Es wird auf die Erkundigungspflicht nach dem Verlauf von Versorgungsleitungen beim Energieversor-
gungsunternehmen bei Erdarbeiten vor Bauausfuhrung hingewiesen. Die erforderliche Auskunft Gber
Versorgungsleitungen der Stadtwerke Jena Netze GmbH ist durch das ausfihrende Bauunternehmen
einzuholen.

Gasversorgung
Die angrenzenden Bestandsgebaude (Mehrfamilienhauser, Einkaufsmarkt, Pflegeeinrichtung) sind be-

reits an das Versorgungsnetz angebunden.
Grundsatzliche Anschlussmdéglichkeiten an das Gasversorgungsnetz bestehen.

6.2 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung
Abwasserentsorgung

Zustandiges Unternehmen fur die Abwasserentsorgung ist der Zweckverband der Abwasserentsor-
gung und Wasserversorgung JenaWasser.

Die Entwasserung des geplanten Wohngebietes erfolgt im Trennsystem. Anschlusspunkt ist das
Trennsystem in der Karl-Freyberg-Stral3e.

Fur die Freimachung des Baufeldes von querenden Leitungen sind im Vorfeld die aus Richtung Siiden
kommenden Schmutz- und Regenwasserleitungen auf die vorhandenen Anfangshaltungen im Geh-
und Radweg umzubinden. Entsprechende Vorabstimmungen gab es bereits seitens der Gemeinde mit
dem Betreiber JenaWasser.

Oberflachenwasser

Das Niederschlagswasser ist auf Grundlage des WHG (Wasserhaushaltsgesetz) vorrangig am Anfall-
ort bzw. auf den Grundstiicken zu verwerten und/oder zu versickern, sofern die Bodenverhéltnisse
dies erlauben. Sollte dies nicht mdglich sein, ist die Einleitung anfallender Niederschlagswésser in den
Regenwasserkanal mdglich. Die Einleitmengen sind allerdings so gering wie moglich zu halten. Die
gesammelte zentrale Ableitung des Regenwassers mit Einleitstelle und Einleitgenehmigung in Re-
genwasserkanal obliegt dem Zweckverband JenaWasser und beriihrt die baurechtlichen Belange
nicht.

Wasserversorgung
Zustandiges Unternehmen fiir den Bereich Wasserversorgung ist der Wasserversorgungszweckver-
band Weimar mit Sitz in Weimar.

Eine Trinkwasserhauptleitung DN 150 GGG quert im gleichen Korridor wie die Abwasserleitungen das
Baufeld. Eine Umverlegung der Leitung an den ostlichen Plangebietsrand ist vorgesehen. Eine Zu-
stimmung seitens des Versorgers liegt vor. Die neue Trasse verlauft im Flurstiick 349/6.

Fur diese Leistungen ist seitens des Investors ein ErschlieBungsvertrag mit dem WVZV Weimar abzu-
schlieRen.

Von der umverlegten Leitung aus kann die Versorgungsleitung in das Wohngebiet gefiihrt werden.

Im Bebauungsplan werden Leitungsrechte festgesetzt.
Loschwasser / Brand- und Katastrophenschutz:

Fur die Loschwasserversorgung des Wohngebietes ist eine Loschwassermenge von 96 m3/h Uber ei-
nen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.
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Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem Hydrantennetz des Wasserversorgungszweckver-
bandes Weimar. Der Bedarf von 96 m3/2h ist gesichert.

Der letzte Hydrant befindet sich in der Karl-Freyberg-Strafl3e ca. 38 m vom Plangebiet entfernt. Durch
die Anordnung von 2 Hydranten am Ende der StichstraRen ist die Anzahl der Hydranten ausreichend.

Die Prifung der Auskdmmlichkeit der Entnahmemaglichkeit fiir Loschwasserzwecke obliegt der Stadt.
Die Angaben zu den Entnahmemengenstellen stellen die derzeitigen Verhaltnisse dar. Der Wasser-
versorgungszweckverband bernimmt keine Haftung oder Gewahr fiir die dauerhafte Einhaltung der
angegebenen Entnahmemengen.

Der Wasserversorgungszweckverband Weimar ist nicht Aufgabentrager der Léschwasserversorgung.
Im Rahmen seiner Mdglichkeiten unterstitzt der Wasserversorgungszweckverband die Stadt Magdala
fur den gemeindlichen Brandschutz.

g

S
Ly

r\ Wasserversorgungszweckverband Weimar

(FFRINK 89423 Weimar, Friedensstralle 42, Tel.: 03643 - 7444 -0
WASSER

Auszug aus der Bestandsdokumeniation

Magdala - Ergebnisse von Hydranten-
Blatt. leistungsmessungen 1998-2019

n

Abbildung 5: Auszug aus der Stellungnahme des WZV Weimar — Hydrantenplan (unmaRstéblich

6.3 Telekommunikation

Fur den Bereich der Telekommunikation ist die Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlas-
sung Ost zustandig.
Leitungen der Telekom befinden sich im Wendehammer vor dem Einkaufsmarkt. Versorgungsmog-
lichkeiten bestehen.

Die Telekom hat Kabeltrassen im Flurstiick 349/6 und entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze.
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Diese sind als Bestandsleitungen dargestellt. Es wird davon ausgegangen, dass diese Leitungen um-
gelegt werden mussen.

6.4 Mullentsorgung

Das Gebiet ist an die Millentsorgung der Stadt Magdala angebunden. Auf den Baugrundstiicken sind
Miilltonnenstandplatze in der erforderlichen Anzahl vorzusehen.

Die Befahrung der geplanten Stral3e sowie der Wendehammer mit Millfahrzeugen und die Entsor-
gung der geplanten Grundstiicke sind gewahrleistet.

7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen.

Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO:

. Wohngebaude

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

. Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Folgende allgemein zuldssige Nutzungsarten werden nach § 1 Abs. 5 BauNVO werden ausgeschlos-
sen:

. gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO - die der Versorgung des Gebietes dienende Laden

. gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO — Anlagen fur sportliche Zwecke.

Der Standort soll in erster Linie der Unterbringung von im Stadtgebiet benétigtem Wohnraum dienen.
Vor diesem Hintergrund erfolgte die Einschrankung der im allgemeinen Wohngebiet allgemein zul&s-
sigen Nutzungen.

Diese Angebote sind im Stadtgebiet von Magdala (Nahversorger, Sportplatz, Spielplatz) in ausrei-
chendem Umfang vorhanden und gut erreichbar. Ein Lebensmittelmarkt befindet sich direkt dstlich an
das Plangebiet angrenzend. Die Erhaltung einer groRtmaoglichen Wohnruhe stellt das Hauptanliegen
bei der Wahl der mdglichen Festsetzungen dar.

Die geringe Gebietsgrol3e lasst des Weiteren darauf schlieBen, dass diese Einrichtungen nicht wirt-
schaftlich arbeiten kénnen, wenn sie ausschlielich der Versorgung des Gebietes dienen sollten. Des
Weiteren wirde ein unnétiger Besucherverkehr erzeugt, der der Wohnruhe entgegensteht.

Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO sollen nicht zugelassen
werden. Der Erhalt einer gréRtmoglichen Wohnruhe steht im Vordergrund.

Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO i. V.m. 8 1 Abs. 6 BauNVO (nicht stérende Gewerbebe-
triebe) werden zugelassen, um die Mdglichkeit der Verbindung von Wohnen und Arbeiten im landli-
chen Raum zu gewahrleisten.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ermdglicht eine gewisse Funktionsvielfalt, ohne die an-
gestrebte Wohnqualitat zu beeinflussen. Der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets bleibt
trotz der Nutzungsausschliisse erhalten.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Héhe der baulichen Anla-
gen (Traufhohe) als Obergrenze festgesetzt.
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Grundflachenzahl:

Die Grundflachenzahl im Plangebiet wird mit 0,4 festgesetzt. Die Versiegelung der Grundstiicke wird
auf diese Weise gesteuert. Die Realisierung eines ausreichenden Freiraumanteils im Plangebiet ist
moglich (positive Auswirkungen bezuglich Ortshild, Belichtung, Belliftung und Besonnung werden er-
zielt). Die Vorgaben der umgebenden Siedlungsstruktur werden fortgesetzt.

Traufhéhe:

Die Hohen der baulichen Anlagen werden mit der Traufhdhe angegeben. Diese wird gemessen als
Hohendifferenz zwischen der Hohenlage (Oberkante) der im Plan als Bezugspunkt angegebenen
Planhéhen der ErschlieBungsstralle auf der ErschlieRungsseite der Baugrundstiicke mit dem Schnitt-
punkt AuRenkante Fassade / Oberkante Dachhaut (Traufhéhenpunkt). Bezugspunkt der Hohenfest-
setzungen ist die Oberkante der nachstgelegenen, zur ErschlieBung des Grundstiicks dienenden Ver-
kehrsflachen. Der Bezugspunkt ist in der Mitte des geplanten Hauptgebaudes und in der Mitte der ge-
planten Fahrbahn (StraBenoberkante) zu ermitteln.

Die Festsetzungen der Traufhthe dienen dazu, Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
durch untypische Gebaudehéhen auszuschlieBen. Es wird eine Traufhohe festgelegt, die der vorhan-
denen Topographie und der Lage der Planflache am Ortsrand von Magdala gerecht wird.

Die Festsetzung der Traufhdhe erfolgt durch Planeinschrieb und wurde so gewaéhlt, dass zweige-
schossige Wohngebaude mdglich sind.

7.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand als Einzelhduser/Doppelhduser mit einer maxi-
malen Lange von 50 m zu errichten.

Durch diese Festsetzung wird eine Durchlassigkeit (Belichtung, Beluftung) im Plangebiet gewahrleis-
tet. Die umgebende Bebauungsstruktur wird aufgenommen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass hochstens 2 Wohnungen je abgeschlossenem, selbststandig
nutzbarem Wohngeb&aude zuléssig sind. Auf diese Weise soll die Realisierung von Mehrfamilienh&u-
sern mit 3 und mehr Wohnungen und damit verbunden die Realisierung von Gebaudelangen, die den
Ortsrand negativ beeinflussen, vermieden werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Definition der tUberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Innerhalb der so
entstehenden Baufelder kénnen die Gebaude angeordnet werden. Ein Spielraum fur individuelle
Lésungen ist vorhanden.

Eine lebendige Darstellung der Geb&ude im StraRenraum durch leichte Verspriinge der Raumkanten
wird ermdglicht. Ein erlebnisreicher Charakter innerhalb des Gebietes kann entstehen. Mit der Festle-
gung der Baufelder wird eine grundlegende, stadtebauliche Ordnung geschaffen und die Spielraume
auf ein notiges Maf3 zu beschranken.

Im Interesse der Erhaltung der stral3enbegleitenden Raumkanten gemaf Gebietstypik und der Um-
setzung kurzer ErschlieBungswege auf den privaten Baugrundstiicken wurden die Baufelder
straRenbegleitend angeordnet.

7.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaly 8 14 Abs. 1 BauNVO sind auf der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache zuléassig. Auf den nicht Gberbaubaren Flachen sind sie nur im rickwartigen Grund-
stuckesteil zulassig.

Es bestehen Anordnungsspielraume fur individuelle Gestaltungen, wobei bei der Errichtung dieser
Nebenanlagen bestimmte Bereiche (Vorgéarten) somit freigehalten werden muissen. Eine Grenzbe-
bauung zum StralRenraum und die damit verbundene negative Wirkung im StraBenraum werden ver-
mieden.
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Nebenanlagen geméal § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung des Abwassers dienen, sind ausnahmsweise ohne ent-
sprechende Flachenfestsetzung zulassig.

Auf diese Weise kdnnen erforderliche Ver- und Entsorgungsanschliisse in unmittelbarer Nahe zu An-
schluss- bzw. Ubergabepunkten bzw. an den erforderlichen Platzen auf dem Baugrundstiick realisiert
werden.

7.5 Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen, Carports und Stellplatze gemaRl § 12 BauNVO sind auf der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che zuléssig (8 12 Abs. 6 BauNVO). Garagen und Carports sind mindestens 4,0 m von der Stral3en-
begrenzungslinie auf der ErschlieBungsseite des Baugrundstiickes zuriickzusetzen.

Durch diese Festsetzung soll insbesondere gewahrleistet werden, dass eine gezielte Anordnung und
Bindelung von Garagen, Carports und Stellflachen erfolgt und so eine Optimierung der daftr erforder-
lichen ErschlieBungswege realisiert werden kann.

Durch diese Festsetzung soll insbesondere gewéahrleistet werden, dass der Strallenraum durch die
Hauptbaukorper und nicht durch die Garagen usw. gepragt wird

7.6 Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Die Karl-Freyberg-Stral3e stellt die ErschlieBungsstralle dar und wird im Plangebiet verlangert und er-
halt einen neuen Wendehammer, der das Wenden des Millfahrzeuges ermdglicht. Von der Stral3e
zweigen des Weiteren zwei kleine Stichstra3en ab. Die Verkehrsflache bis zum Wendehammer ist in
einer Breite von 6,00 m vorgesehen. Die Stickstraf3en sind in einer Breite von 5,50 m geplant. Ein Er-
fordernis fir einen Gehweg besteht im Plangebiet nicht, da die Verkehrsflache dem reinen Anlieger-
verkehr unterliegt (keine DurchgangsstralRe) und somit ein sehr geringes Verkehrsaufkommen vor-
herrscht. Der bestehende strafenbegleitende FuRBweg ndrdlich angrenzenden Gebiet entlang der
Karl-Freyberg-Strafl3e wird im Plangebiet also nicht fortgefuhrt.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird vorrangig auf den privaten Grundstiicken abgedeckt. Entsprechende Fl&-
chen sind auf den Grundstlicken vorzusehen.

Entlang der bestehenden Karl-Freyberg-Stra3e stehen auf der dstlichen Stral3enseite zahlreiche 6f-
fentliche Parkplatze zur Verfiigung, so dass keine weiteren Parkplatze fir das Gebiet bendétigt werden.

7.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen

Zur Ermittlung der zu erwartenden Larmimmissionen wurde eine Schalltechnische Untersuchung (1B
Frank & Apfel GbR, Stand: 08.05.2020) erstellt, welche die Auswirkungen des auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrms betrachtet.

Vorschlage fur SchallschutzmaRnahmen (Auszug aus dem Gutachten):

Die Immissionen, die pegelbestimmend zu den Uberschreitungen der Orientierungs- bzw. Grenzwerte
beitragen, wirken im Wesentlichen aus Richtung Osten ein. Ein aktiver Schallschutz beziglich der
Immissionsanteile des Stral’enverkehrs, etwa durch eine Larmschutzwand, erscheint auf Grund der
topologischen Verhaltnisse als nicht sinnvoll.

Fur die Westfassaden werden mit Ausnahme des Nachweisortes ip6 keine Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 oder der Grenzwerte nach 16. BIm-
SchV prognostiziert. Die zu erwartenden Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswer-
tes an der Westfassade des Nachweisortes ip6 sind kleiner als 1 dB(A) und betreffen nur den Nacht-
zeitraum. Der Grenzwert nach 16. BImSchV wird eingehalten.

Es wird deshalb vorgeschlagen:

Verlagerung der besonders schutzwirdigen Raume (Kinderzimmer, Schlafzimmer), die sich im
Larmpegelbereich IV befinden, an die Westfassaden der geplanten Gebaude.
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Beziglich des Gewerbelarms werden die schalltechnischen Orientierungswerte wahrend des Tagzeit-
raums eingehalten. Wahrend der Nacht werden nur am Nachweisort ip3 Uberschreitungen des schall-
technischen Orientierungswertes nach DIN 18005 Beiblatt 1 prognostiziert. Fiir die Uberschreitungen
sind ausschlieBlich die Immissionsanteile des Kiihlaggregates des Edeka-Marktes pegelbestimmend.
Die Uberschreitungen an der Westfassade sind mit maximal 2.0 dB(A) relativ gering.

Es wird deshalb vorgeschlagen:

Unter dem Aspekt, dass einerseits eine Uberschreitung der schalltechnische Orientierungswer-
te fur Allgemeine Wohngebiete um bis zu 5 dB(A) im Rahmen einer Abwagung akzeptabel ist,
andererseits die Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswertes nur einen Nach-
weisort betrifft, kann nach Auffassung des Sachverstandigen die Uberschreitung hingenom-
men werden.

Nach derzeitiger Rechtsprechung ist die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientierungswerte ge-
manR DIN 18005 lediglich ,wiinschenswert®, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets ver-
bundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen. Im Rahmen der Ab-
wagung kénnen die Orientierungswerte zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung lediglich als
Orientierungshilfe herangezogen werden. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte um bis zu 5
dB(A) kann deshalb durchaus das Ergebnis einer gerechten Abwéagung sein (vgl. Urteil des OVG
Munster vom 23.10.2009, Az. 7 D 106/08.NE).

Abbildung 6: Ubersicht der Nachweisorte (1B Frank und Apfel GbR — unmaRstablich 08.05.2020)

Zusammenfassung:

Die Larmimmissionen werden maR3geblich durch die unmittelbar am beplanten Gebiet vorbeifiihrenden
LandesstraBe L1060 verursacht. Die Autobahn A4, die sich in etwa 570 m siidlich des beplanten Ge-
bietes befindet, hat geringe Auswirkungen auf die Beurteilungspegel.
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Die Berechnungen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms ergaben insbesondere wahrend des
Nachtzeitraums an den Ostfassaden Uberschreitungen sowohl der schalltechnischen Orientierungs-
werte nach DIN 18005 Beiblatt 1 als auch der Grenzwerte nach der 16. BImSchV. Die Uberschreitun-
gen betreffen vor allem die Ostfassaden der Gebaude, die der StraRe zugewandt sind. Es zeigt sich
andererseits, dass die Ubrigen Fassaden, die durch die Gebaude gegeniiber dem Schall abgewandt
sind, deutlich geringeren Pegeln ausgesetzt sind. An den Westfassaden sind keine Uberschreitungen
der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 oder der Grenzwerte nach der
16. BImSchV zu erwarten.

Der Gewerbelarm wird durch Immissionen bestimmt, die vom nérdlich angrenzenden Edeka-Markt
sowie von einer Gewerbeflache verursacht werden. Diese Gewerbeflache befindet sich auf der ge-
geniberliegenden Seite der LandesstralRe L1060 und wird zur Zeit durch einen Gartenbaubetrieb so-
wie durch eine Tankstelle genutzt.

Die Immissionen, die durch den Edeka-Markt verursacht werden, kénnen auf Grund der vorliegenden
Angaben mit ausreichender Genauigkeit beriicksichtigt werden. Fur die Gewerbeflache liegen keine
detaillierten Angaben vor, um die derzeitigen Immissionen mit ausreichender Genauigkeit zu berlck-
sichtigen. Deshalb wurden Annahmen beziglich der Emissionen getroffen, die nach Auffassung des
Sachverstandigen mit den realen Verhaltnissen weitgehend Ubereinstimmen.

Unter Berlicksichtigung der Emissionen des Edeka-Marktes und der getroffenen Annahmen zu den
Emissionen der benachbarten Gewerbeflache wurden fir den Nachweisort ip3, der am nachsten zum
Edeka-Markt liegt, Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 Bei-
blatt 1 prognostiziert.

Weiterhin ist unter den getroffenen Annahmen eine geringfiigige Uberschreitung an der Ostfassade
des Nachweisortes ip5 nicht auszuschlieRen."

Im Ergebnis wurden Vorschlage zum Schallschutz unterbreitet, die geeignet sind, um ein konfliktfreies
Wohnen zu erméglichen.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

1. An den Fassaden, die sich im Larmpegelbereich 1V befinden sind schutzwiirdige Raume (Kin-
derzimmer, Schlafzimmer) nur mit Schallschutzfenstern der Klasse 4 und mit schallgeddmmten
mechanischen Liftungseinrichtungen zulassig.

2. Die AulRenbauteile der Gebaude sind mindestens gemaR den in der nachfolgenden Tabelle
formulierten Anforderungen an die Luftschallddmmung auszufiihren. Grundlage der Dimensio-
nierung sind die in der Karte "Pegelbereiche des AuRRenlarms" dargestellten Fassadenbezoge-
nen Larmpegelbereiche.

DIN 4109 (Stand: 07.2016): Festlegung des resultierenden Schallddmm-MaRes des Gesamt-
aul3enbauteils

Larmpegelbereich resultierendes Schalldamm-MalR Schallschutzfensterklasse
des Gesamtauf3enbauteils
R'w,ges (dB)

I 30 -

Il 30 -

[l 35 -

v 40 4
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| 4 99842 Ruhla, OT Thal

Abbildung 7: Karte der Pegelbereiche des AuRenlarms (IB Frank und Apfel GbR — unmafstéblich 08.05.2020)

3. Innerhalb der Gebdude kdnnen Nutzungen mit héheren Larmpegeln als benannt, zugelassen
werden, wenn durch ein schalltechnisches Gutachten die zu erwartenden Larmimmissionen ab-
geschatzt und geeignete bauliche und planerische Maflinahmen zur Sicherung des Schutzan-
spruches der Anwohner vorgesehen werden. Dies ist im bauaufsichtlichen Genehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

7.8 Flache flir Versorgungsanlagen

Am nérdlichen Plangebietsrand wird eine Flache fiir Versorgungsanlagen festgelegt. Auf dieser befin-
det sich die bestehende Trafostation, die ebenfalls der Energieversorgung der Planflache dient. Die
Flache grenzt unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsflache an.

7.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf der Planzeichnung sind Flachen mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager fest-
gesetzt.

Die Versorgungstrager erhalten fir die mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache fir die ord-
nungsgemalfe Unterhaltung vorhandener und geplanter Leitungen ein jederzeitiges Betretungs- und
Eingriffsrecht. Diese Flachen durfen nur in Abstimmung mit den Versorgungstragern befestigt oder
Uberbaut werden. Anpflanzungen sind in Randbereichen, unter Einhaltung der erforderlichen Abstan-
de, zulassig und ebenfalls abzustimmen.

Hinweis:

Dieses Leitungsrecht kann der Bebauungsplan nicht begriinden. Hierzu bedarf es eines zusétzlichen

Rechtsaktes. Die entsprechende beschrénkte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Versorgungs-

trager ist im Grundbuch einzutragen.

Die unterschiedlichen Benutzungsrechte werden in der Planzeichnung mittels Einschrieb festgesetzt.

Folgende Begiinstigte sind aufgefihrt:

e Stadtwerke Jena Netze = mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache zu Gunsten der Stadtwer-
ke Jena Netze

e WZV Weimar = mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache zu Gunsten des Wasserversor-
gungszweckverband Weimar
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7.10 Klimaschutz

Wichtige Handlungsziele einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunftsorientierten Stadtentwick-
lung bestehen u.a. in der zurtickhaltenden Neuausweisung von Bauflachen unter Beachtung stadte-
baulicher Vorgaben (stadtebaulicher Lickenschluss im Siedlungsgefiige). Einen weiteren wichtigen
Aspekt stellen ein wohnortnahes 6ffentliches und privates Dienstleistungsangebot, das Angebot an
wohnortnahen Freiflachen und Erholungsraumen sowie eine giinstige VerkehrserschlieBung durch
den OPNV dar. Das Vorhandensein einer nahegelegenen OPNV-Anbindung wirkt sich positiv auf eine
mogliche Steigerung der Nutzung des o6ffentlichen Nahverkehrs aus (Verringerung CO2 — Ausstol3).
Das Plangebiet wird mit seiner Lage einer Vielzahl dieser Vorgaben gerecht.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden aus Klimaschutzgriinden und zur Begiinstigung der

solaren Energienutzung folgende Festsetzungen getroffen:

e Bauweise, Traufhthe der Gebaude, Zulassigkeit der Nutzung von Anlagen regenerativer Energien
(auBer Erdwarme), GRZ und Baugrenzen zur Definition eines hohen Freiraumanteils.

AuRerdem wird im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von begriinten Dachern und Fassaden einge-
raumt. Auf diese Weise kann ein Beitrag zum Mikroklima im Plangebiet geleistet werden.

Im Plangebiet ist ebenfalls das Anpflanzen von Obst-Strauch-Hecken und Baumen vorgesehen. Dies
tragt neben einer Durchgriinung zur Reduzierung des CO2-Anteils, einer Feinstaubbindung und einer
Verschattung bei. Die Ausbildung der Strafen auf das notwendige MaR stellt einen weiteren Beitrag
zur Minimierung des Aufheizeffektes dar.

Die Anforderungen an die Warmedammung/Gestaltung der baulichen Hulle werden durch die EnEV
vorgegeben.

Weiterhin wéren zu nennen:

¢ Nutzung vorhandener ErschlieBungssysteme fir Neubebauungen bzw. Nutzung von potenziellen
Bauflachen in rechtswirksamen Bebauungsplangebieten

e Versickerung des Regenwassers (Einbinden in den natlrlichen Kreislauf) bzw. Einleitung in den
Regenwassersammler

Untersetzende Aussagen werden im Umweltbericht unter Pkt. 12 getroffen.

8. BEGRUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung zur baulichen Gestaltung orientiert sich an den drtlichen Vorgaben. Bei der heutigen
unldberschaubaren Vielfalt an verfligbaren Baumaterialien und Gestaltungsmadglichkeiten sind Vor-
schriften beziglich der Gestaltung unerlasslich, um ein asthetisches Baugebiet zu schaffen und eine
Integration in den umgebenden Bestand sowie den angrenzenden Landschaftsraum zu erzielen.

8.1 Dachausbildung

Fur die geneigten Dacher sind Dacheindeckungsmaterialien in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbe-
nen Farbtdnen zu verwenden. Glasierte und glanzende Dacheindeckungsmaterialien sind ausge-
schlossen.

Pultdacher sind ausgeschlossen. Flachdacher und begriinte Dacher sind zulassig.

Anlagen zur solaren / regenerativen Energieerzeugung, wie Fotovoltaikanlagen und solarthermische
Anlagen kdnnen in die Dachflache integriert bzw. aufgebaut werden.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung dienen der Vermeidung einer negativen Fernwirkung am Orts-
rand.

9. FLACHENBILANZ

In nachfolgender Tabelle ist die Flachenbilanz fir das Plangebiet dargestellt:
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Tabelle 2: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung m?2 %
Geltungsbereich 8.213 100
davon:

Allgemeines Wohngebiet 7.240 88,15
Verkehrsflachen

(StraBenverkehrsflache, Gehweg, offentliche Stellflachen) 948 11,54
Flache fir Versorgungsanlagen 25 0,31

10. PLANVERWIRKLICHUNG/KOSTEN

Das Plangebiet wird durch einen ErschlieBungstrager realisiert. Zur Kostenregelung wird ein stadte-
baulicher Vertrag zwischen ErschlieBungstradger und der Stadt Magdala abgeschlossen. Der Stadt
Magdala entstehen fir die Standortentwicklung (Planung, Erschliel3ung, Ausgleich) keine Kosten.

Die Kosten fir die Standortentwicklung (Planung, ErschlieBung) werden auf den kinftigen Grund-
stuckspreis umgelegt.

Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen entstehen der Stadt Magdala Kosten fiir die dauerhafte Unterhal-
tung und Instandhaltung dieser Flachen.

11. HINWEISE

Auf der Planzeichnung werden ,Hinweise“ gegeben, um die kiinftigen Bauherrn / ErschlieBungstrager

auf gewisse Dinge aufmerksam zu machen, die bei der Realisierung des Gebietes zu beachten sind
und sich zumeist nach anderen Gesetzlichkeiten regeln.
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12. UMWELTBERICHT
12.1 Einleitung
12.1.1 Ziele des Umweltschutzes

Nach § 2 Abs. 4 BauGB i. v. m. § 2a BauGB ist fir den Bebauungsplan eine Umweltprifung erforder-
lich, in dem die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB mit den voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Der erforderliche Detaillierungsgrad ergibt sich aus der Anlage 1 des BauGB. Der
Umweltbericht stellt die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit und eine sachgerechte Abwa-
gung der Umweltbelange dar.

Der Bebauungsplan stellt im Sinne des BNatSchG § 14 einen Eingriff dar. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist fur Verfahren der Bauleitplanung in 8 18 BNatSchG zu finden: ,Sind auf Grund
der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von Satzungen nach §
34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden.”

Gemal § 15 BNatSchG gilt folgendes: ,,Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare
Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar,
wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit
geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind.” Der Verursa-
cher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maflinhahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalihahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaf3hahmen).
Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beein-
trachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise her-
gestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist."

Gemal § 1a BauGB ,Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz“ sind zudem folgende Ziele des

Umweltschutzes im Zuge der Bauleitplanung zu beachten:

- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

- Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen ... durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung, Nutzung von Potenzialflichen und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung

- Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3

- Umnutzung von Flachen mit Wald, Landwirtschaft und Wohnnutzung nur im notwendigen Maf3

- Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz -> siehe § 15 BNatSchG, oben)

- den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

12.1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Fir das bestehende Bebauungsplangebiet ,Auf den Stummeln® in der Stadt Magdala soll mittels
1.Anderung fur einen bisher noch unbebauten Teil des BP eine Anderung von Sondergebietsflachen
in Wohngebietsflachen erzielt werden.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Magdala. Der sudliche und nérdli-
che Teil des Bebauungsplangebietes ist bereits bebaut. Die 1. Anderung bezieht sich auf die mittlere
Flache. Die Flache wird derzeit als Grinland genutzt.

Im Osten liegt die L1060 (Ortsdurchfahrt Magdala, Zubringer zu BAB4), im Westen befindet sich ein
Grungdrtel in der Niederung des Ascherbaches. Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt von Norden
her Uber die Karl-Freyberg-Stralie.
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Die beabsichtigte Nutzung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes ist im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan nicht mdéglich. Die Ausweisung der Sondergebietsflache entspricht einstigen Entwicklungs-
absichten und Nachfragesituationen, die sich in den letzten Jahren nicht bestatigt haben.

Die festgesetzte Sondergebietsflache soll nun fiir eine nachgefragte Wohnbebauung im Segment Ein-
familienhausbau mit entsprechender Erschlielung (Verkehrsflachen, Versorgungsflachen) aktiviert
werden. Innerhalb der rechtswirksamen Bebauungsplane der Stadt Magdala gibt es keine Potenzial-
flachen. Innerértliche Baullicken stehen ebenfalls nicht zur Verfigung (keine Verkaufsbereitschaft der
Eigentimer).

Aus diesem Grund ist eine 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgesehen, um Baurecht fiir einen
kleinteiligen Wohnungsbau zu schaffen. Insgesamt gilt es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Zuléassigkeit von 12 Wohngebauden zu schaffen.

Details zum Inhalt und den Zielen des B-Planes sind in den Pkt. 1 und 5 der Begriindung zu entneh-
men.

12.1.3 Ubergeordnete Ziele, Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Berilicksichtigung

Zusammenfassende Ziele aus Fachgesetzen
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind neben anderen offentlichen und privaten Belangen umwelt-
schiitzende Belange (§ 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 5 und 7 sowie § 1a BauGB) zu berticksichtigen.

Im § 1 definiert das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) die wesentlichen Zielsetzungen und
Grundsatze fur den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft wie folgt: ,Natur
und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedel-
ten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Abséatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfa-

higkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).“

Folgende Zielstellungen ergeben sich dariber hinaus durch die Ziele des BBodSchG und des BIm-

SchG:

e Sicherung bzw. Wiederherstellung der Funktionen des Bodens, Abwehr von schadlichen Boden-
veranderungen, Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden

¢ Vermeidung bzw. Verminderung schadlicher Umwelteinwirkungen durch Emissionen in Luft, Was-
ser und Boden

Die Eingriffsregelung gem. § 14 ff. BNatSchG ist mit der Aufstellung jedes Bauleitplanes abzuarbeiten,
dabei ist das Verhaltnis zum Baurecht Gber § 18 BNatSchG geregelt.

Planungsrelevante Fachplane

Landesentwicklungsplan Thiringen

Regionalplan Mittelthiringen

Aussagen zum Landesentwicklungsplan Thiringen / Regionalplan Mittelthiringen sind unter Pkt. 3.1.
der Begriindung enthalten. Diese finden im Umweltbericht ebenfalls Bertcksichtigung.

Flachennutzungsplan
Aussagen zum Flachennutzungsplan sind unter Pkt. 3.2. der Begriindung enthalten. Diese finden im
Umweltbericht ebenfalls Berticksichtigung.

Landschaftsplan
Im Landschaftsplan Blankenhain AP-3 (DANE 1997) sind fur das Plangebiet folgende Zielstellungen
vorhanden:
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Abbildung 8: Auszug Landschaftsplan (Dane 1997)
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Baumreihe 1. Ordnung, Erhalt / Nach-, Neupflanzung, Austausch (an L1060)

Festsetzung von Griinordnungsmaflnahmen mit gestalterischen Schwerpunkten (Quadrat [2] im
geplanten Baugebiet)

de-intensive Bewirtschaftung von Grinland (Dreieck 4, Griinland Bachaue)

Begrenzung der baulichen Entwicklung (blaue Strichellinie)

Grinzug innerhalb von Siedlungsflachen (Ascherbach, blaugriin schraffiert)

Umwandlung von Acker in Dauergrinland (Ackerflachen westlich Ascherbach, blaues Dreieck)
Abpflanzung groR3flachiger Baugebiete, Sichtschutz (breite blaugriine Schraffur im Suden)

12.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
12.2.1 Bestandsaufnahme

12.2.1.1 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB (Schutzgiter in Natur und Landschaft)

2> Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Biotope und Pflanzen

Eine Begehung des Plangebietes erfolgte am 17.03.2020. Die Grundlage der Bewertung der Flache
ist jedoch der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1993. Der aktuelle Geltungsbereich der
1.Anderung tiberdeckt zu 98% den mittleren Teil des alten Bebauungsplanes. Im Nordwesten wird je-
doch auch eine kleine Grundstiicksflache Uberplant, die seinerzeit nicht durch den Bebauungsplan
von 1993 Uberlagert war (2% des aktuellen Geltungsbereiches). Fur diese Flache wird der aktuelle
Griinbestand als Planungsgrundlage betrachtet.
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In der folgenden Tabelle sind die vorkommenden Biotoptypen im Untersuchungsraum nach dem Code
fur Biotopkartierungen in Thiringen einschlieflich ihrer Bedeutung aufgelistet (gemal TMLNU 1999):

Tabelle 3: Biotoptypen im Untersuchungsraum

Code Biotoptyp Bedeutung Bemerkung

Bestandsflachen auBerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Auf den Stummeln*

4250 Intensivgriinland gering Grinlandanteil Flursttick
351/2

6120 Sonstiges Feldgehdlz, naturnah hoch Gehdlzanteil Flurstiick
351/2

13

Bestandsflachen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Auf den Stummeln

Festsetzung ,Private Griinflachen*

9399 | Sonstige Grunflachen gering Grunstreifen Westgrenze
Plangebiet
Festsetzungen Sondergebiet GRZ 0,4
9139 Sonstige Einzelanwesen sehr gering versiegelte und bebaute
(Sondergebiet Hotel) Flachen des Sonderge-
Versiegelung gemaR GRZ 0,4, Uberschrei- bietes
tung bis 0,6 zuléssig
6120 | Feldhecke, Uberwiegend Baume mittel festgesetzter Pflanzstrei-
Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen fen entlang L1060
von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
9399 | Sonstige Grinflachen gering verbleibende nicht Gber-

baubare Flache des Son-
dergebietes

Der Untersuchungsraum befindet sich im Ubergangsbereich zwischen Siedlungsflachen und der offe-
nen Landschaft. Es besteht durch die vorhandene Ausweisung als Bebauungsplan sowie die angren-
zenden bereits bebauten Flachen und durch die L1060 eine starke anthropogene Vorbelastung. Im
Gebiet selber wurde bisher noch nichts bebaut (derzeit Griinlandnutzung). Im alten Bebauungsplan ist
hier jedoch ein Sondergebiet ,Hotel* mit der entsprechend maoglichen Versiegelung (GRZ 0,4) rechts-
kraftig. Entsprechend wurden diese Flachen (versiegelte Flachen: Sonstiges Einzelanwesen 9139)
sowie die umgebenden Festsetzungen zu den Grinflachen (Gehdlzstreife: Feldhecke, Gberwiegend
Baume 6120; Ubrige nicht Uberbaubare Flache: Sonstige Griunflachen 9399) dem Bestand zugeord-
net.

Lediglich ein kleiner Bereich (2%) am westlichen Rand des aktuellen Geltungsbereichs kann noch als
unvorbelastetes Grinland (landwirtschaftliche Nutzung: Intensivgrinland 4250) und Gehdlz (Feldge-
hdlz naturnah, 6120) eingestuft werden (nicht Teil des alten Bebauungsplangebietes).

Fauna

Im Plangebiet wurde zu mdoglichen Vorkommen faunistischer Tiergruppen im Jahr 2020 eine Potenzi-
alabschatzung zum Artenschutz erstellt (KGS 2020). Anhand vorhandener Fauna-Daten aus dem Um-
feld (LINFOS Datenabfrage 18.03.2020), dem vorhandenen Habitatpotenzial der Flachen und der
Auswertung einschlagiger Literatur und Verbreitungskarten (Tress et al 2012, Anders et al 2015, VTO
2011, TLUG Steckbriefe 2009, LfU Bayern 2020, Gedeon et al. 2014, Miller 2019) wurden die poten-
ziell planungsrelevanten Arten auf der Planflache identifiziert.

Das zu Grunde liegende Untersuchungsgebiet (weiter gefasst als das Plangebiet) ist potenzieller Le-
bens- bzw. Teillebensraum fir Arten des Offenlandes, von Gehdlzen und kleinen Bachen (Ascher-
bach). Die Biotop- und Artenvielfalt wird durch das vorhandene Grinland, Gehélzstrukturen am
Ascherbach und angrenzenden Gérten, durch Siedlungsbebauung und Siedlungsgrin (Scherrasen,
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Ziergeholze, Baume, Gebaude) bestimmt. Insgesamt besteht im Plangebiet eine mittlere Strukturviel-
falt. Die vorhandenen Biotope sind anthropogen beeinflusst.

Im Ergebnis der Potenzialabschatzung sind fir die geplante Bebauung folgende Artengruppen als
planungsrelevant selektiert worden: Avifauna, Fledermause

Avifauna

Im Ergebnis der Potenzialabschatzung kommen folgende Vogelarten potenziell im Plangebiet vor (aus

KGS 2020):

Tabelle 4: Potenzielle Vorkommen Avifauna

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name BV, NG RLT RLD Schutzstatus
Amsel Turdus merula pBV 8§
Bachstelze Motacilla alba pNG 8§
Blaumeise Parus caeruleus pPNG §
Bluthanfling Carduelis cannabina pBvV \Y, 8§
Buchfink Fringilla coelebs pNG §
Buntspecht Dendrocopus major pNG 8§
Dorngrasmiicke Sylvia communis pNG 8§
Eichelhaher Garrulus glandarius pNG 8§
Elster Pica pica pNG 8§
Gartenbaumléaufer Certhia brachydactyla pNG §
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus pNG §
Graureiher Ardea cinerea pNG §
Griinspecht Picus viridis pPNG 8§
Gartengrasmicke Sylvia borin pBV 8§
Goldammer Emberiza citrinella pNG \ 8§
Griinfink Carduelis chloris pBV 8§
Habicht Accipiter gentilis pNG 8§
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros pNG §
Haussperling Passer domesticus pNG \% 8
Kleiber Sitta europaea pPNG §
Kleinspecht Dryobates minor pNG \Y, §
Kohlmeise Parus major pNG §
Mauersegler Apus apus pNG §
Mausebussard Buteo buteo pNG 88
Mehlschwalbe Delichon urbicum pNG Vv §
Misteldrossel Turdus viscivorus pBvV §
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla pBV §
Neuntoter Lanius collurio pBV 8§ EG
Pirol Oriolus oriolus pNG \Y, 8
Rabenkrahe Corvus corone pNG §
Rauchschwalbe Hirundo rustica pNG 3 \%
Ringeltaube Columba palumbus pNG §
Rotkehlchen Erithacus rubecula pBvV §
Rotmilan Milvus milvus pNG 3 \Y, 88 EG
Schwanzmeise Aegithalos caudatus pBvV §
Schwarzmilan Milvus migrans pNG 8§ EG
Singdrossel Turdus philomelos pBV 8
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name BV, NG RLT RLD Schutzstatus
Sommergoldhahnchen | Regulus ignicapilla pBV 8§
Sperber Accipiter nisus pNG 88
Star Sturnus vulgaris pNG 3 §
Stieglitz Carduelis carduelis pBV §
Sumpfmeise Parus palustris pNG 8§
Wacholderdrossel Turdus pilaris pBV 8§
Trauerschnapper Ficedula hypoleuca pNG 3 8§
Tarkentaube Streptopelia decaocto pNG 8§
Turmfalke Falco tinnunculus pNG 8§
Turteltaube Streptopelia turtur pNG 3 88
Waldkauz Strix aluco pNG 88
Waldohreule Asio otus pNG 88
Wendehals Jynx torquila pNG 2 2 88
Zaunkonig Troglodytes troglodytes pBV

Zilpzalp Phylloscopus collybita pBvV

Rote Listen: RLT Rote Listen: Thiringen (FRICK et al. 2011), Deutschland (GRUNEBERG et al. 2015)
Gefahrdung: V Vorwarnliste 3 gefahrdet 2 stark gefahrdet 1 vom Aussterben bedroht
Schutz: § besonders geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG

88 streng geschutzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

EG Art des Anhangs | der EG-Vogelschutzrichtlinie
Abkirzungen: pBV: mogliche Brutvigel innerhalb GB der 1.Anderung des B-Planes

pNG: méglicher Nahrungsgast innerhalb GB der 1.Anderung des B-Planes

Fledermause

Die Flachen des Geltungsbereiches konnen lediglich als Jagdhabitat oder im Uberflug durch folgende
potenziell im Raum Weimarer Land (Fledermausarten in den Gewasserniederungen der llm und der
Magdel, gemafl TRESS et al. 2012) vorkommender Arten genutzt werden (im Geltungsbereich keine
groBeren Geholze mit geeigneten Quartierstrukturen vorhanden, solche sind jedoch unmittelbar an-
grenzend am Ascherbach und in Garten sowie an Gebauden potenziell mdglich):

Tabelle 5: Potenziell vorkommende Flederm&use im Plangebiet (Nahrungshabitat)

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name | RL TH* | RL D* | Schutz Art des Anhang
I/ 1V der FFH-RL
Breitflugelfledermaus | Eptesicus serotinus 2 \Y 88§ v
GroRes Mausohr Myotis myotis 3 3 88§ I, IV
GroRer Abendsegler | Nyctalus noctula 3 3 88§ v
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 3 * 88§ v
Braunes Langohr Plecotus auritus 3 \ 88 v
Graues Langohr Plecotus austriacus 1 2 88 v
Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus k.E. G 88 \Y

Rote Listen: RLT Rote Listen: Thiringen (TRESS et al. 2011), Deutschland (BFN 2009)
Gefahrdung: V Vorwarnliste 3 gefahrdet 2 stark gefahrdet 1 vom Aussterben bedroht
Schutz: 8§ streng geschutzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von nationalen Schutzgebieten nach §8 23-29 BNatSchG. Auch euro-
paische Schutzgebiete des NATURA2000-Schutzgebietsnetzes nach § 32 BNatSchG sind nicht vor-
handen. Es sind zudem auch keine besonders geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 15
ThirNatG im Plangebiet vorkommend.
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2> Schutzgut Flache

Die Gesamtflache des Plangebietes ist 8.213 m2 grof3 und beinhaltet Gberwiegend derzeit noch land-
wirtschaftlich genutzte Griinflachen (Intensivgriinland) im Bereich eines bestehenden Bebauungspla-
nes. Das Grinland ist daher auch nicht als beihilfefahige Flache (Feldblock) zur Agrarférderung an-
gemeldet. Randlich werden im Westen vorhandene Gehdélzstrukturen tangiert.

2> Schutzgut Boden

Das Gelande liegt innerhalb der Randplatten des Thirringer Beckens im Bereich der hier verlaufenden
limtal — Magdala — Leutraer Stérungszone. Die Gesteine des Untergrundes sind daher vielgestaltig
und wechseln daher zwischen Schichten Oberen Muschelkalkes, des Keupers, quartaren bis hin zu
holozdnen Sedimenten. Im unmittelbaren Plangebiet stehen quartdre Sedimente der Hauptterrasse
(Hauptmittelterrasse - qgsHM) an, in Richtung Ascherbach (bergehend in Gesteine der Grabfeld-
Formation (Unterer Gipskeuper kmGr). Am Ascherbach befinden sich fluviatile Ablagerungen
(Auesedimente) des Holozén (ghf), in Hohe der L1060 beginnen Sedimente mit weichselzeitlicher
L6R, LoRlehm, LoRderivate, I6Rdominierte FlieRerden (qwLo). Entsprechend sind auch die Bodenar-
ten im Plangebiet vielféltig. Es stehen 3 Bodenarten an, von k2 (Lehm steinig, vorwiegend Sedimente
des Unteren Keupers) uber lloe (Hanglehm, léssartig) bis hin zu h3l (Lehm-Vega, Nebentéler)
(TLUBN 2020 KARTENDIENST GEOLOGIE/BODEN).

Im Bereich der vorhandenen versiegelten Flachen und Bodenauffullungen sowie entlang der L1060 ist
der Boden stark anthropogen beeinflusst (Uberformung, Verdichtung, Versiegelung). Fiir die Be-
standsflachen wird dies auch fir die gemal bestehendem B-Plan rechtskraftig moglichen Versiege-
lungen und Uberformungen angenommen, auch wenn noch keine tatsachliche Bebauung besteht.

Tabelle 6: Bewertung der Bodenfunktionen von Béden (k2, lloe, h3l) nach LUBW (2010)

Bodenfunktionen im Naturhaushalt (Bewertung: sehr gering - sehr hoch)

Bodenfunktion k2 h3l lloe Versiegelung |Uberformung
Bestand Bestand

Naturliche Bodenfruchtbarkeit mittel | hoch |hoch |sehr gering gering

Filter und Puffer fir Schadstoffe hoch | mittel [hoch |sehr gering mittel

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf mittel | hoch | mittel |sehr gering gering

Sonderstandort flr naturnahe Vegetation | mittel |hoch |mittel |sehr gering gering

Aufgrund der oben dargestellten Eigenschaften ist der anstehende Boden k2 nach LUBW (2010) ins-
gesamt mit einer mittleren Wertstufe zu bewerten, wahrend die Auenbdden h3l und die ertragreichen
Lossboden einer hohen Wertstufe zuzuordnen sind. Die im Plangebiet bereits versiegelten Bereiche
werden einer insgesamt sehr geringen Bewertung zugeordnet, bereits Gberformte Flachen weisen ei-
ne geringe Bedeutung fiir den Boden auf.

Im Plangebiet sind keine Altlast / Altlastenverdachtsflachen bekannt.

2> Schutzgut Landschaft

Grol3raumig betrachtet gehort Magdala zum Naturraum 3.6 “ lIm-Saale-Ohrdrufer Platte®. Die Stadt
befindet sich im Bereich der unter Geologie bereits thematisierten Stérungszone, die im Landschafts-
bild einen charakteristischen ,Grabenbruch® entstehen hat lassen. Im Norden und Stiden saumen die
Anhodhen der umgebenden Muschelkalkplatten die Magdalaer Talsenke. Diese ist gepragt durch die
Niederung der Magdel und ihrer Nebengerinne, das Plangebiet tangiert hier die Niederung des
Ascherbaches an der sudlichen Flanke des o0.g. Grabenbruches.

Im Hinblick auf die Erholungssuche des Menschen hat das Landschaftsbild eine herausragende Be-
deutung. Der Wert des Landschaftsbildes ergibt sich aus der Eigenart, Vielfalt und Schonheit.

Der Untersuchungsraum befindet sich am sidlichen Ortseingang von Magdala, westlich der Landes-
stralle L1060. Das Gelande ist leicht nach Westen zur Niederung des Ascherbachs hin geneigt. Es
bestehen lokale Blickbeziehungen nach Norden in Richtung Stadtzentrum Magdala (Talsenke der
Magdel) bzw. zu den daran anschlie3enden Héhenzugen.

Fur das Untersuchungsgebiet sind als ortsbildpragend zu nennen:
o Plangebiet: Grinland, Geholze
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o nordlich: Bebauung (Einkaufsmarkt und mehrgeschossige Wohngebéude, Verkehrsflachen, Sied-
lungsgriin)

o westlich: Gehdlze am Ascherbach und dessen Umfeld, kleinteiliges Griinland parallel zum Bach,
Garten, hinter dem Bach Ackerflachen
stdlich: Bebauung und Grinstruktur eines ehemaligen Hotels (z. Zt. AWO Pflegeheim)

o Ostlich: L1060 mit begleitendem Verkehrsgriin, Radweg und Baumreihen, dahinter Gewerbefla-
chen von Magdala

Das Plangebiet selbst ist derzeit Grunland und randlichen Gehdlzen bestanden. In den Festsetzungen
des derzeit noch rechtkraftigen Bebauungsplanes wurde auf der Flache ein Sondergebiet Hotel mit
der GRZ 0,4 ausgewiesen. Zur Eingriinung der Sondergebiets-Flache wurden zahlreiche grinordneri-
sche Festsetzungen getroffen, unter anderem zur Anlage eines Grungurtels zur L1060 hin sowie zur
Gestaltung der Ubrigen nicht Giberbaubaren Flachen. Anhand des westlich errichteten ehemaligen Ho-
tels und dessen umgebender Grinstruktur ist die mogliche Grinstruktur der ehemaligen Planung gut
erkennbar. Das westlich angrenzende Gebiet wurde gut durchgriint und nach auf3en mit Gehdlzen
abgepflanzt. Im noérdlichen Bereich des bebauten Einkaufsmarktes und der gegeniiberliegenden
Wohnnutzung ist die Eingriinung deutlich geringer. Wahrend um die Wohngebaude zumindest noch
zahlreiche Grunflachen mit Rasen und Gehdlzen (v.a. Ziergehdlze) vorhanden sind, ist das Gelande
des Einkaufsmarktes v.a. durch flache Bodendeckerpflanzungen sowie einzelnen Baumen begriint
und somit insgesamt weniger gut ins Ortsbild eingefugt.

Der Naturraum, in dem Magdala sich befindet, besitzt eine hohe Landschaftsbildqualitat aufgrund der
Vielfalt, Eigenart und Schoénheit. Insbesondere die charakteristische geologische Formation der que-
renden Stérungszonen und des daraus entstandenen Grabenbruchs sind in Magdala landschaftspra-
gend. Der Naturraum an sich besitzt damit auch eine Bedeutung als Erholungsraum.

2> Schutzgut Klima / Luft

Der Landkreis Weimarer Land gehort zum Klimabereich Sudostdeutsche Becken und Hugel. Die Re-
gion ist warm und meist trocken. Im Sommer sind konvektive Niederschlage mdglich. Im langjéahrigen
Mittel herrschen im Weimarer Land folgende Klimacharakteristika (TLUBN 2020 UMWELT REGIONAL)
vor:

Jahresmitteltemperatur: 7,5 bis 9,6°C

Jahressumme Niederschlag: 591 bis 821 mm

Sonnenscheindauer: 1.505 bis 1.563 h/Jahr

Tage mit Schneedeckenhdhe ab 10 cm: 6 bis 20

Uberwiegend vorherrschende Windrichtung in freien Lagen: Sudsiidwest

O O 0 o o

Die Planflache liegt am Ortsrand im Ubergangsbereich vom Siedlungs- zum Freilandklima. Besondere
Funktionen fur das Klima sind durch die angrenzenden Gehdolzstrukturen gegeben (Ausgleichs- und
Pufferfunktionen).

Die bestehende Baugebietsflache wird so bewertet, wie die urspringlich genehmigte Bebauung fest-
gesetzt wurde. Versiegelte Flachen des rechtskraftigen Sondergebietes sowie die angrenzende L1060
sind durch einen hohen Versiegelungsgrad mit einer entsprechenden héheren Erwdrmung gekenn-
zeichnet. Durch Gehdlzbestédnde aus den griinordnerischen Festsetzungen werden Witterungsextre-
me etwas abgemildert (Temperatur, Wind). Die Gehdlzpflanzungen weisen lokalklimatische Aus-
gleichsfunktionen auf.

Versiegelte Flachen sind als typisches Siedlungsklima zu bewerten, auch wenn bedingt durch die
Ortsrandlage eine Vermischung bzw. Abmilderung der negativen Effekte durch angrenzende Gehdlze
und Offenlandflachen entsteht.

Die bisher noch unbebauten Bereiche weisen im Ubergang der Ortslage zur freien Landschaft derzeit
noch kleinrdumige Funktionen zur Kaltluftentstehung (Kaltluftabfluss nach Westen in die Bachniede-
rung) auf.

Vorbelastungen des Klimas treten in Form von Schadstoffimmissionen durch die LandesstraRe und
die nahe gelegene BAB4 sowie die angrenzenden Wohn-, Gewerbe und Mischgebietsflachen auf. Da
groRere lokale Emittenten fehlen und Flachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion in der Umgebung
(Grunland, Gehdlzbestéande) vorhanden sind, kann die Luftqualitét im Allgemeinen als gut bezeichnet
werden.
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2> Schutzgut Wasser
Die Analyse des Schutzgutes Wasser erfasst sowohl die Oberflachengewdasser als auch das Grund-
wasser.

Westlich des Plangebietes verlauft der Ascherbach (Gewasser Il. Ordnung). Der Ascherbach ist ein
Seitenbach der Magdel, die wiederum westlich von Magdala in die IIm mundet, im Oberflachenwas-
serkorper der Ilm (DETH_5638_0+92). Fiir den Ascherbach ist kein Uberschwemmungsgebiet ausge-
wiesen. Der Ascherbach wird im Plangebiet mit der Gewassergite ,unbefriedigend“ (alle Biokompo-
nenten) (TLUG 2013 in TLUBN UMWELT REGIONAL 2020) bewertet.

Stillgewasser sind im Plangebiet nicht zu finden.

Im B-Plangebiet befinden sich keine Wasser- und Heilquellenschutzgebiete.

Im Plangebiet liegt das Grundwasserniveau gemaf TLUBN Kartenserver Hydrogeologie (2019) auf
ca. 9 m (Hoéhe L1060) — 3 m (Hang zum Ascherbach) unterhalb GOK. Oberhalb dieses Grundwasser-

leiters ist zudem das Auftreten von Stau- und Schichtenwasser nicht auszuschlieRen.

Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung wird gemall TLUBN Kartenserver Hydrogeologie
(2020) mit gering eingestuft (Sickerwassserverweilzeit mehrere Monate bis ca. 3 Jahre).

Auf unbebauten Flachen ist im Raum Magdala mit einer Grundwasserneubildung von 75-100 mm/Jahr

zu rechnen (TLUBN 2020 UMWELT REGIONAL), die Grundwasserneubildungsrate ist somit als gering zu
bewerten.

12.2.1.2 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000- Gebiete)

Gebiete des Europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ (§ 10 (1) Nr. 8 BNatSchG) sind von der
Planung nicht betroffen. Das am nachsten gelegene Natura 2000 Gebiet liegt 800m norddstlich des
Vorhabens (SPA-Gebiet ,Muschelkalkhédnge der westlichen Saaleplatte” (DE5135-420).

12.2.1.3 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB (Mensch und seine Gesundheit)

In diesem Kapitel wird der Mensch in seiner Wohnsituation, Erholungsnutzungen und Freizeitinfra-
strukturen betrachtet. Die Bewertung der Flachen hinsichtlich ihrer Bedeutung bzw. Empfindlichkeit er-
folgt Uber eine vierstufige Skala, wie nachfolgend dargestellt:

Tabelle 7: Bewertung Schutzgut Mensch, Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Bedeutung Wohn- und Wohnumfeldfunktion

gering Industriegebiete
mittel Gewerbegebiete

hoch Einzelhaus, Kleingartenanlage, Griin-, Sport- und Spielanlage, Hotels

sehr hoch | Wohngebiete, Mischgebiete, Einrichtungen der sozialen Wohnbetreuung

Das Plangebiet als Grunland und Gehdlzflache besitzt fir den Menschen in seiner derzeitigen Aus-
pragung keine Bedeutung hinsichtlich einer Wohnfunktion. Im Siden befindet sich ein AWO-
Pflegeheim mit sehr hoher Bedeutung fur die Wohnfunktion. Auch die Mehrfamilienh&user im Norden
der Planflache weisen eine sehr hohe Bedeutung auf.

Die Bedeutung der unbebauten Griunlandflachen sowie der randlich liegenden Griinanlagen ist als ge-
ring einzustufen. Jedoch wurde die Flache im bisherigen Bebauungsplan als Sondergebietsflache
.Hotel“ ausgewiesen. Als solches ware eine hohe Bedeutung fir die Wohnfunktion bzw. Erholungs-
funktion gegeben.
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Im Westen des Plangebietes wird die Landschaft vom Ascherbach mit angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzungen bestimmt. Diese Bereiche, als freie Landschaft bzw. als Ubergang Ortschaft - Land-
schaft, weisen eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir die Erholung auf, zumal entlang des Baches auch
ein Feldweg zur Nutzung fir Erholungssuchende besteht. Auch der westlich des Plangebietes liegen-
de Garten weist eine hohe Bedeutung beziiglich der Erholungsfunktion auf (private Freizeitnutzung).
Unmittelbar nérdlich des Gartens verlauft ein Trampelpfad zwischen dem Feldweg am Ascherbach
und dem Ende der Karl-Freyberg-Straf3e. Dieser ist intensiv genutzt und weist offensichtlich eine nen-
nenswerte Bedeutung bei der lokalen Bevdlkerung auf.

Vorbelastungen bestehen vor allem durch die bestehende Bebauung im Norden und Siiden sowie

durch die LandstraRe L1060 im Westen und die ca. 500m sudlich verlaufende BAB4 (v.a. Larmvorbe-
lastung).

12.2.1.4 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB (Kultur- und Sachqtiter)

Im Plangebiet bzw. im direkten Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Kultur-/ Sachgdter,
Bodendenkmale / Bodenfunde vorhanden. Die Flache unterliegt derzeit noch landwirtschaftlich ge-
nutzt (jedoch keine beihilfefahige Flache). Der Vorhandene B-Plan ist ebenso als bestehendes Sach-
gut (Festsetzung Sondergebiet Hotel) vorhanden.

12.2.1.5 Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach den Buchstaben a—d (8 1 Abs. 6 Nr.

7i BauGB)

Der Untersuchungsraum ist teilweise anthropogen durch vorhandene Stral3en, Wege und Bodenuber-
formungen gepragt. Auch die rechtskréftig bestehenden Festsetzungen des Sondergebietes sind,
auch wenn sie nie umgesetzt wurden, als solche Vorpragung zu werten. Die Siedlungstatigkeit beein-
flusst die Bodenstruktur, die Wasserqualitat von FlieBgewassern und die Grundwasserneubildungsra-
te, vorkommende Tier- und Pflanzenarten bzw. die Artenvielfalt sowie das Klima. Die im Plangebiet
noch im Westen vorhandenen sowie die weitraumig umgebenden Grinstrukturen bewirken einen kli-
matischen Ausgleich. Sie pragen ebenfalls das Ortsbhild und stellen Lebens- und Rickzugsraum fir
Tiere und Pflanzen dar. Aufgrund nur extensiver Pflege haben sich potenzielle Lebensrdaume pla-
nungsrelevanter Arten entwickelt. Fir den Mensch wiederum sind die Flachen derzeit nur nachrangig
bedeutsam, da die urspriingliche Planung nie umgesetzt werden konnte und eine Wohn- und Erho-
lungsnutzung nie zum Tragen gekommen ist. Fir die Erholung dienen die angrenzenden Flachen im
AuR3enbereich mit Feldwegen und Trampelpfaden.

12.2.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

12.2.2.1 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB (Auswirkungen auf die Schutzguter in Natur und
Landschaft)

> Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Biotope
Baubedingte Auswirkungen konnen ausgeschlossen werden, es werden keine Flachen in Anspruch

genommen, die Uber das anlagebedingte Maf3 hinausgehen. Die benachbarten wertgebenden Gehdl-
ze und privaten Garten auRerhalb des Plangebietes werden als TABU-Zone angesehen, eine Befah-
rung und Verschmutzung der Flachen durch den Baustellenbetrieb sind zu unterlassen.

Durch die Uberplanung des B-Plangebietes wird die derzeitige Flache anlagebedingt tberformt. Auf
Grundlage des rechtsgultigen Bebauungsplans und der dariiber hinaus betroffenen Flachen werden
folgende Bestandflachen tberplant. Die einzelnen Teilflachen werden in nachfolgender Tabelle darge-
stellt:
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Tabelle 8: Uberplanung von Bestandsflachen im Plangebiet

Code Biotoptyp GrélRe

Bestandsflachen auBerhalb des rechtskriftigen Bebauungsplans ,,Auf den Stummeln“

4250 Intensivgrunland 50 m?

6120 Sonstiges Feldgehdlz, naturnah 115 m2

Bestandsflachen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Auf den Stummeln*

Festsetzung ,Private Grinflachen®

9399 Sonstige Grinflachen 455 m2

Festsetzungen Sondergebiet GRZ 0,4

9139 Sonstige Einzelanwesen (Sondergebiet Hotel) 4.556 mz
Versiegelung gemalR GRZ 0,4, Uberschreitung bis 0,6 zulassig

6120 | Feldhecke, Uberwiegend Baume - Festsetzung von Flachen zum Anpflan- 1.440 m?
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

9399 Sonstige Grunflachen 1.597 m2

Durch den Verlust von entsprechenden Grinanteilen (Bestand ca. 3.657 m2 Grunflachen, v.a. Gehdl-
ze) entsteht trotz einer ebenso geplanten Durchgriinung der vorgesehenen Wohngebietes (geplante
Grunflachen insgesamt im Zuge der neu ausgewiesenen nicht Gberbaubaren Flache: 2.896) eine Ver-
ringerung von Grinflachen am Ortsrand um 761 m2.

Betriebsbhedingte Auswirkungen auf die umgebenden Biotope sind nicht zu erwarten.
Fauna

Artenschutzrechtlich relevante Vorkommen streng geschitzter Arten (z.B. Quartiere von Fledermau-
sen oder Brutstatten europdaischer Vogelarten) befinden sich Uberwiegend auf3erhalb des Plangebie-
tes (Siedlung, Gehdlze, Ascherbach-Uferstreifen). In den wenigen randlich betroffenen Gehdlzen kén-
nen jedoch einige Végel potenziell briten. Entsprechend ist hier eine baubedingte Beeintrachtigung
moglich.

Fur die im Gebiet vorkommenden Nahrungsgaste (Vogel Fledermause) ist keine erhebliche baube-
dingte Beeintrachtigung festzustellen, da die MalRnahmen nur relativ kleinrdumig im Umfeld einer
Siedlung stattfinden und das betroffene derzeitige Griinland nur von untergeordneter Bedeutung ist.

Die im Umfeld liegenden grofR3flachigen Offenland- und Gehdlzstrukturen bieten zudem weiterhin aus-
reichend Nahrungshabitate an, sodass die vorkommenden Arten wahrend der Bauzeit dahin auswei-
chen koénnen.

Baubedingt sind auch keine Uber die anlagebedingte Flacheninanspruchnahme hinaus gehenden Ha-
bitatverluste zu erwarten.

Grundsatzlich werden anlagebedingt durch die 1. Anderung zum einen die festgesetzten Bauflachen
bzw. nicht Uberbaubaren Flachen und Grunflachen verandert, zum anderen randlich kleine neue
Grunland- und Geholzflachen in Anspruch genommen. Entsprechend treten hier kleinrdumige Habitat-
verluste auf, v.a. fir vorkommende Vogelarten.

Im Vergleich zu den erhalten bleibenden Gehélzstrukturen auRerhalb des Plangebietes ist der Verlust
sehr gering. Zudem entstehen ja auch neue Gehdélzstrukturen innerhalb des geplanten Wohngebietes.
Somit entstehen keine zusétzlichen erheblichen Auswirkungen, die geringen Flachenverluste sind
Uber den biotopbezogenen Konflikt K1 mit abgedeckt.

Fur die Gruppe der Végel und Flederméuse stellen die Uberplanten Offenlandflachen Jagdhabitate
bzw. Nahrungsflachen allgemeiner Bedeutung dar. Die wertvollste Struktur in dieser Hinsicht ist im
unmittelbaren Umfeld der Verlauf des Ascherbaches mit seiner begleitenden Gehdélzvegetation. Diese
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Strukturen liegen aul3erhalb des B-Planes und bleiben erhalten, sodass ein erheblicher Verlust von
Jagdstrukturen von Flederm&usen sowie Nahrungsflachen von Vogelarten nicht gegeben ist.

Betriebsbedingt kdnnten Stérungen von Artenvorkommen in den umgebenden, wertvollen Strukturen
der Niederung auftreten (v.a. auf dort vorkommende Brutvogel). Aufgrund der Vorbelastung der Fla-
che durch die L1060 sowie die angrenzende Bebauung ist diese Wirkung jedoch etwas abgeschichtet
zu betrachten. Insgesamt ist derzeit jedoch von keiner erheblichen zusatzlichen Stérung auszugehen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet wird durch die 1. Anderung des B-Planes, insbesondere durch
den Verlust von Biotoptypen als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, beeintréchtigt. Die Bau- und an-
lagebedingten Beeintrachtigungen filhren zum Verlust des Arteninventars und zur anthropogenen
Uberformung des Standortes, sodass im Wirkbereich des Vorhabens nur noch anpassungsfahige und
storungsunempfindliche Arten vorkommen werden. Da der bestehende B-Plan jedoch bereits Baufla-
chen innerhalb der betroffenen Bereiche ausweist, ist eine erhebliche Beeintrachtigung der biologi-
schen Vielfalt nicht mehr gegeben.

2> Schutzgut Flache

In der 1.Anderung des bestehenden Bebauungsplanes werden vorhandene Grinflachen und Son-
dergebietsflachen neu lGberplant. Zudem werden randlich kleinere Flachen in den B-Plan mit einbezo-
gen. Auf den insgesamt 8.213 m2 grol3en Flache werden dabei neue Verkehrsflachen, Versorgungs-
flachen und Wohnbauflachen mit einer GRZ von 0,4 (Uberschreitung bis 0,6 méglich) ausgewiesen,
anlagebedingt ist insgesamt ca. 5.317 m2 versiegelte Flache méglich. Abzuglich der versiegelten Fla-
chen aus den bisherigen Festsetzungen (Sondergebiet Hotel, 4.556 m2) entsteht somit eine Neuver-
siegelung von 761 m2. Die Flachenverluste werden tiber das Schutzgut Boden bilanziert.

Auf 396 m2 innerhalb der Wohngebietsflache (Abgrenzung nach Norden und Westen) werden ,Fl&-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* ausgewiesen. Zur Ab-
grenzung der Wohngebietsflichen werden 6 bzw. 7 m breite, neu anzulegende Obst-Strauch-
Baumhecken angeordnet. Weiterhin wird je Baugrundstiick ein Einzelbaum festgesetzt.

Durch die Planung wird landwirtschaftliche genutzte Flache, jedoch keine beihilfefahige Flache in An-
spruch genommen.

Bau und Betriebsbedingt werden keine weiteren Flachen beeintrachtigt.

2> Schutzgut Boden

Im Plangebiet erfolgt durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes und der damit erzielten Entwick-
lung eines Wohngebietes anlagebedingt eine Versiegelung von 5.317 m2 Flache durch Verkehrsfla-
chen, Versorgungsflachen sowie durch die Baukérper und versiegelbaren Flachen des Wohngebietes
(GRZ 0,4 und Uberschreitung bis 0,6). Abziglich der versiegelten Flachen aus den bisherigen Fest-
setzungen (Sondergebiet Hotel, 4.556 m?) entsteht somit eine Neuversiegelung von 761 mz2.

Im Bereich der nicht Uberbaubaren Flache kann es im Bereich von Bodenauffillungen zudem zur
Uberformung der urspriinglichen Bodenstruktur durch Verdichtung und Auffiillung kommen. Im Be-
reich des bestehenden Bebauungsplangebietes ist eine solche Uberformung bereits als gegeben zu
betrachten (nicht Gberbaubare Flache des festgesetzten Sondergebietes Hotel), sodass hier nicht von
einem zusatzlichen Eingriff gesprochen werden kann.

Ein zusatzlicher Eingriff entsteht lediglich in den bisher nicht vom rechtskraftigen Bebauungsplan
Uberlagerten Bereichen am westlichen Gebietsrand (ca. 165 m?). Die hier noch unbeeintrachtigt vor-
kommenden Grinland- und Gehdlzflachen werden als zukiinftige nicht Gberbaubare Flache in das
Plangebiet mit einbezogen und entsprechend abgewertet.

Die detaillierte Flachenermittlung zur Versiegelung ist in nachfolgender Tabelle aufgefihrt:
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Tabelle 9: Detail-Bilanz: Eingriff in den Boden

Gesamtflache 0,82 ha
Bestand Planung Differenz
Versiegelung SO Hotel, GRZ 0,4 incl. | Verkehrsflachen ->948 m? +761 m2
Uberschreitung der GRZ bis
0,6 Versorgungsflachen ->25 m?
->4.556 m2
Wohnbauflache, GRzZ 0,4
incl. Uberschreitung bis 0,6 -
>4.344 m?2
Uberformung Nicht Uberbaubare Flache, | Nicht (Uberbaubare Flache, -596 m?2
Privatgarten ->3.037 m? Privatgarten ->2.896 m?2
Priv. Grinflache -> 455 m2
Grinflache, Grinland 50 m? - -165 m2
Bodenfunktionen | Feldgeholz 115 m?
unbelastet

Baubedingte Auswirkungen wie Verdichtung und Anderung der oberen Bodenschichten durch Uber-
fahren, Schotter- und ggf. Bauschutteintrag, Lagern von Baumaterial aul3erhalb von Baustellen, Ver-
lust von Treib- und Schmiermittel sowie Hilfsstoffen (Chemikalien), Oberflachenverdichtung und Ge-
fahr des Eintrages von Schmier- und Losungsmitteln, Treib- und Brennstoffen sind tGiberwiegend ver-
meidbar und werden als nicht erhebliche Auswirkungen eingeschatzt. Zudem ist es nicht vorgesehen,
zusatzliche Flachen tber das anlagebedingte Mal3 hinaus in Anspruch zu nehmen.

Betriebsbedingt werden keine weiteren Flachen beeintréchtigt.

2> Schutzgut Landschaft
Baubedingte Auswirkungen entstehen durch temporéares Auftreten von Baumaschinen und Fahr-
zeugen wahren des Baus der Anlagen. Die Auswirkungen sind in der Regel aufgrund ihrer zeitlich be-
grenzten Wirkung nicht erheblich.

Anlagebedingt entsteht durch die Errichtung der Baukérper des Wohngebietes eine zusatzliche
Uberformung am Ortsrand, jedoch iiberwiegend im Bereich eines bereits ausgewiesenen Baugebietes
(bisher Sondergebiet Hotel). Im Geltungsbereich werden keine ortshildprdgenden Gehdélzstrukturen
beseitigt, jedoch wird der urspringlich festgesetzte Grungurtel zur L1060 und eine private Griunflache
im Westen des Plangebietes tberplant.

Zudem werden auch bestehende Griinland und Heckenstrukturen, die bisher auRerhalb des B-Planes
lagen, Uberplant. Neue Grinstrukturen entstehen durch neu vorgesehene Pflanzflachen. Insgesamt
verringert sich der Grinflachenanteil, sodass eine zusétzliche Uberformung der Landschaft am Orts-
rand zu konstatieren ist.

Betriebsbedingt werden keine weiteren Flachen beeintrachtigt.

2> Schutzgut Klima / Luft
Baubedingte Auswirkungen entstehen durch zeitlich begrenzte Emissionen von Staub und Abgasen
von Baumaterialien und Baufahrzeugen, die Auswirkungen werden nicht als erheblich eingeschatzt.

Anlagebedingt geht durch die Anlage neuer Gartengrundstiicke bisher unbeeintrachtigte Offenland-
flache verloren (165 m2). In den vorgesehenen Bauflachen sinkt zudem durch die Zunahme von ver-
siegelten Flachen die Durchgriinungsrate, insgesamt gehen damit weitere 596 m2 Flache verloren. Die
Flachenverluste sind insgesamt jedoch so geringfiigig, dass kein gesonderter erheblicher Konflikt er-
kennbar ist, die Beeintrachtigungen sind Uber die Biotopverluste mit abgedeckt.

Betriebsbedingt entsteht durch die zuséatzlichen Wohneinheiten auch ein erhdhter Aussto3 von
Schadstoffen durch die zunehmende Verkehrsbelastung in diesem Bereich. Unter Beriicksichtigung
der Hintergrundbelastung von L1060 und BAB 4 sind die geringfiigigen Zunahmen jedoch marginal
und somit nicht erheblich.
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2> Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen entstehen durch die Gefahr des temporaren Eintrages von Treib-
und Schmiermitteln aus Fahrzeugen und Baumaschinen in oberflachennahes Schichtenwasser sowie
in abflieBende Oberflachenwésser. Die baubedingten Stoffeintrage in Grund- und FlieBgewasser sind
in der Regel vermeidbar. Eingriffe in mégliches Schichtenwasser durch WasserhaltungsmafRnahmen
sind nur zeitlich begrenzt gegeben. Die westlich gelegene Bach-Niederung liegt au3erhalb des zu er-
wartenden Baufeldes und wird nicht tangiert. Insgesamt ist damit eine erhebliche baubedingte Beein-
trachtigung auf das Schutzgut Wasser nicht gegeben.

Anlagebedingt entstehen aufgrund der zusatzlichen Neuversiegelung von 761 m2 (vgl. Boden) ein
erhdhter Oberflachenabfluss bei Niederschlagsspitzen und damit ein erhdhter Eintrag von Schmutz-
und Niederschlagswasser in den Kanal/Vorfluter. Durch die Versiegelung wird auch die Grundwasser-
neubildungsrate beeintréchtigt (Entzug von Flache zur GW-Neubildung).

Auf den Grundstiicken kann jedoch ein Teil des unbelasteten Oberflachenwassers innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flache versickert werden. Eine Zusatzliche erhebliche Beeintrachtigung entsteht somit
nicht.

Betriebsbedingte Stoffeintrdge in das Gewassersystem des Ascherbaches sind nicht zu erwarten.
Anfallendes unbelastetes Regenwasser wird teilweise zur Gartenbewasserung gesammelt, teilweise
auf den Grundsticken versickert oder als Uberschussmenge in den Kanal abgegeben.

Das Abwasser aus den Gebauden wird einer geregelten Entsorgung uUber das Kanalsystem der Klar-

anlage Magdala zugefiihrt. Auf den Grundstiicken anfallender Mull wird den &rtlichen Entsorgungsun-
ternehmen zugefuhrt.

12.2.2.2 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000- Gebiete)

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, d.h. FFH- bzw. européische Vogelschutzgebiete
werden von den Vorhaben nicht berlhrt, die Durchfihrung bzw. Nichtdurchfihrung des Planes hat
somit keine Auswirkungen auf diese Schutzgebiete.

12.2.2.3 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB (Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit)

Durch die Errichtung der Wohngebaude entstehen baubedingt voribergehende Beeintrachtigungen
durch die Bauarbeiten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn die aktuell giltigen
technischen Normen und Richtlinien eingehalten werden, so z.B. die AVV Baularm.

Anlagebedingt werden Flachen Uberbaut, die bisher eine nachrangige Bedeutung fir das Schutzgut
Mensch hatten, da die urspriingliche Planung (Sondergebiet Hotel) im Bereich der Anderungsflachen
nie umgesetzt worden ist. Durch die 1. Anderung werden somit Voraussetzungen geschaffen, dass im
Plangebiet durch die Errichtung von Wohngebieten eine hohe Bedeutung fir den Menschen entsteht,
es ist somit eine positive Auswirkung festzustellen.

Betriebsbedingt sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Lebensqualitat der Menschen (in
umliegenden Wohngebauden) durch Larmemissionen ausgehend von den geplanten Wohngebieten
nicht zu erwarten.

Problematisch ist jedoch die Lage des Gebietes im Nahbereich zur L1060 sowie zu nahe gelegenen
Gewerbeobjekten und den von dort aus gehenden Larmemissionen. Um die Situation vor Ort zu un-
tersuchen, wurde eine Schalltechnische Untersuchung fir das Plangebiet durchgefihrt
(INGENIEURBURO FRANK & APFEL GBR 08.05.2020).

Die Ergebnisse des Gutachtens sind unter Pkt. 7.7 der Begriindung dargestellit.

Aufgrund der zu erwartenden Larmemissionen werden nach Vorschlag durch den Gutachter im Be-
bauungsplan verschiedene MalRnahmen zum Larmschutz festgesetzt.
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12.2.2.4 Belange nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB (Auswirkungen auf Kultur- und sonstige
Sachgiter)

Im Rahmen der Bauarbeiten sind archaologische Funde mdglich. Archdologische Bodenfunde und
historische Siedlungsreste sind im Sinne des § 16 ThirDSchG unverziglich der Untere Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Weimarer Land und dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge und Archéaologie, Abt. Bodendenkmalpflege, anzuzeigen.

Die verloren gehenden Grinflachen unterliegen derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung. Da jedoch
bereits ein vorhandener B-Plan Uber den Fléache liegt und die Flachen demnach auch nicht als beihil-
fefahige Flachen im Sinne der Landwirtschaftlichen Forderpraxis eingestuft sind, ist der Verlust der
Flachen nicht als erheblich zu bewerten. Die weiteren sonstigen Sachguter in der unmittelbaren Um-
gebung (Wohnbebauung, AWO-Heim, Landstral3e L1060 mit begleitendem Rad-/Gehweg) bleiben er-
halten und werden durch den B-Plan nicht entscheidungserheblich beeintrachtigt (siehe auch Schutz-
gut Mensch).

12.2.2.5 Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Durch die Uberplanung des derzeitigen Gelandes wird dieses neu gestaltet. In den bisherigen Fest-
setzungen waren bereits ca. 40% der Flache als uUberbaubare Flache, und somit als Versiegelung,
festgesetzt und somit rechtskréftig. Zusétzlich entstehen durch die 1. Anderung nunmehr Verkehrsfla-
chen und eine neue Aufteilung der Grundstiicke, die ihrerseits wieder 40% versiegelte Flachen (bis
hin zu maéglichen Uberschreitungen um 50% der GRZ) ermdglichen. Insgesamt entsteht eine Mehr-
versiegelung von 761 mz.

Es werden Bdden versiegelt, damit auch vegetationsbestimmte Biotope und Lebensrdume beeintrach-
tigt. Zudem entsteht durch die Bebauung und Versiegelung eine zusatzliche Beeintrdchtigung von
Wasser, Klima/ Luft und Landschaftsbild.

Die entstehenden Emissionen wahrend der Baumalnahmen und dem zuklnftigen Nutzung des
Wohngebietes wirken auch auf die umgebenden Wohnsiedlungen, liegen aber unter Beachtung ent-
sprechender Vermeidungsgrundséatze im zulassigen Bereich. Das Wohngebiet selbst ist jedoch
Larmemissionen von den angrenzenden Gewerbe- und Verkehrsflachen ausgesetzt, die wiederum
LarmschutzmalRnahmen erforderlich machen.

Gehdlzstrukturen der alten Festsetzungen wurden nie umgesetzt, sodass nur im Westen des Plange-
bietes randlich bestehende Gehdlze Uberplant werden. Durch die neu geplanten Gestaltung- und
AusgleichsmaRRnahmen zur Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Flachen sowie zur Gestaltung der
zukinftigen Grinflachen des Plangebietes sowie durch die artenschutzrechtlich vorgesehenen Ver-
meidungsmalnahmen werden die Eingriffe auf das nétigste Mal3 minimiert.

12.2.2.6 Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfélle und Katastrophen und Auswirkungen
auf die Belange nach 8 1 Abs.6 Nr. 7a—-d und i (8 1 Abs. 6 Nr. 7| BauGB)

Das Vorhaben weist keine erhéhte Anfalligkeit fur schwere Unfélle und Katastrophen auf. Die Gefah-
renpotenziale am Standort sind durch allgemein mdgliche Ereignisse wie Sturm, Starkregen, Gewitter
oder Brand gegeben. Weiterhin kbnnen in Zusammenhang mit Unféllen auf der angrenzenden L1060
auch Auswirkungen auf das Wohngebiet entstehen (Stoffemissionen, Brandschéaden, etc.). Mit Erdbe-
ben oder auftretenden Subrosionsprozessen (Erdféllen etc.) ist entsprechend der geologischen Situa-
tion im Plangebiet nicht zu rechnen.

Im Wohngebiet werden keine hoch geféhrlichen Stoffe hergestellt. Diesbeziiglich sind keine erhéhten
Gefahren infolge von Unféllen in Produktionsprozessen oder &hnlichen zu erwarten. Einzelne in
Wohngebauden vorhandene Stoffe und Gegenstande sind jedoch stark umweltschadlich (z.B. Batte-
rien, Waschmittel, Betriebsmittel von Fahrzeugen etc.). Wenn diese durch die oben genannten Kata-
strophenfalle in die Umwelt gelangen, sind entsprechende Umweltschaden mdaglich.
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12.2.2.7 Nichtdurchfuhrung der 1.Anderung des Bebauungsplanes

Bei Nichtdurchfilhrung der 1.Anderung des Bebauungsplanes wiirden die bisherigen Festsetzun-
gen weiter rechtskraftig bleiben. Die aktuelle Flache kdnnte weiterhin mit einem Hotel in den festge-
setzten Dimensionen bebaut werden. Da hier aber keine Nachfrage vorhanden ist, wirde das Gebiet
weiterhin unbebaut und eine bereits baulich gesicherte Potenzialflache ungenutzt bleiben. Positiv wa-
re jedoch bei einer unterbleibenden Bebauung der Erhalt von Griinland und Gehdlzstrukturen als un-
belasteter Lebensraum der Fauna und Grunstruktur am Ortsrand.

12.2.2.8 Zusammenfassung erheblicher Auswirkungen

Im Zuge der oben ermittelten Auswirkungen sind insbesondere folgende erhebliche Beeintrachtigun-

gen festzustellen:

o Baubedingte Beeintréachtigung der Avifauna

. Anlagebedingter Verlust von 761 m2 Griinflachen am Ortsrand (Uberlagerung Wohnbebauung
und Verkehrsflachen tber bisherigem Sondergebiet Hotel, anteilig geringerer Grunflachenanteil)

. Neu-Versiegelung von 761 m2 Boden durch das geplante Wohngebiet (Uberlagerung Wohnbe-
bauung und Verkehrsflachen tber bisherigem Sondergebiet Hotel)

o Anlagebedingte Uberformung von 165 m2 urspriinglicher Bodenstruktur durch Verdichtung und
Auffillung von Flachen au3erhalb des bisherigen Bebauungsplangebietes

o Anlagebedingte Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Errichtung weiterer Bau-
korper am Ortsrand

. Betriebsbedingte Beeintrachtigung der geplanten Wohngebiete durch Verkehrslarm und Ge-

werbelarm der benachbarten Straf3en- und Gewerbeflachen

Die jeweiligen Konflikte stellen erhebliche Beeintrachtigung dar und sind als Eingriff in Natur und
Landschaft zu bewerten. Zum Ausgleich der genannten Eingriffe sind entsprechende Kompensati-
onsmaflnahmen erforderlich, die unter Punkt 12.2.3 und im Grinordnungsplan unter Punkt 13 naher
erdrtert werden.

12.2.3 Naturschutzfachliche Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Die nachfolgenden Ausfiihrungen dienen zur detaillierten Abarbeitung der nach §15 BNatSchG erfor-
derlichen Inhalte zur Eingriffsregelung.

Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfanges erfolgt tiber die Auflistung und Bewertung
der Planung der 1. Anderung im Vergleich zum derzeit rechtskréaftigen Stand des Bebauungsplanes.
Dabei wird ermittelt, ob und in welchem Umfang eine Kompensation erforderlich wird. Diese wird dann
den ggf. zu planenden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gegenibergestellt wird.

Die Bilanzierung wurde nach dem derzeitig glltigen Bilanzierungsmodell (,Die Eingriffsregelung in
Thiringen - Bilanzierungsmodell* des Thuringer Ministerium fur Landwirtschaft, Naturschutz und Um-
welt, TMLNU 2005) auf Grundlage der ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens“ des
Thiringer Ministeriums fur Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (1999) erarbeitet.

Das Plangebiet ist gepragt durch Grunland und Gehdlze (v.a. in den bisher nicht zum B-Plan geho-
renden Randbereichen). Die Uberwiegende Flache wird zwar als Grinland genutzt, aber auf Grundla-
ge des rechtskréaftigen Bebauungsplanes bewertet (Sondergebiet Hotel mit Gberbaubarer und nicht
Uberbaubarer Flache, Griinfestsetzungen und Privaten Grinflachen).
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Tabelle 10: Bestand, Ermittlung des Bestandswertes (SO Hotel, Private Grinflache, Intensivgrinland und Feld-

gehdlz)
Kurzel |Eingriffsflache/ Bemerkung/ Lage GréRBe |[Wert- |Wert-
beanspruchte Biotope in m2 stufe einheiten
Bestandsflachen auBerhalb des rechtskriftigen Bebauungsplans ,,Auf den Stummeln“
4250 Intensivgrinland 50 25 1.250
6120 Sonstiges Feldgehélz, na- 115 35 4.025
turnah
Bestandsflachen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Auf den Stummeln*
Festsetzung ,Private Grinflachen®
9399 Sonstige Griinflachen Grinstreifen am Westrand
des rechtskraftigen 455 20 9.100
B-Plangebietes
Festsetzung ,Private Grinflachen®
' ' SO Hotel GRZ0,4
9139 Sonstige Einzelanwesen 3037 0 0
9139 | Sonstige Einzelanwesen | SO Hotel Uberschreitung bis
0,6 (Festsetzung durchlassi- 1.519 5 7.595
ges Pflaster)
6120 | Feldhecke, Uberwiegend | SO Hotel Pflanzstreifen
Baume Festsetzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, 1.170 35 40.950
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
9399 Sonstige Grunflachen SO Hotel Rest nicht tiberbau-
bare Grinflache (Festsetzun- 1.867 20 37.340
gen Gehdlze bzw. Rasen)
Summen 8.213 100.260

Die vorstehende Ermittlung des Bestandswertes nach der o.g. Methodik hat ein Flachenaquivalent
von 100.260 Werteinheiten ergeben.

Tabelle 11: Planung, Ermittlung des Planungswertes (Verkehrsflachen und Allgemeines Wohngebiet)

Kurzel

Planung Biotop

Bemerkung/ Lage

GrolRe
in m2

Wert-
stufe

Wert-
einheiten

1. Anderung B-Plan Nr. 2 ,,Auf den Stummeln“ auf einer Gesamtflache von 8.213 m2 (Bruttobau-

land)

= davon Verkehrsflachen, gesamt 948m?2

9213 | Sonstige StraRke | Verkehrsflache (StraRke) | 948] 0 0
= davon Versorgungsflachen, gesamt 25 m2
8319 | Sonstige Flachen der Versorgungsflache 34 0 0
Energiewirtschaft (Trafo)
= davon Wohnbauflachen (=Nettobauland), gesamt 7.240 m?
GRZ 0,4 mit méglicher Uberschreitung bis 0,6, davon:
-> (Iberbaubare Flache GRZ 0,4 (40%); gesamt 2.896 m?2
9111 | Wohnbauflache offene Wohngebiet (bebaubare Fla-
Bauweise, versiegelter Fla- | che, GRZ 0,4) 2.896 0 0
chenanteil
-> maogliche Uberschreitung der tiberbaubaren Flache durch Nebenanlagen (Gehwege
und Stellplatze) in teildurchldssiger Bauweise (20 %); gesamt 1.448 m?
9111 |Wohnbauflache offene Wohngebiet (Uberschreitung
Bauweise, teilversiegelter GRZ bis 0,45 fur Nebenanla- 1.448 2 2.896

Flachenanteil

gen)

-> nicht Uberbaubare Flache -> Rest (40 %), gesamt 2.896 m?, davon:
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Kurzel |Planung Biotop Bemerkung/ Lage GroRBe |Wert- |Wert-
in m2 stufe | einheiten
6400 |Laubbaum Flache zum Anpflanzen
(Baume) (Pflanzfestsetzung) 240 35 8.400
G1
6110 | Feldhecke, Uberwiegend Flache zum Anpflanzen (He-
Bische cke) (Pflanzfestsetzung) Al 396 35 13.860
9351 | Garten in Nutzung Private Grunflachen (Rest oh-
ne Badume und Hecken), Pri- 2.260 20 45.200
vatgarten G1
Summen 8.213 70.356

Die vorstehende Ermittlung des Planungswertes nach der o.g. Methodik hat ein Flachenaquivalent
von 70.356 Werteinheiten ergeben.

Aus der Gegenuberstellung des Planungswertes mit dem Bestandwert ergibt sich ein Defizit von
- 29.904 Werteinheiten (Flachenaquivalent), zusétzliche externe Malnahmen sind somit erforderlich.

Die externen MaRnahmen werden im Entwurf erganzt.

12.2.4  Artenschutzrechtliche Betrachtung

Im Gutachterlichen Fazit der Potenzialabschatzung zum Artenschutz (KGS 2020) wurde zusammen-
fassend folgendes Ergebnis festgestellt:

,Die Relevanzpriifung ergab ein im Rahmen der Konfliktanalyse auf beriihrte Schéadigungs- und To6-
tungstatbestdnde nach 844 (1) BNatSchG zu untersuchendes Artenspektrum. Hierzu gehdren 7 Arten
der Artengruppen Fledermause und 60 Arten der Gruppe der Vogel. Hinweise auf das Vorkommen
von streng geschitzten Pflanzenarten oder artenschutzrechtlich relevanter Arten (Anhang II/IV FFH-
RL und weitere national streng geschutzte Arten) aus anderen Artengruppen lagen nicht vor.

Ein Eintritt von Verbotstatbestdénden nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG kann unter Beriicksichtigung
der folgenden Vermeidungsmafnahme verhindert werden:

eVsppl  Bauzeitenregelung/ Gehdlzrodungen

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen zur Uberwindung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1
BNatSchG sind fir vorliegendes Vorhaben nicht notwendig.

Nach Bericksichtigung der oben genannten VermeidungsmaRnahme treten keine Schadigungs- und
Totungstatbestande fur planungsrelevante Arten auf. Somit ist auch fur keine Art eine Ausnahmepri-
fung nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich.” (KGS 2020)

Die erforderliche artenschutzrechtliche MalRhahme wird in den B-Plan als Hinweis integriert. Details
zur Herleitung der Artenschutzrechtlichen Belange sind der Potenzialabschatzung zu entnehmen.

12.2.5 geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

12.2.5.1 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB (Schutzgiter in Natur und Landschaft)

TIERE UND PFLANZEN

Im Rahmen von erforderlichen Gestaltungs-, Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahmen entsprechend
der Griinordnungsplanung werden fiir die 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 ,Auf den Stummeln® u.a.
folgende Regelungen getroffen:

. Ausweisung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (Obst-Strauch-Baumhecke, MaRnahme Al)

. Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen des Wohngebietes (MaRhahme G1)

. Externe Kompensationsmafinahme: wird im Entwurf erganzt!

. Vermeidungsmafnahme Vsapl: Bauzeitenregelung/ Gehélzrodungen

Um die Wirkung auf Tiere wéahrend der Bauphase zu verringern, sind Baustelleneinrichtungen auf die
unbedingt notwendige Flache zu begrenzen.
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BIOLOGISCHE VIELFALT

Nachteilige Auswirkungen auf die biologische Vielfalt im Plangebiet kdnnen mit der Umsetzung der
grinordnerischen MaRnahmen teilweise vermieden oder ausgeglichen werden. Dies erfolgt durch die
Neuplanung von Gehdlzflachen innerhalb der MaRnahmenflache Al sowie durch die Gestaltung des
Wohngebietes im Zuge der Mal3nhahme G1. Externe Malinahmen sind ebenso erforderlich und werden
im Entwurf erganzt. Zur Vermeidung unnétiger Beeintrachtigungen der Avifauna werden Bauzeiten-
Regelungen zur Gehdlzfallung integriert.

FLACHE

Innerhalb des Plangebietes wurde mit der Festlegung einer GRZ von 0,4 eine bauliche Begrenzung
der maximalen Versiegelung festgelegt. Zur Durchgriinung und Einbindung der Flache in das Ortsbild
erfolgt die Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (siehe oben) sowie weiterer GestaltungsmafRnahmen. Die Flacheninanspruchnahme insge-
samt wird dahingehend gering gehalten, da ein bestehendes Bebauungsplangebiet uberplant wird
(1.Anderung) und bisher nicht entsprechend der alten Festsetzungen nutzbare Flachen nunmehr einer
Wohnbaunutzung zugefihrt werden sollen.

BODEN

Bodenversiegelung und Bodenverdichtung werden auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt. Der
Eintrag von Schmier- und Lésungsmitteln sowie Treibstoff wahrend des Baus und der Wartung der
Anlagen ist durch vorschriftsmafigen Umgang mit Maschinen und Fahrzeugen zu vermeiden.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes wurden mit dem MaR der baulichen Nutzung Obergrenzen der Versiegelung festge-
schrieben. Die 761m?2 Versiegelung belebten Oberbodens ist in die Bilanzierung von Bestand und Pla-
nung eingeflossen. Die vorgesehenen KompensationsmafRnahmen sind auch als Kompensations-
malRnahme fir die Bodenbeeintrachtigung vorgesehen.

WASSER

Wahrend der Bauphase ist der Eintrag von Schmier-, Treibstoff und Losungsmitteln durch vorschrifts-
maRigen Umgang mit Maschinen und Fahrzeugen zu vermeiden. Das anfallende Abwasser ist zur
ordnungsgeméfRen Reinigung einer Klaranlage zuzufihren. Die vorgesehenen grinordnerischen
MaRnahmen Al und G1 sowie die Begrenzung der Versiegelung mittels GRZ als auch der Festset-
zung teilweise durchlassiger Flachenbelege dienen der anteiligen Ruckhaltung von Oberflachenwas-
ser (Minimierung Oberflachenwasserabfluss, Erhalt durchlassiger Flachen).

KLIMA/ LUFT

Mit der Beschrankung der Uberbaubaren Grundsticksflachen kann die Erhéhung der Oberflachen-
temperatur sowie die Absenkung der relativen Luftfeuchte auf das notwendige Mal3 minimiert werden.
Positiv wirken sich auch hier die Neuanlage von Gehdlzen im Plangebiet aus. Besondere Mal3hahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Kili-
ma/ Luft durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.

LANDSCHAFTSBILD/ ORTSBILD

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Festsetzungen zum Umfang (Grundflachenzahl und
Hohe) baulicher Anlagen getroffen. Die Festlegung der maximalen H6he baulicher Anlagen stellt eine
MaRnahme zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Ortsbild dar.

Die Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen dient ebenso der Verringerung nachteiliger Aus-
wirkungen auf das Ortsbild.

Nicht Giberbaubare private Grundstiicksflachen werden als Géarten angelegt und unterhalten.

12.2.5.2 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000- Gebiete)

Gebiete des Europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ (§ 10 (1) Nr. 8 BNatSchG) sind von der
Planung nicht betroffen, Malinahmen sind deshalb nicht erforderlich.
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12.2.5.3 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB (Mensch und seine Gesundheit)

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind sowohl die
wahrend der BaumalRnahmen als auch bei der kiinftigen Nutzung auftretenden Emissionen auf das
unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.

Beziglich der angrenzenden Larmquellen auf der L1060 und benachbarter Gewerbegebiete sind

MaRnahmen im Bebauungsplan (textliche Festsetzung Pkt. 5 bzw. Erlauterung in der Begrindung Pkt.
7.7) erforderlich und festgesetzt.

12.2.5.4 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB (Kultur- und sonstige Sachqiter)

Besondere Mafl3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
auf Kultur- und sonstiger Sachgtter im Plangebiet sind nicht erforderlich. Werden bei Erdarbeiten Ar-
chéaologische Bodenfunde und historische Siedlungsreste (z.B. Scherben, Knochen, auffallige Hau-
fungen von Steinen, dunkle Erdfarbungen u.a.) festgestellt, sind diese im Sinne des § 16 ThirDSchG
unverziglich dem Landkreis Weimarer Land als Untere Denkmalschutzbehérde und dem Thiringi-
schen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie, Abt. Bodendenkmalpflege, anzuzeigen.

12.3 Weitere Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7e, f, h und j BauGB
EMISSIONEN, ABFALLE UND ABWASSER

Nachteilige Auswirkungen durch Emissionen sind derzeit nicht zu erwarten. Die Ableitung des Abwas-
sers aus dem Plangebiet erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz zur zentralen Kléaranlage in Magdala.

Abfalle werden zentral durch den 6rtlichen Entsorger erfasst und fachgerecht entsorgt.

ENERGIEEFFIZIENZ UND NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN

Die Nutzung regenerativer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie werden
angestrebt. Aufgrund gesetzlicher Regelungen, wie beispielsweise der Energieeinsparverordnung,
sind Bauherren von Wohngeb&uden zudem an entsprechende Vorgaben zur Energieeffizienz und
Energienutzung gebunden.

12.4 Alternativen

Aussagen zur Alternativenprifung far das Vorhaben sind unter Kapitel 4.2.1 zu finden. Eine zusatzli-
che Alternativprifung im Umweltbericht ist nicht erforderlich.

12.5 Erganzende Angaben
1251 Methodik

Zur Beschreibung und Bewertung der Umwelt werden die wesentlichen Wert- und Funktionselemente
des Untersuchungsraumes entsprechend des Leitfaden UVP und Eingriffsregelung in Thiringen
schutzgutbezogen erfasst und in ihrer Bedeutung unterschieden. Zur Bewertung der Biotope wurde
die Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 1999) und das Bilanzierungsmodell
Thiringen (TMLNU 2005) angewandt.

Inhalt des Bauleitplans und damit verbunden ist eine Umweltprifung, die in Form eines Umweltbe-
richts Bestandteil der Begrindung ist. Zeitgleich wird ein Grinordnungsplan erarbeitet, in dem nach
der Analyse des Bestands (Eingriffsermittlung) griinordnerische Mal3hahmen entwickelt werden. Auf
eine detaillierte Darstellung der grinordnerischen Mafinahmen wird im Umweltbericht verzichtet, da
diese Bestandteile des integrierten GOP sind und dort ausfuhrlich beschrieben werden.

Grundlage der Ermittlung der Schutzgiter stellen vorrangig Erhebungen vor Ort (Ortsbegehungen am
17.03.2020) dar. Weiterhin erfolgte die Aufstellung einer Potenzialabschatzung zum Artenschutz (vgl.
KGS 2020), deren Ergebnisse in den vorliegenden Umweltbericht eingeflossen sind.
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12.5.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

In die Erarbeitung des Umweltberichtes sind alle derzeit verfiigbaren Unterlagen, Gutachten usw. ein-
geflossen. Schwierigkeiten traten bisher nicht auf.

12.5.3 Monitoring

Monitoring sind geplante MaRnahmen zur Uberwachung von mdglichen erheblichen Auswirkungen
des Bauleitplans auf die Umwelt. Damit kdnnen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzei-
tig erkannt und erforderliche Ma3nahmen ergriffen werden.

Das Monitoring liegt in der Verantwortung der Stadt Magdala. Fur die Erhebung von Uberwachungs-
daten konnen Fachbehorden hinzugezogen werden bzw. bestehende Uberwachungssysteme der
Fachbehodrden genutzt werden. Die Fachbehdrden haben weiterhin im Rahmen ihrer eigenen Tatigkeit
eine ,Bringschuld“. Dies bedeutet, dass auch nach Abschluss der Planung eine Informationspflicht
gegenlber den Stadt besteht (§ 4 Abs. 3 BauGB).

Im Rahmen des Monitorings gem. 8 4c BauGB sind folgende MaflRnahmen bzw. Leistungen erforder-
lich:

. Auswertung von Hinweisen der Birger

o Auswertung von Hinweisen der Fachbehdrden gem. § 4 Abs. 3 BauGB

. Auswertung sonstiger umweltrelevanter Informationssammlungen

. Uberprifung der Entwicklung des Gebietes nach weitgehendem Abschluss von Bau- und Aus-

gleichsmalRnahmen, spatestens jedoch 10 Jahre nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Die Stadt Magdala Uberwacht die Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bauleit-
planes eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzt dabei die im
Umweltbericht angegebenen UberwachungsmafRnahmen und die Informationen der Behérden nach

§ 4c BauGB.

Die im Umweltbericht beschriebenen MalRnahmen hinsichtlich Vermeidung und Verringerung von
nachteiligen Umweltauswirkungen werden bereits innerhalb der Festsetzungen/Hinweise bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes bertcksichtigt. Insofern ist deren Durchfihrung bzw. Umsetzung an
den Bebauungsplan gebunden.

Fur das gesamte Plangebiet ist eine Langzeitkontrolle der MaRnahmen zu ermdglichen.
Die grunordnerischen MaRnahmen bzw. die Ausgleichsmaflinahmen sind hinsichtlich ihrer Ausfiihrung
und ihrer nachhaltigen Wirkung zu kontrollieren. Die im Plangebiet vorhandenen und geplanten Ge-

holze sind dauerhaft extensiv zu pflegen, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Tabelle 12: Geplante UberwachungsmaRnahmen

Uberwachungsmafnahmen: Zeitpunkt:

Einhaltung grinordnerischer Festsetzungen wahrend / nach der Herstellung
der Kompensationsmaflinamen

Einhaltung artenschutzrechtlicher Bauzeitenregelungen vor/ wahrend der Baumalf3-
nahmen

Uberwachung der Bauarbeiten hinsichtlich méglicher ar- wahrend der Baumaflnahmen

chaologischer Funde im Boden - ggf. erforderliche Mal3-
nahmen - Informationspflicht
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12.5.4 Zusammenfassung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Auf den Stummeln“ in Magdala stellt im Sinne des
BNatSchG § 14 einen nach § 17 genehmigungspflichtigen Eingriff dar, wobei fur das Baurecht geson-
derte Bestimmungen gemaf § 18 BNatSchG und § 1a BauGB gelten.

Beeintréchtigungen, die durch den Bebauungsplan verursacht werden, innerhalb der fiir dieses Vor-
haben eingriffsrelevanten Schutzgiter, werden umfassend dargestellt und hinsichtlich ihrer Erheblich-
keit beurteilt und beschrieben. Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 15 BNatSchG verpflichtet,
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaflinahmen). Im Rahmen des Um-
weltberichtes werden dazu MafRnahmen vorgeschlagen, die im Grinordnungsplan detailliert darge-
stellt werden.

Der Standort des Plangebietes befindet sich im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 2
LAuf den Stummeln® in Magdala. Die Planflache, derzeit noch unbebaut und aus berwiegend Griin-
land und randlichen Gehdlzen bestehend, wird umgrenzt von der umgebenden Bebauung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes (im Sitiden Sondergebiet Hotel, im Norden Mischgebiet, Gewerbegebiet),
von der Landesstralle L1060 im Osten und Geholze, Géarten und Grinlandflachen am Rand der
Ascherbach-Niederung im Westen.

Durch die Planung erfolgt eine Anderung der bisherigen Festsetzungen (Sondergebiet Hotel -> Ver-
kehrsflachen, Versorgungsflache, Wohngebiet) und eine Einbeziehung randlicher Flachen, dies bisher
nicht Teil des B-Plans waren (Griinland, Gehélze). Der mit der Uberplanung einhergehende Verlust
von naturnahem Boden, sowie von Lebensraum fir Flora und Fauna (v.a. Siedlungsgrun, Intensiv-
grinland) ist erheblich. Die geplanten Wohngebaude entstehen im derzeitigen Ortsrandbereich. Ins-
gesamt ist das Plangebiet randlich aufgrund der benachbarten L 1060, der umgebenden Bebauung
und der bestehenden Festsetzungen zum rechtskraftigen B-Plangebiet bereits als vorbelastet einzu-
stufen. Durch die Realisierung unterschiedlicher MaRhahmen werden Umweltbelastungen vermieden,
reduziert bzw. ausgeglichen und ersetzt. Mit Hilfe eines Monitorings werden weitere ggf. entstehende
Beeintrachtigungen der Umwelt und des Landschaftsbildes vermieden.

Insgesamt wurde angestrebt, den Flachenverbrauch auf das absolut notwendige Minimum zu be-
schranken. Die Versiegelung und Bebauung wird im Vergleich zum bisherigen Planungsstand jedoch
erhoht. Die Grundflachenzahl bleibt wie im bisherigen Sondergebiet bei GRZ 0,4 (Uberschreitung bis
0,6 moglich), jedoch ist eine Neuversiegelung durch die zusatzlich erforderlichen Verkehrsflachen ins-
gesamt unvermeidlich.

Anteilig kann dies durch die Anlage von Gehdlzstreifen am Gebietsrand sowie durch Gehdlzpflanzun-
gen auf den Baugrundstticken erfolgen. Der verbleibende Eingriff wird Uber externe Kompensations-
mafRnahmen kompensiert (MaBhahmen werden im Verlauf des weiteren Verfahrens erganzt).

Artenschutzrechtliche Konflikte sind flr den dargestellten Artenbestand nicht festzustellen. Die Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG kodnnen alle ausgeschlossen werden. Im Zuge der Bau-
malRnahmen ist dabei die vorgegebene Vermeidungsmaflhahme zur Bauzeitenregelung bei Geholzfal-
lungen einzuhalten (MalRnahme Vsapl). Es sind dartiber hinaus keine besonderen artenschutzrechtli-
chen vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Auch eine Ausnahmeprifung nach 8§ 45
BNatSchG ist damit nicht erforderlich.

Es ist davon auszugehen, dass nach Realisierung aller erforderlichen Manahmen keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt bzw. neu gestaltet ist. Somit kann der durch den Bebauungsplan zu erwartende Ein-
griff im Sinne des § 15 Abs. 2 BNatSchG kompensiert werden.
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13. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN / KOMPENSATIONSMARNAHMEN
(81 Abs.3BauGBi. V. m. 8§ 9 Abs. 1a BauGB)

Das Plangebiet stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Fur den Bebauungsplan werden folgende GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN getroffen:

13.1  Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr.
25a und Nr. 6 BauGB)

G1: Gestaltung der nicht dberbaubaren Flachen

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen gemar 88 12 und 14 Abs.
2 BauNVO oder die Ausgleichsmaflinahmen A 1 belegt sind, gartnerisch anzulegen. Je Baugrundstiick
ist ein hochstammiger Baum in der Pflanzqualitat H, StU 12-14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Zu pflanzen sind standortgerechte Laubbdume 1. oder 2. Ordnung oder Obstbdume gemaR
Pflanzliste 2 (unter Punkt 13.2). Die Begriinung der Ubrigen Flache erfolgt mit Rasen, Gehdlzen,
Staudenpflanzungen oder anderen Zier- und Nutzpflanzen.

AusgleichsmafRnahme Al: Anlage einer Obst-Strauch-Baumhecke

An der norddstlichen und nordwestlichen Gebietsgrenze wird im Ubergang zwischen Wohngebiet und
freier Landschaft eine 6 m bzw. 7 m breite Neupflanzung von Gehdlzen (Obstbaume, Obststraucher,
sonstige standortgerechte heimische Laubstraucher) festgesetzt. Es sind 5 Pflanzreihen locker mit
Strauchern einer Hohe von 60/100 cm gemalR Pflanzliste 1 (unter Punkt 13.2) mit einem Pflanzab-
stand von 2 m zueinander und 1 m in der Reihe, versetzt angeordnet, zu pflanzen. Baume sind als
Hochstamm mit einem Stammumfang von 10 - 12 cm und einem Pflanzabstand untereinander von 6 -
10 m gemanR Pflanzliste 2 (unter Punkt 13.2) zu pflanzen. Vorhandene Gehoélze sind zu integrieren
und zu erhalten. Die Errichtung von baulichen Anlagen und Nebenanlagen gemaf3 88 12 und 14
BauNVO ist im Pflanzstreifen ausgeschlossen.

13.2 Weitere grinordnerische MalBhahmen, Hinweise

Externe ErsatzmalRnahmen

Aus der Gegenuberstellung des Planungswertes mit dem Bestandwert ergibt sich ein Defizit von
- 29.904 Werteinheiten (Flachenaquivalent), zusétzliche externe MalRnahmen sind somit erforderlich.
Die externen MaRnahmen werden im Entwurf erganzt.

Pflanzlisten:

Pflanzliste 1:

Straucher: Hasel (Corylus avellana), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hundsrose (Rosa cani-
na), Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Rote Johannisbeere (Ribes rubrum), Schwarze Johan-
nisbeere (Ribes nigrum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa).

Pflanzliste 2:

Obstbaume: Kulturapfel (Malus domestica), Pflaume/Zwetschge/Reneclaude etc. (Prunus domestica)
Kulturbirne (Pyrus communis). Alternativ ist die Verwendung von Wildobstbaumen méglich: Holzapfel
(Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster), Wildkirsche (Prunus avium).

Laubbdume: Winterlinde (Tilia cordata), Feldahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer pseudoplata-
nus), Vogelkirsche (Prunus avium).

Pflanzliste 3
Laub- und Wildobstbdume: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildbirne
(Pyrus pyraster), Thiringer Mehlbeere (Sorbus xthuringiaca), Speierling (Sorbus domestica)

13.3 MaRnahmenblatter

Fur die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen wurden Maflinahmenblatter angefertigt. Die Mal3nah-
men-Nummern im MaBnahmenverzeichnis entsprechen den Nummern im MaBnahmenblatt. Die aus-
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fuhrliche Begriindung der einzelnen Malinahmen ist den jeweiligen Malinahmenblattern zu entneh-
men.

Al: Anlage einer Obst-Strauch-Baumhecke am westlichen Ortsrand

G1: Gestaltung der nicht Uberbaubaren Flachen des Wohngebietes
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MaRnahmenbezeichnung
Bezeichnung der BaumaRnahme AUSGLEICHSMARNAHME
1. Anderung Bebauungsplan MAGNAHMENBLATT A1l

Nr.2 ,,Auf den Stummeln*
Anlage einer Obst-Strauch-Baumhecke

LAGE DER MABNAHME:
MaRnahmenflache Al im Nordosten und Nordwesten des Plangebietes parallel zur Gebietsgrenze
KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION
- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

- Beeintrachtigung und Verlust von Biotopstrukturen (Griinland, Brachflachen) mit Lebensraumfunk-
tion fuir planungsrelevante Tierartengruppen

- Versiegelung und Uberformung von Boden

MARNAHME: siehe Darstellung des B-Planes

BESCHREIBUNG/ MABRNAHMENZIEL:

An der nordwestlichen und nordostlichen Gebietsgrenze wird im Ubergang zwischen Wohngebiet
und freier Landschaft und Wohngebiet und Mischgebiet innerhalb der Mal3nahmenflache Al eine 6m
bzw. 7m breite Neupflanzung von Gehdlzen (Obstbdume, Obststraucher, sonstige standortgerechte
heimische Laubstraucher) festgesetzt.

Es sind 5 Pflanzreihen unter Beriicksichtigung des Nachbarrechts locker zu bepflanzen. Die Errich-
tung von baulichen Anlagen und Nebenanlagen ist im Pflanzstreifen ausgeschlossen.

DURCHFUHRUNG: Pflanzung Obst-Strauch-Baumhecke (396 m2 verteilt auf 3 Baugrundstiicke)
- Straucher: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm, Pflanzabstand 1 x 2 m, versetzt anordnen
- Baume: Hochstamm, 2xv StU 10-12cm, Pflanzabstand 6-10m

- Beriicksichtigung des Thiringer Nachbarrechtes (Grenzabstédnde) und von Schutzabstéanden zu
Leitungen

PFLANZLISTE:

- Stréaucher: Hasel (Corylus avellana), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hundsrose (Rosa
canina), Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Rote Johannisbeere (Ribes rubrum), Schwarze
Johannisbeere (Ribes nigrum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa).

- Obstbaume: Kulturapfel (Malus domestica), Pflaume/Zwetschge/Reneclaude etc. (Prunus domes-
tica) Kulturbirne (Pyrus communis). Alternativ ist die Verwendung von Wildobstbdumen mdéglich:
Holzapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster), Wildkirsche (Prunus avium).

- Laubbdume: Winterlinde (Tilia cordata), Feldahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer pseudopla-
tanus), Vogelkirsche (Prunus avium).

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

1 Jahr Fertigstellungspflege / 2 Jahre Entwicklungspflege
- 2-3 Pflegegénge/ Jahr fur die Gehdlze zzgl. Wasserung, Verdunstungsschutz (Rindenmulch)
- Ersatz abgestorbener Gehdlze durch Neupflanzungen (mind. 1:1)

Unterhaltungspflege:

- kein Einsatz von Pestiziden, Dunger, Pflanzenschutzmitteln

- dauerhafte extensive Pflege der Bdume und Straucher (kein Formschnitt, Charakteristik einer frei
wachsenden Hecke soll erzielt werden), regelmafige Verjungung der Obststraucher, mdoglichst

fachgerechter Obstbaumschnitt, keine Beeintrachtigung im Zeitraum von Marz bis September, bei
Ausfall — Nachpflanzung)

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Rohbaus der Wohngebaude auf den
jeweiligen Baugrundstiicken

VORGESEHENE REGELUNG:
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- Stadt Magdala

MaRnahmenbezeichnung

Bezeichnung der BaumaRnahme AUSGLEICHSMARNAHME

1. Anderung Bebauungsplan MAGNAHMENBLATT A1l

Nr.2 ,,Auf den Stummeln*

Anlage einer Obst-Strauch-Baumhecke

Flachengroélie: 396 m?, anteilig in 3 Baugrundstiicken
Eigentimer: Zuklnftige Grundstiickseigentiimer
Herstellung: ErschlieBungstrager
Unterhaltung: Zukunftige Grundstiickseigentimer
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MaRnahmenbezeichnung
Bezeichnung der BaumaRnahme MARNAHMENBLATT GESTALTUNGSMARNAHME

1. Anderung Bebauungsplan Nr.2 Gl

»Auf den Stummeln*® Gestaltung der nicht iberbaubaren

Flachen

LAGE DER MARNAHME:
Nicht Uberbaubare Flache der jeweiligen Baugrundstiicke
KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

MARNAHME: siehe Darstellung des B-Planes

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Je Baugrundstiick ist ein hochstammiger Laubbaum in der Pflanzqualtiat H, StU 12-14cm, zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Zu pflanzen sind standortgerechte Laubb&aume 1. oder 2. Ordnung
oder Obstb&dume. Die Artauswahl obliegt dem Grundstickseigentiimer.

Die Ubrigen nicht Giberbaubaren Flachen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen gemanR § 14 Abs.
2 BauNVO oder die AusgleichsmalBnahmen A 1 belegt sind, als gartnerisch gestaltete Flachen anzu-
legen. Es erfolgt eine Begriinung mit Rasen, Gehdlzen, Staudenpflanzungen oder anderen Zier- und
Nutzpflanzen.

DURCHFUHRUNG: Baumpflanzungen (14 Stiick, 1 Baum pro Grundstiick)

- Pflanzung von, hochstdmmigen Laub- oder Obstbaumen: Hochstamm, StU 12-14

- Verankerung der Hochstamme mit Dreibock sowie Verdunstungsschutz durch Stammschutzfarbe
- ein Wasserungsgang wahrend der Pflanzung

- Das Thiringer Nachbarschaftsrecht ist dabei zu berlcksichtigen.

- Die Baumstandorte kdnnen dabei innerhalb des Grundstiickes unter Beachtung von Grenzabstan-
den und vorgesehenen Hausanschlussleitungen frei gewéahlt werden

DURCHFUHRUNG: Begriinung der nicht iberbaubaren Flache
- Individuelle Gestaltung und Herstellung durch die jeweiligen Grundstiicksbesitzer

- Beachtung der GRZ von 0,4 und Uberschreitung bis 0,6; sodass immer 40 % des Baugrundstii-
ckes begrunt werden missen

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

Fertigstellungs-/ Entwicklungspflegepflege

- 2-3 Pflegegange/ Jahr fur die Baumpflanzung, zzgl. Wasserung, Verdunstungsschutz (Rinden-
mulch), Ersatz abgestorbener Gehdlze durch Neupflanzungen (mind. 1:1)

- individuelle Pflege der Ubrigen Flache durch den Grundstiicksbesitzer

Unterhaltungspflege:

- dauerhafte extensive Pflege der Baume (kein Formschnitt (Charakteristik frei wachsender Baume
soll erzielt werden), mdglichst fachgerechter Obstbaumschnitt bei Obstbdumen, keine Beeintrach-
tigung im Zeitraum von Marz bis September, bei Ausfall — Nachpflanzung)

- individuelle Pflege der Ubrigen Flache durch den Grundstiicksbesitzer

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- hach Fertigstellung der Wohngeb&ude und sonstigen befestigten Flachen
VORGESEHENE REGELUNG:

Flachengroéle: gesamt 2.500 m?, 12 Baume anteilig verteilt auf 12 Baugrundstiicke
Eigentumer: Zukunftige Grundsttickseigentiimer
Herstellung: Zukinftige Grundsttickseigentiimer
Unterhaltung: Zukinftige Grundstiickseigentiimer
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14. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtplanerische und soziale Auswirkungen

e Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung entsprechend den Vorgaben der Stadt-
planung der Stadt Magdala

e Nutzung baulicher Potenzialflachen (nicht vermarktbare Leerstandflache eines bestehenden Bau-
gebietes)

e Schaffung eines Wohnbaulandangebotes zur Deckung des stadtischen Bedarfs und Vermeidung
des Wegzugs Bauwilliger

Auswirkungen auf den Verkehr
e geringe Auswirkungen durch Realisierung eines kleinen Baugebietes und der Ausbildung der er-
forderlichen Verkehrsraumbreiten

Auswirkungen auf den Naturraum

e Festsetzung einer GRZ von 0,4 und somit Sicherung eines angemessenen Freiraumanteils/ unver-
siegelter Bodenflachen

e Zulassigkeit von begrunten Flachdachern als Beitrag zum Klimaschutz

e Festsetzung von griinordnerischen Malinahmen
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15. QUELLEN- UND ABKURZUNGSVERZEICHNIS
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