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1 Planungsanlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes und Lage des
Plangebietes

1.1 Vorbemerkung zum Planungsanlass und Ausgaben der Bauleitplanung

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln. Des Weiteren sind im Rahmen der Bauleitplanung die Belange der Wirtschaft zu berlcksichti-
gen. Dabei hat die Gemeinde als Planungstrager die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die ehemals eigenstandige Gemeinde Lossau hat bereits 1993 den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Be-
triebsgelande ,Am Birkenbuhl“ aufgestellt und zur Rechtskraft gebracht (AZ: G/Sc//VV-14/12.93), mit dem
Ziel der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Einrichtung einer Lagerflache mit La-
gerhalle fur Gerate, Maschinen und Material eines Tiefbaubetriebes slidostlich der Ortslage Lossau. Eine
weitere offene Uberdachung wurde 1999 errichtet. Hierzu wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gem. § 31 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauGB erteilt. Auf Grund der Auftragslage sowie gednderter
Anspriiche an den Betrieb des Tiefbauunternehmens wird ein weiterer Anbau an die bestehenden Hallen
notwendig. Da das Vorhaben damit nicht mehr den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
entspricht, ist eine Anderung des Bauleitplanes notwendig. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan weist
diverse Mangel auf, sodass an Stelle einer Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir ein Sondergebiet als Angebotsplanung erfolgt. Der Bebauungsplan enthalt
die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zur geplanten Nutzung im Plangebiet. Der Stadtrat der
Stadt Schleiz hat hierzu den erforderlichen Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren
formal eingeleitet.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt, so dass ergdnzend zum Bebauungsplan mit der
Begrindung gem. § 2a BauGB auch ein Umweltbericht zu erstellen ist, der die Auswirkungen der Planung
auf die Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie des Menschen erfasst und bewertet (Umweltpru-
fung). Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum BauGB. Der Umweltbericht bildet
dabei einen gesonderten Teil der Begriindung (s. Kap. 4 der Begriindung).

1.2 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhibel® liegt im Studosten des
Ortsteils Lossau der Stadt Schleiz und nérdlich der Talsperre Lossau im Bereich eines ehemaligen Kies-
bruches. Der Geltungsbereich umfasst die Flachen des bisherigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Betriebsgelande ,Am Birkenbihl*.

Im Siiden grenzt die Kreisstraflte K 304 Richtung Langenbuch bzw. Thierbach unmittelbar an. Daran schlie-
Ren sich Richtung Siden landwirtschaftliche Flachen (Acker und Weide) sowie Wald an. Im Osten und
Westen wird das Plangebiet ebenfalls durch landwirtschaftliche Flachen (Weide und Acker) begrenzt, wobei
die Ackerflachen in den 6stlichen Teil des Plangebietes hineinragen. Eine Waldflache bildet den nérdlichen
Abschluss des Satzungsgebietes. Diese setzt sich im Randbereich innerhalb des Plangebietes fort.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes

Das ca. 3,7 ha grof3e Plangebiet wird im Ostlichen Teil landwirtschaftlich genutzt (Acker) wahrend der west-
liche Teil iberwiegend durch die gewerbliche Nutzung des Tiefbaubetriebes gepragt ist. Der nérdliche Teil
der gewerblichen Nutzung wird von Abgrabungsflachen des ehemaligen Kiesbruches sowie den sich daran
anschlieBenden Wald- und Gehdlzbestanden gesaumt. Im Westen befinden sich zwei liberdachte Lager-
platze, im Siden eine groRere Lagerhalle. Die ibrige gewerbliche Flache wird weitestgehend zur Lagerung
von Baumaterialen (z. B. Sand, Kies, Betonelemente) genutzt.

Abb. 2: Luftbild des Plangebiets mit Ubernahme der
Grenze des Geltungsbereiches (Stand: 07.2022)

Im sudwestlichen Bereich befinden sich Ruderalfluren sowie eine unversiegelte Zufahrt. Die gewerbliche
Flache wird von der landwirtschaftlichen Flache durch einen Wall getrennt, welcher ebenfalls durch Ru-
deralfluren charakterisiert ist. Stidlich der gewerblichen Flache sind eine gestaltete Griinanlage, die auf die
K 304 aufbindende versiegelte Zufahrt sowie eine Gehodlzgruppe vorhanden.
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1.3 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Regionalplanung

Regionalplan Ostthirringen (ROP-OT, 2012), Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025:

Die Stadt Schleiz ist gem. G 1-15 (ROP-OT 2012) und 2.2.9 Z des LEP als Mittelzentrum eingestuft, zu
dessen Grundversorgungsbereich u.a. auch der Ortsteil Léssau gehort. Als Ziele der Regionalplanung wer-
den zur Sicherung der regional bedeutsamen Funktionen die Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes
und die Profilierung als wirtschaftlicher Leistungstrager genannt (G 1-15).
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Ostthiiringen (2012) mit Kennzeichnung des Plangebietes

Der westliche Teil des Bebauungsplanes Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel” ist im Regionalplan
Ostthiringen als Siedlungsflache dargestellt, wahrend der 6stliche Bereich zum Vorranggebiet Landwirt-
schaftliche Bodennutzung (LB-86) Uberleitet (s. Abb. 3). Dazwischen befindet sich eine schmale Flache
ohne besondere Darstellung (s. g. Weil¥flache).

Neben den zeichnerischen Darstellungen in der Raumnutzungskarte des RP-OT sind auch die Ziele und
Grundsatze der Begriindung entsprechend in der Planung zu berlcksichtigen. Demnach hat sich die Sied-
lungsentwicklung entsprechend den Grundsatzen 2-1 bis 2-5 am Prinzip der Innenentwicklung vor einer
weiteren Aullenentwicklung zu orientieren, wobei vorhandene Baugebiete ausgelastet werden sollen, bevor
neue Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen werden. Diesen Grundsatzen wird mit vorliegender
Planung nicht gefolgt, da die Erweiterungsflache betriebsbedingt an den bestehenden Gewerbestandort in
Léssau gebunden ist. Verfligbare und freie Flachen im Innenbereich stehen nicht zur Verfligung. Zudem
wurde der Vorhaben- und ErschlieRungsplan bereits 1993 rechtskraftig und damit vor Erstellung des Regi-
onalen Raumordnungsplanes. Weiterhin gilt es, vor einer Siedlungserweiterung Brach- und Konversionsfla-
chen zu nutzen (G 2-4 RP-OT). Diesen Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung gefolgt, da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes die Weiternutzung einer vorhandenen Gewerbeflache im Bereich eines
ehemaligen Kiesabbaugebietes (= Konversionsflache) gesichert wird.

Ungeachtet dessen besteht flir die Kommunen in den Randbereichen ein Konkretisierungsspielraum. Die
Stadt Schleiz geht daher davon aus, dass die vorliegende Planung mit den Darstellungen des ROP-OT
vereinbar ist.

Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Schleiz wurde letztmalig ein Entwurf zum Flachennutzungsplan im Jahr 1999 vorgelegt. Da
seit der Vorlage dieses Entwurfes bereits 25 Jahre vergangen sind und zwischenzeitig neue Planungsvor-

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Schleiz
Schlossberg 7, 07570 Schleiz, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, E-Mail: info@goel.de



8 Stadt Schleiz: BPlan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel*
2. April 2024 22118 - Vorentwurf

gaben durch die Landes- (Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025) und Regionalplanung (Regional-
plan Ostthiringen 2012) vorliegen, wird der vorliegende Entwurf des Flachennutzungsplanes nicht mehr als
Planungsgrundlage verwendet. Daher erfolgt die plangegenstandige Aufstellung als vorzeitiger Bebauungs-
plani.S.d. § 8 Abs. 4 BauGB. Voraussetzung hierfir ist, dass der Plan den stadtebaulichen Entwicklungs-
absichten der Stadt entspricht und aus dringenden Griinden erforderlich ist (s. Kap. 2.2).

Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftiger Vorhaben- und Erschlielungsplan ,Am Birkenbuhl* (vgl. Abb. 4)
vor, der am 15.12.1993 durch das Tharinger Landesverwaltungsamt genehmigt und mit der Bekanntma-
chung der Genehmigung am 27.12.1993 rechtskraftig wurde. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht
ein grol¥flachiges Gewerbegebiet mit zwei Zufahrten, mehreren Lagerflachen, einer Maschinenhalle, Ab-
stellflachen fir PKW sowie Flachen flr die Anpflanzung von Gehdlzen vor.

Die hier plangegenstandige Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, da der rechtskraftige Vor-
haben- und ErschlieRungsplan diverse Mangel aufweist und eine Genehmigung weiterer Bauvorhaben auf
dieser Grundlage nicht mehr moéglich ware. Der bestehende Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist aufzuhe-
ben.
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Planzeichnung des bestehenden Vorhaben-
und ErschlieRBungsplanes ,,Am BirkenbGhl*

Landschaftsplanung

Landschaftsplan Schleiz (1997): Das Gebiet des Bebauungsplans Sondergebiet ,Gewerbestandort Birken-
hiibel” liegt im Bereich des Landschaftsplanes Schleiz (GOL mbH, 1997). Die Flachen des westlichen Gel-
tungsbereiches sind in der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes als Bauflachen fiir Gewerbe darge-
stellt (vgl. Abb. 5), wobei ein ca. 15 m breiter Streifen entlang der westlichen, nérdlichen und sidlichen
Grenze durch ein besonders geschuitztes Biotop (vegetationsfreies Steinbiotop) in Anspruch genommen
wird. Der ostliche Teil des Plangebietes erfahrt hingegen eine Darstellung als Griinland. Es werden keine
Entwicklungsziele fiir den Bereich des Plangebietes genannt bzw. dargestellt.
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Abb. 5: Auszug aus dem Landschaftsplan Schleiz (1997) mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes (rote Umrandung)

- Die vorliegende Planung widerspricht im &stlichen Bereich den Darstellungen des Landschaftsplanes.
Gleichzeitigt umfasst sie jedoch keine Flachen mit einer hervorgehobenen Bedeutung fur Natur und Land-
schaft. Der Landschaftsplan ist aufgrund seines Alters und der zwischenzeitlich erfolgten Anderungen in
der Flachennutzung und Biotopausstattung, geadnderten rechtlichen Vorgaben, sowie neuer Anforderungen
(Natura 2000-Gebiete, artenschutzrechtliche Belange) und Anderungen in den Siedlungs- und Gewer-
bestrukturen nicht mehr planungsrelevant.

Rechtliche Festsetzungen und Vorgaben
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich entsprechend dem gegenwartigen Kenntnisstand
keine geschitzten Flachen oder Objekte bzw. Gewinnungs- bzw. Aufsuchungsrechte nach folgenden Ge-
setzen:

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Tharinger Wassergesetz (ThurWG)

e Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

e Bundesberggesetz (BBergG)

Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG):

Im noérdlichen Geltungsbereich sowie im Stiden und Norden angrenzend befindet sich Wald, so dass § 26
Abs. 5 ThirWaldG mafgeblich ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thuringer Naturschutzgesetz (ThurNatG):

Im Sudosten ragt eine noérdlich der Ortsverbindungstral’e verlaufende Obstbaumreihe geringfiigig in das
Plangebiet. Gem. Auskunft der Unteren Naturschutzbehdérde des Saale-Orla-Kreises (E-Mail vom
18.01.2022) ist diese als linienhafte Struktur in den LINFOS-Daten enthalten, unterliegt jedoch keinem
Schutzstatus gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 TharNatG. Da die Angaben der Unteren Naturschutzbe-
hérde zur Lage vom tatsachlichen Bestand abweichen, wurde die Obstbaumreihe entsprechend der durch-
geflhrten Kartierung im Bebauungsplan berticksichtigt und zum Erhalt sowie zur Ergénzung festgesetzt.
Im sudlichen Plangebiet (Leitungstrasse) befindet sich am dstlichen Ackerrand ein Entwasserungsgraben.
Die 6stliche Bdschung des Grabens ist bis zum anschlielenden Fichtenwald mit einer lickigen, rund 3 m
breiten Besenginsterheide bestanden. Am oberen Rand stehen Birken mittleren Alters. Die Besenginster-
heide ist ein gesetzlich geschutztes Biotop gem. § 30 BNatSchG. Das geschutzte Biotop liegt auerhalb
des Geltungsbereichs, grenzt jedoch unmittelbar an diesen.
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Im aulersten Siiden des Geltungsbereiches (Leitungstrasse) befinden sich der steilhangige gehdlzfreie
Uferbereich der Wisenta sowie ein kleiner Teil der Wisenta selbst. Die Wisenta ist als strukturreicher, na-
turnaher Bach/kleiner Fluss einschlieRlich ihrer gehdlzbestandenen und gehdlzfreien Uferbdschungen ein
gesetzlich geschitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG. Der Geltungsbereich umfasst die bereits vorhandene
Entwasserungsleitung, welche in die Wisenta mindet. Eine Einleiterlaubnis seitens der Unteren Wasserbe-
hérde liegt vor (22.03.2017), sodass von einer ordnungsgemalen Einleitung auszugehen ist und keine Be-
eintréchtigungen des Biotops durch die vorliegende Planung zu erwarten sind.

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des Bebauungsplans Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel“ wurde die Liegen-
schaftskarte zur Flur 6 der Gemarkung Léssau (Ubernahme vom Landesamt fir Bodenmanagement und
Geoinformation 06/2021) verwendet. Erganzt wurden die Héhenangaben aus den digitalen Daten des o. g.
Landesamtes (DGM 2021). Des Weiteren wurde der vorhandene Gebaudebestand beriicksichtigt.

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes Sondergebiet ,,Ge-
werbestandort Birkenhubel“

2.1 Anlass und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Die Stadt Schleiz hat bereits 1993 den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Betriebsgelande ,Am Birkenbuhl*
mit Genehmigung durch das Thiringer Landesverwaltungsamt zur Rechtskraft gebracht. Planungsziel im
Aufstellungsverfahren war die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Einrichtung ei-
ner Lagerflache mit Lagerhalle fir Gerate, Maschinen und Material eines Tiefbaubetriebes. Zudem wurden
grinordnerische Festsetzungen im Zuge des naturschutzrechtlichen Ausgleichs getroffen. Auf dieser
Grundlage erfolgt seit 1993 die Nutzung des Betriebsgelandes. Im Jahr 1999 wurde eine zusatzliche offene
Uberdachung errichtet. Da diese bauliche Anlage den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes widersprach, wurde eine Befreiung von den Festsetzungen gem. § 31 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauGB
erteilt.

Das Tiefbauunternehmen bendtigt nunmehr einen weiteren Anbau an die bestehende Maschinenhalle. Das
Vorhaben widerspricht jedoch dabei mehreren Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, so
z. B. dem festgesetzten MalR} der baulichen Nutzung und der Festsetzung zur tiberbaubaren Flache, so dass
das Vorhaben gem. § 30 Abs. 2 BauGB bauplanungsrechtlich nicht zulassig ist. Entgegen den Festsetzun-
gen des bestehenden Vorhaben- und ErschlieRungsplanes werden die dstlichen Flachen des Plangebietes
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Auf Grund abfallrechtlicher Vorgaben (z. B. Verwertung, Lagerung und
Sortierung von Bodenaushub und Abbruchmaterial) werden erganzende Lagerflachen erforderlich, welche
im ostlichen Geltungsbereich eingeordnet werden sollen.

Weiterhin weist der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan diverse Mangel auf, so dass gem. Auf-
fassung des Landratsamtes eine weitere Baugenehmigung auf der Grundlage des vorliegenden Planes
nicht erteilt werden kann. Um dennoch die fiir den Betrieb erforderlichen Bauvorhaben umsetzen zu kénnen,
ist entweder der vorhandene Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu dndern oder ein neuer Bebauungsplan
aufzustellen.

Zur Vermeidung, dass sich bestehende Rechtsmangel auch auf einen Anderungsplan auswirken, soll ein
Bebauungsplan gem. § 9 BauGB neu aufgestellt werden. Damit kann neben der Planungs- und Rechtsi-
cherheit auch eine gréfRere Flexibilitat in der Nutzung und der rdumlichen Einordnung der Anlagen erreicht
werden. Dies ist umso wichtiger, da sich bei Gewerbegebieten haufig sowohl durch erforderliche technische
Anderungen als auch durch Gesetzesanderungen neue Anforderungen hinsichtlich der Art der Nutzung
ergeben. Diesem Umstand wird mit der Aufstellung einer Angebotsplanung entsprochen.
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2.2 Wahl des Planverfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird als Angebotsplanung gem. § 9 BauGB nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.l S. 3634), gefuhrt. Mit dem
Bebauungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlbel" sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Erweiterung eines bestehenden Unternehmensstandortes geschaffen werden.

Bei vorliegendem Bauleitplanverfahren handelt es sich um eine Angebotsplanung nach § 9 BauGB. Damit
einher geht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung, welche u.a. eine Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung umfasst. Weiterhin werden im Umweltbericht die Belange von Natur und Landschaft betrachtet,
sodass auf die Aufstellung eines eigenstandigen Grinordnungsplanes verzichtet wird (s.a. § 11 Abs. 2 Satz
2 BNatSchG zur fakultativen Aufstellung von Griinordnungsplanen).

Mit dem Bebauungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlibel“ werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Entwicklung eines Sondergebietes i.S.d. § 11 BauNVO geschaffen. Der Gesetzgeber
schreibt vor, dass Bebauungsplane gem. § 8 Abs. 2 BauGB im Regelfall aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind. Eine Ausnahme von dieser Regelvorgabe stellt der vorzeitige Bebauungsplan gem. § 8
Abs. 4 BauGB dar, der vor dem Flachennutzungsplan aufgestellt werden kann, sofern dringende Griinde
dies erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht entgegenstehen wird. Dringend i. S. d. § 8 Abs. 4 BauGB ist eine Planung dann, wenn sie
zugleich zu einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung dringend erforderlich ist und ein Flachennut-
zungsplan nicht abgewartet werden kann, um das Planungsziel zu erreichen, ohne dass der Gemeinde
Schaden entsteht. Hierbei muss sich die Dringlichkeit aus stadtebaulichen Griinden ergeben, so dass der
Gemeinde ohne Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes erhebliche Nachteile entstehen wirden.

Da die Stadt Schleiz Uber keinen Flachennutzungsplan verfiigt, wird der vorliegende Bebauungsplan als
vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Dringende Griinde: Durch das Abwarten auf einen Flachennutzungsplan wiirden der Stadt Schleiz erhebli-
che Nachteile entstehen. Hierzu fuhrt die Kommentierung zum BauGB weiterfuhrend aus: "Nachteile
kénnen z.B. darin bestehen, dass Erweiterungen oder Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben zur
Sicherung oder Neuschaffung von Arbeitspldtzen ohne den vorzeitigen Bebauungsplan nicht durge-
flihrt werden kénnen." (EZB § 8 Rn 56). Dieser Sachverhalt ist im vorliegenden Fall gegeben, da der
Bebauungsplan die Voraussetzungen schafft, dass einem bestehenden Betrieb Flachen fir die Be-
triebsfuhrung kurzfristig gesichert werden kénnen. Sofern das Baurecht nicht kurzfristig geschaffen
werden kann, ist der Betrieb auf andere Standorte angewiesen bzw. ist er zur Reduzierung seiner
Arbeitsleistung und einem ggf. damit einhergehenden Arbeitsplatzabbau gezwungen. Hieraus erge-
ben sich erhebliche Nachteile fur die Stadt Schleiz, z. B. in Folge eines geringeren Steueraufkom-
mens.

Geordnete stédtebauliche Entwicklung: Die Fldchen des Geltungsbereiches dienten bereits Uber viele Jahre
hinweg als Lagerflache fir ein Bauunternehmen. Zudem hat der Gemeinderat der ehemals eigen-
standigen Gemeinde Lossau im Jahr 1990 die Flachen per Beschluss als Gewebeflache ausgewie-
sen. Da der westliche Teil des Geltungsbereiches bereits bebaut ist und mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Erweiterungen der baulichen Anlagen nur in begrenztem Umfang mdglich werden,
wird davon ausgegangen, dass die nunmehr geplante Nutzung keine eigenstandige Entwicklung in
Loéssau vorbereitet.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes flihrt auch zu keiner weiteren planungsrechtlichen Ausdeh-
nung der gewerblichen Bauflachen in den bisherigen Auflienbereich, da der Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes mit dem des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Am Bir-
kenbihl* identisch ist.

Die Stadt Schleiz geht daher davon aus, dass der vorliegende Bebauungsplan hinsichtlich der stad-
tebaulichen Ordnung den Anforderungen des § 8 Abs. 4 BauGB entspricht. Diese Auffassung wird
durch die Kommentierung zum BauGB untersetzt, wonach ein Bebauungsplan, der lediglich gedndert
wird und ansonsten die stadtebauliche Grundkonzeption der Gemeinde nicht berihrt, regelmaRig den
Anforderungen eines vorzeitigen Bebauungsplanes gem. § 8 Abs. 4 BauGB entspricht (EZB Rand
Nr. 59 zu § 8 BauGB — Stand 139. Lieferung, 08/2020).

2.3 Planinhalt

Der vorliegende Bebauungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel“ der Stadt Schleiz soll die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine weitere umfassende Sicherung des Standortes bei Be-
ricksichtigung der bisher umgesetzten baulichen Anlagen sowie dem aktuellen Bedarf schaffen. Der Be-
bauungsplan umfasst eine Gesamtflache von 3,66 ha. Fur das Plangebiet ergibt sich aufgrund der gewahl-
ten Festsetzungen folgende Flachenbilanz:

GesamtgroBe des Geltungsbereichs 37.050 m? 100 %

Sondergebiete (SO1, SO2) 29.773 m? 80,4%

SO 17.022 m? 45,9 %
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6) 10.213 m? 27,6 %
nicht iiberbaubar ohne erganzende Festsetzungen 6.809 m? 18,4 %

SO, 12.750 m? 34,4 %
Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ 0,5) 6.375 m? 17,2 %
nicht Giberbaubar ohne ergdnzende Festsetzungen 6.375 m? 17,2 %

StraBenverkehrsflache, 6ffentlich 82 m? 0,2 %

Griinflachen, davon 5.135 m? 13,9 %

mit Pflanzpflicht (§ 9 (1) 25a BauGB), ,a“: Strauchhecke 1.347 m? 3,6 %
mit Pflanzpflicht (§ 9 (1) 25a BauGB), ,,b“: Obstbaumreihe 731 m2 2,0%
mit Erhaltungspflicht (§ 9 (1) 25b BauGB), ,c*: Feldgehdlz 3.057 m? 8,3 %

Wasserflache (Wisenta) 11 m? 0,0 %

Flache fiir die Landwirtschaft (Leitungstrasse) 195 m? 0,5 %

Waldflache 1.855 m? 5,0 %

Zur Gewahrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung werden folgende Festsetzungen fur

das Plangebiet getroffen:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 11 BauNVO)

Festgesetzt werden sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Tiefbaube-
triebe. Zuldssig sind im Sondergebiet SO, Tiefbaubetriebe sowie ihm zugeordnete Bliiro-, Sozial- und
Verwaltungsgebéude, Lagerflachen-, -regale und -gebédude sowie Werkstétten, Lkw- und Pkw-Stellplétze.
Ebenfalls zuldssig sind eine betriebseigene Tankstelle, Kameramasten sowie eine L6schwasserzisterne.
Im SO; sind Fléchen fiir die Aufbereitung und Lagerung von Baustoffen und Mutterboden zuldssig. Zulés-

sig sind zudem Kameramasten.

Begriindung - Sondergebiete: Fir den Bebauungsplan werden Sondergebiete gem. § 11 BauNVO festge-
setzt. Da beide Sondergebiete (SO1 und SOz2) der Nutzung durch Tiefbaubetriebe vorbehalten sein sollen,
erfolgt die Festsetzung zur Zulassigkeit eben dieser Betriebe sowie der zur Nutzung durch die Unternehmen
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notwendigen Flachen und Gebaude. Im SO+ sind zudem eine betriebseigene Tankstelle zur Betankung der
dem Unternehmen zugehérigen Fahrzeuge sowie Kameramasten zur Uberwachung des Gelandes zulés-
sig. Ein Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und fir den Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sowie von PV-Freiflachenanlagen ist nicht erforderlich, da durch die Festsetzungen der
Zulassigkeitsrahmen abschlieRend festgelegt wird.

Das Sondergebiet SOz soll vorrangig der Lagerung von Baustoffen und Mutterboden dienen, da Tiefbaube-
triebes i. d. R. sowohl Baumaterialen als auch anfallenden Mutterboden zwischenlagern bzw. letzteres auf-
bereiten miissen. Um sicherzugehen, dass hierfiir ausreichend Flachen zur Verfligung stehen, erfolgt eine
entsprechende Festsetzung fur das SO2. Fir eine ggf. notwendige Gelandeiberwachung soll auch hier die
Errichtung von Kameramasten zuldssig sein.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

Fiir das Sondergebiet SO1 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl ist nicht zulassig.

Die maximale Hbhe der baulichen Anlagen bezogen auf deren héchsten Punkt wird gem. Planzeichnung
auf 490 m . NHN festgesetzt. Die Traufe wird als oberster Punkt festgesetzt. Dabei darf die festgesetzte
maximale Hb6he der baulichen Anlagen fiir Schornsteine, Anlagen der Lliftungstechnik, Solaranlagen und
sonstige technische Aufbauten ausnahmsweise um bis zu 1,5 m lberschritten werden.

Fiir das SO2 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
ist nicht zuléssig.

Begrindung: Fir das Sondergebiet SO1 wird eine Grundflachenzahl von GRZ 0,6 festgesetzt. D.h., dass
60% der Sondergebietsflache mit Gebauden, Nebenanlagen, Stellplatzen etc. liberbaut werden darf. Far
das SOz wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt, sodass max. 50% der Sondergebietsflache tiberdeckt werden
kdénnen. Die festgesetzte Grundflachenzahl erlaubt eine fir einen Tiefbaubetrieb ausreichende Ausschdp-
fung der Flachen und berilcksichtigt andererseits auch die Belange des Bodenschutzes, den Bodenver-
brauch moglichst gering zu halten. Damit wird zugleich auch dem Aspekt Rechnung getragen, die Menge
des zu fassenden bzw. abzuleitenden Niederschlagswassers moglichst zu begrenzen. Mit der festgesetz-
ten Grundflachenzahl wird dabei der Orientierungswert fur sonstige Sondergebiete gem. § 17 Abs. 1
BauGB von 0,8 unterschritten.

Der Bebauungsplan trifft zudem Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe im Sondergebiet SO1. Hierbei
wird die Gebaudehdhe bezogen auf NHN festgesetzt. Die bisherigen Festsetzungen sahen keine Héhen-
begrenzung vor, sodass nunmehr ein abschlielende Hohenfestsetzung erfolgt. Ausgehend von den topo-
graphischen Bedingungen kdénnen sich dabei gegenlber den bestehenden Gelandehéhen Héhen der bau-
lichen Anlagen von bis zu 13,7 m ergeben. Auf Grund der topografischen Verhaltnisse ragen die Gebaude
nur geringfugig Uber das nérdlich und nordwestlich angrenzende Gelande hinaus.

Weiterhin wird eine Festsetzung erganzt, die regelt, dass die festgesetzte maximale Gebadudehoéhe u. a. fir
Dachsolaranlagen um 1,5 m tGberschritten werden darf.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird sowohl den Interessen der Stadt Schleiz zur Erhaltung des Ge-
werbestandortes bei gleichzeitiger Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum entsprochen als
auch dem Planungswillen der Bauherren ausreichend Raum gegeben. Hierbei wurde zudem der vorhan-
dene Gebaudebestand berucksichtigt.

Flachen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Im Plangebiet sind Geldndeanpassungen durch Aufschiittungen oder Abgrabungen um bis zu 2,0 m zulés-
sig.
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Begriindung: Das Gelande im Geltungsbereich weist eine Neigung von Nordwest in Richtung Siidost auf.
Um eine ebene Flache fir die Errichtung von baulichen Anlagen und Lagerflachen schaffen und eine damit
wirtschaftliche Nutzung sicherstellen zu kdnnen, kann eine Anpassung des Geléndes in Form von Aufschut-
tungen oder Abgrabungen notwendig werden. Mit der hier getroffenen Festsetzung wird dies gewabhrleistet.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 22 BauNVO)

Die Bauweise des Baugebietes wird als offene Bauweise geméal3 § 22 Abs. 4 BauGB festgesetzt.
Begrindung: Es wird eine Baugrenze festgesetzt, die sich unter Berticksichtigung der vorhandenen Be-
bauung zwar auf den westlichen Bereich beschrankt, aber dennoch eine flexible Ausnutzung dieses Teils
des Sondergebietes erlaubt. Im Siiden des Sondergebietes SO+ orientiert sich die Baugrenze an den gem.
§ 26 Abs. 5 ThirWaldG einzuhaltenden Abstand von 30 m zum Wald. Die im Stden befindliche Maschi-
nenhalle ragt in dieses Waldabstandsbereich hinein. Eine Baugenehmigung fiir dieses Halle liegt bereits
vor, sodass die Halle dem Bestandschutz unterliegt. Die Baugrenze wurde in diesem Bereich entsprechend
an die Lage der angepasst.

Die Festsetzung zur offenen Bauweise wurde gewahlt, um eine Durchlassigkeit fur Wege sicherzustellen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
PKW-Stellplédtze sind auch aulBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflédche zuldssig.

Begriindung: Firr das Baugebiet erfolgt eine erganzende Festsetzung zur Einordnung von Garagen und
Carports, die ausschlielllich innerhalb der iberbaubaren Flachen errichtet werden diirfen. Damit soll si-
chergestellt werden, dass der Abstand der festgesetzten Baugrenze zu den angrenzenden Nutzungen
(Verkehrsflachen, Flachen zum Anpflanzen von Gehélzen) nicht mit Garagen und Carports Uberbaut wer-
den. Gleichzeitig wird mit der Festsetzung verhindert, dass die Sichtverhaltnisse bei der Ausfahrt von der
Sondergebietsflache auf die Verkehrsflachen durch Garagen und Carports eingeschrankt werden. Die Zu-
I&ssigkeit von Stellflachen aulRerhalb der Baugrenzen erlaubt es dagegen, Parkplatze auRerhalb der Bau-
grenzen einzuordnen.

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

Im Sondergebiet SO1 ist eine Wasserzisterne zur Nutzung des Niederschlagswassers mit einem Mindest-
volumen von 10 m? einzubauen.

Begriundung: Bei der Konzipierung der Ableitung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes
wird von einer weitgehenden Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser ausgegangen (Fassung in ei-
ner Regenwasserzisterne). Diese Festsetzung erfolgt auch zur Berlcksichtigung des Klimawandels und
damit als Klimaanpassungsmafnahme. Damit soll u. a. der Austrocknung des Bodens (Bew&sserung) ent-
gegengewirkt werden und die Ressource Trinkwasser geschitzt werden.

Flachen fiir Anpflanzungen und den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Auf der Griinfldche ,a“ mit der Zweckbestimmung Baum-Strauch-Hecke, die ergédnzend mit dem Planzei-
chen 13.2.1 PlanzV (Flédchen fiir Anpflanzungen) gekennzeichnet ist, ist eine dreireihige Baum-Strauch-
Hecke zu pflanzen. Es wird ein Pflanzabstand fiir die Strducher von 1 m x 1,5 m und fiir die Bdume von
10 m festgesetzt. Die Bdume sind in der Pflanzqualitdt Hochstamm 12-14 StU zu pflanzen. Es sind aus-
schliellich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden. Die Pflanzung ist dauerhaft
zu unter- und erhalten.

Auf der Grinfldche ,b" mit der Zweckbestimmung Obstbaumreihe, die ergdnzend mit dem Planzeichen
13.2.1 PlanzV (Flédchen fiir Anpflanzungen) gekennzeichnet ist, ist eine Obstbaumreihe aus heimischen
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und standortgerechten Arten und Sorten zu pflanzen. Es wird ein Pflanzabstand von 10 m festgesetzt.
Die Bdume sind in der Pflanzqualitadt Hochstamm 12-14 StU zu pflanzen. Die vorhandenen Bdume sind
zu erhalten und in die Pflanzung zu integrieren. Die Pflanzung ist dauerhaft zu unter- und erhalten.

Auf der Griinfldche ,c “ mit der Zweckbestimmung Feldgehdlz, die ergdnzend mit dem Planzeichen 13.2.2
PlanzV (Fléachen fiir die Erhaltung) gekennzeichnet ist, sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und
durch heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu ergénzen. Die vorhandenen Gehdlze sind
ebenso wie die Pflanzung dauerhaft zu unter- und erhalten.

Begriindung: Mit den Festsetzungen zur Pflanzung von Baum- und Strauchhecken sowie einer Obstbaum-
reihe soll der Gewerbestandort in das Landschaftsbild abseits des Siedlungsbereiches von Léssau einge-
bunden werden. Hierbei ist es sinnvoll, die bereits bestehenden Gehdlze im Sidosten (,b“, Obstbdume),
im mittleren Bereich und im Nordwesten (,c*, Feldgehdlz) des Plangebietes im Rahmen der Moglichkeiten
zu erhalten. Durch die Erhaltung und Ergadnzung der vorhandenen Geholzstrukturen im mittleren Bereich
des Plangebietes soll eine Durchgriinung des Plangebietes gewahrleistet werden. Zusammen mit den
Pflanzverpflichtungen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) wird erganzend auch den Belangen
des Naturschutzes entsprochen, in der ansonsten weitgehend ausgerdumten Agrarlandschaft neue Le-
bensrdume zu schaffen. Dies erfolgt bei vorliegender Planung durch die Anlage, die Erweiterung bzw. den
Erhalt von Gehdlzen. Mit der Festsetzung zur Verwendung von heimischen und standortgerechten Arten
wird dem § 40 BNatSchG entsprochen, so dass auf eine Gehdlzliste verzichtet werden kann. Heimische
Arten und Sorten bieten zudem im Regelfall mehr Arten der Fauna Lebensraum als nicht heimische Arten,
so dass mit dieser Festsetzung auch die artenschutzrechtlichen Belange Bertcksichtigung finden.

Erganzende Hinweise

MaBRnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB

Der Ausgleich der mit der Planung verbundenen zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auch
auf Flurstiicken auBBerhalb des vorliegenden Satzungsgebietes. Im Rahmen der Entwurfsbearbeitung er-
folgt eine Festlegung der entsprechenden Mal3nahmen.

3 ErschlieBung und sonstige Belange

31 ErschlieBung - VerkehrserschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Der Begriff ErschlieBung im Sinne des Bebauungsplanes bezieht sich im engeren Sinne auf die Erschlie-
Rung gemal § 30 Abs. 2 BauGB, wobei zu beriicksichtigen ist, dass das Plangebiet bereits teilweise bebaut
ist und genutzt wird:

VerkehrserschlieBung: Das Plangebiet ist durch die direkte Lage an der Kreisstral’e 304 und einer beste-
henden Zufahrt im Stden des Plangebietes bereits erschlossen. Die Zufahrt ist bereits ausreichend
dimensioniert, so dass kein weiterer Ausbau erforderlich wird.

Elektroenergie: Da das Plangebiet bereits mit Elektroenergie versorgt wird geht die Stadt Schleiz davon
aus, dass die Versorgung des Plangebietes auch weiterhin aus dem vorhandenen Netz méglich ist.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung:
Trinkwasser: Gemal Stellungnahme des Zweckverbandes Wasser/Abwasser ,Obere Saale* (Schrei-
ben vom 17.01.2022) ist das Plangebiet an eine &ffentliche Versorgungsleitung angebunden und damit
trinkwasserseitig erschlossen.

Schmutzwasser/Niederschlagswasser: Das Plangebiet ist abwasserseitig nicht erschlossen. Eine An-
bindung an das Ortsnetz des Ortsteils Lossau ist nicht geplant (Stellungnahme ZWOS vom
17.01.2022).
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Schmutzwasser: Das anfallende Schmutzwasser wird derzeit in einer abflusslosen Grube mit einem
Fassungsvermdégen von 6,0 com gesammelt und in regelmafigen Abstanden durch den Zweckverband
Wasser/Abwasser ,,Obere Saale” entsorgt. Behandeltes Schmutzwasser kann Gber einen Graben sid-
lich der Zufahrt in den sidlich gelegenen Vorfluter (Wisenta) eingeleitet. Eine Einleitgenehmigung sei-
tens des Landratsamtes Saale-Orla-Kreis liegt mit Datum vom 22.03.2017 vor.

Gemal Stellungnahme ZWOS vom 17.01.2022 kann eine Entsorgung des anfallenden hauslichen Ab-
wassers alternativ in einer ortlich zu errichtenden vollbiologischen Kleinklaranlage behandelt und nach
Abstimmung mit der unteren Wasserbehdérde in den Untergrund oder in ein Gewasser eingeleitet wer-
den. Die Stadt Schleiz geht davon aus, dass die Schmutzwassersammlung auch weiterhin Gber die
abflusslose Grube erfolgen kann, da eine Wohnnutzung im Plangebiet ausgeschlossen ist und damit
u. a. nur ein geringer Anfall von Schmutzwasser erfolgt.

Niederschlagswasser: Das anfallende Niederschlagswasser wird derzeit einerseits in einer Zisterne
mit einem Volumen von 8,0 cm® gesammelt. Das Uberschissige, nicht schadlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser wird Uber einen Graben stdlich der Zufahrt in den stdlich gelegenen Vorfluter (Wisenta)
eingeleitet. Eine Einleitgenehmigung seitens des Landratsamtes Saale-Orla-Kreis liegt mit Datum vom
22.03.2017 vor.

Léschwasser: Eine gesicherte Loschwasserversorgung ist Teil der ErschlieRung. Bei vorliegender Pla-
nung hat die Stadt Schleiz gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ThirBKG die Léschwassergrundversorgung sicher-
zustellen. Dabei wird bei einem Sondergebiet von einer erforderlichen Léschwassermenge von 96 m*/h
Uber eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen. D.h., es muss eine Mindestwassermenge von 192
m? (3.200 I/min. Gber 2 h) zur Verfligung stehen.

Gemal Schreiben vom 10.01.2022 der Feuerwehr Schleiz befinden sich im gesetzlich vorgegebenen
Umkreis um den Standort weder Loéschteiche, Zisternen noch andere nutzbare Léschwasserentnah-
mestellen. Es ist daher im Plangebiet ein Léschwasserbehalter mit einem nutzbaren Volumen von 192
m?3 vorzuhalten, welcher im Sondergebiet eingeordnet werden kann.

liegt somit keine gesicherte Léschwasserversorgung vor. Eine abschlieRende Regelung zur Ldschwas-
serversorgung wird im Rahmen des Entwurfes vorgelegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die fur eine Brandbekadmpfung erforderlichen Zufahrten und Stellfl&-
chen im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sind. Dabei erge-
ben sich die konkreten Anforderungen u. a. auch aus der Art der gewerblichen Nutzung.

Abfallentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager der Stadt Schleiz ist der Zweckverband Abfall-
wirtschaft Saale-Orla (ZASO). Die Entsorgung erfolgt entsprechend den gesetzlichen Vorschriften.
Bei Gewerbebetrieben ist zusatzlich die Gewerbeabfallverordnung mafigeblich.

3.2 Belange der Denkmalpflege

Bodendenkmale bzw. archaologische Bodenfunde sind flir das Plangebiet nicht bekannt. Auf Grund der
umfangreichen Bautatigkeit in der Vergangenheit sowie der vorausgegangenen Nutzung als Steinbruch sind
entsprechende Funde nicht zu erwarten. Es muss bei Erdarbeiten dennoch mit Bodenfunden (Scherben,
Knochen, Metallgegenstanden, Mauerresten, markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese un-
terliegen der Meldepflicht gem. § 16 ThirDSchG.

3.3 Belange der Landwirtschaft
Auch wenn die Flachen des Plangebietes im dstlichen Bereich noch landwirtschaftlich genutzt werden, han-
delt es sich planungsrechtlich bereits um Bauflachen, so dass die Anderung nicht zu einem erstmaligen
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planungsrechtlichen Entzug von Landwirtschaftsflachen fiihrt. Ungeachtet des Bebauungsplanes ist eine
landwirtschaftliche Nutzung der bisher nicht baulich genutzten Flachen bis zu einer gewerblichen Nutzung
weiterhin moglich.

34 Belange der Forstwirtschaft
Nordlich und sidlich des Plangebietes befinden sich Waldflachen, die in das Plangebiet hineinragen. Bei
allen Waldflachen ist die Abstandsregelungen gem. § 26 Abs. 5 ThurWaldG zu beachten.

3.5 Bodenordnung
Die Flurstiicke des Geltungsbereiches befinden sich im Eigentum des erweiterungswilligen Baubetriebes.
Ein gesondertes Bodenordnungsverfahren ist nicht geplant.

4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

Die Stadt Schleiz hat den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort
Birkenhubel gem. § 2 BauGB gefasst. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB)
ist zusammen mit der Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Natur- und Um-
weltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1
zum Baugesetzbuch, wobei die Anlage i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634) planungsrelevant ist. Parallel zum Umweltbericht ist auch weiterhin die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde
direkt in den Umweltbericht integriert.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Schleiz beabsichtigt, im Ortsteil LOssau fur den Bereich eines bestehenden Tiefbauunternehmens
einen Bebauungsplan aufzustellen. Ziel des Planverfahrens ist es, die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine Erweiterung der betrieblichen Anlagen zu schaffen. Der Bebauungsplan regelt den Rahmen
der zulassigen Art und des MaRes der baulichen Nutzung sowie die Nutzung der weiteren Flachen. Zudem
werden Festsetzungen fir erforderliche grinordnerische MalRnahmen getroffen.

Fir das Plangebiet ergibt sich aufgrund der gewahlten Festsetzungen gem. dem Vorentwurf folgende Fla-
chenbilanz:

GesamtgroBe des Geltungsbereichs 37.051 m? 100 %

Sondergebiete (SO1, SO2) 29.773 m? 80,4%

SO 17.022 m? 45,9 %
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6) 10.213 m? 27,6 %
nicht Giberbaubar ohne erganzende Festsetzungen 6.809 m? 18,4 %

SO, 12.750 m? 34,4 %
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,5) 6.375 m? 17,2 %
nicht (iberbaubar ohne ergénzende Festsetzungen 6.375 m? 17,2 %

StraBenverkehrsflache, 6ffentlich 82 m? 0,2%

Griinflachen, davon 5.135 m? 13,9 %

mit Pflanzpflicht (§ 9 (1) 25a BauGB), ,a“: Strauchhecke 1.347 m? 3,6 %
mit Pflanzpflicht (§ 9 (1) 25a BauGB), ,b“: Obstbaumreihe 731 m? 2,0%
mit Erhaltungspflicht (§ 9 (1) 25b BauGB) ,c“: Feldgeholz 3.057 m? 8,3 %

Wasserflache (Wisenta) 11 m? 0,0 %
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Flache fiir die Landwirtschaft (Leitungstrasse) 195 m? 0,5 %
Waldflache 1.855 m? 5,0 %

Entsprechend den vorgesehenen Festsetzungen werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Voraus-
setzungen geschaffen, 45 % des Plangebietes fir die Bau- sowie die Verkehrsflachen zu befestigen bzw.
zu Uberbauen.

4.1.2 Ubergeordnete Ziele

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

Schutzgebiete und -objekte:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlbel“ befinden sich
keine geschitzten Flachen oder Objekte gem.

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThurWG)
e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
e Bundesberggesetz (BBergG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG):

Im sidlichen Plangebiet (Leitungstrasse) befindet sich am dstlichen Ackerrand ein Entwasserungsgraben.
Die 6stliche Béschung des Grabens ist bis zum anschliellenden Fichtenwald mit einer lickigen, rund 3 m
breiten Besenginsterheide bestanden. Am oberen Rand stehen Birken mittleren Alters. Die Besenginster-
heide ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG. Das gesetzlich geschiitzte Biotop liegt
aulierhalb des Geltungsbereichs, welcher den Wassergraben umfasst. Ungeachtet der Lage auf3erhalb des
Plangebiets sind bei allen MaRnahmen die rechtlichen Regelungen und Richtlinien angrenzender gesetzlich
geschutzter Biotope und Gehdlze (z. B. R SBB) einzuhalten.

Im aulersten Siden des Geltungsbereiches (Leitungstrasse) befinden sich der steilhdngige gehdlzfreie
Uferbereich der Wisenta sowie ein kleiner Teil der Wisenta selbst. Die Wisenta ist als strukturreicher, na-
turnaher Bach/schmaler Fluss einschlieBlich ihrer gehdlzbestandenen und gehdlzfreien Uferboschungen
ein gesetzlich geschutztes Biotop gem. § 30 BNatSchG. Der Geltungsbereich umfasst die bereits vorhan-
dene Niederschlagswasserleitung, welche in die Wisenta mindet. Eine Einleiterlaubnis seitens der Unteren
Wasserbehorde liegt vor (22.03.2017), sodass von einer ordnungsgemafien Einleitung auszugehen ist und
keine Beeintrachtigungen des Biotops zu erwarten sind. Ausbaumalinahmen sind ebenfalls nicht geplant.

Thiringer Waldgesetz (TharWaldG):
Im noérdlichen Geltungsbereich sowie im Siiden und Norden angrenzend befindet sich Wald, so dass § 26
Abs. 5 ThirWaldG mafgeblich ist.

Fachplane
Regionalplan: s. Kap 1.3 der Begrindung

Bauleitplanung - vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung: s. Kap. 1.3 der Begrindung

Landschaftsplan: s. Kap 1.3 der Begriindung
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Fachgesetze:

Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. U. a.
ist die Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Maf} zu begrenzen. Dabei soll zur Verringerung einer
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen eine Nachnutzung von Flachen gepruft
werden.

- Die vorliegende Planung schafft die Voraussetzungen zur Nutzung von bereits gewerblich genutzten
Flachen, fiir die ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorliegt. Die Flachen sind teilweise Uberbaut und
versiegelt und damit anthropogen vorbelastet. Durch die Nachnutzung kann die Neuinanspruchnahme bis-
her nicht befestigter Flachen weitgehend vermieden werden.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunachst eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme bericksichtigt dabei
die derzeit vorhandenen Biotoptypen sowie die bestehenden Nutzungsstrukturen im Plangebiet unabhangig
von den planungsrechtlichen Mdglichkeiten der Flachennutzung.

4,21 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fir die Beschreibung des Gebietes sind Gelandeaufnahmen im Oktober 2021 und Marz 2024
(Korridor der Niederschlagswasserleitung). Fir die Beschreibung der Biotoptypen wurde der Kartierschlis-
sel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen (TLUBN 2019a) verwendet. Die Biotop- und Nut-
zungstypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Bebauungsplanes als auch die angrenzenden
Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen erfassen zu kénnen. Die Biotop- und Nut-
zungstypen werden entsprechend des Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 2000) ange-
geben. Die Ergebnisse der Kartierung sind in der Biotoptypenkarte dargestellt (s. Anhang).

Das Plangebiet liegt ca. 400 m suddstlich des Ortsteiles Lossau der Stadt Schleiz unmittelbar nérdlich der
bituminds befestigten Ortsverbindungsstralle Léssau-Langenbuch (SCZ-4) (9212). Es umfasst einen ehe-
maligen Lockergesteinsbruch mit Folgenutzung sowie einen Teil des &stlich angrenzenden Ackerlandes
(4110). Der ehemalige Kiesbruch wurde wahrend des Baus der Trinkwassertalsperre Ldssau fir die Gewin-
nung des Dammmaterials betrieben.

Abb. 6: Ehemalige Kiesgrube mit Lagerflachen Abb. 7: Gebaudebestand des Plangebietes

Eine bituminds befestigte Zufahrt (9140) fihrt von der Ortsverbindungsstralie in das teilweise umzaunte,
groRtenteils mittels Schotter/Kies befestigte Betriebsgelande (9140) des ehemaligen Kiesbruchs. Die ge-
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genwartige Nutzung besteht in der Lagerung von Maschinen, Geraten und witterungsbestandigen Materia-
lien. Westlich der Zufahrt befindet sich eine Gewerbehalle (9140), welche zur Stral’e durch eine gestaltete
Anlage mit einer Baumhecke und mehreren Laub- und Nadelbdumen (9319) eingegriint ist. Ostlich der
Zufahrt steht eine Baumgruppe (6311) aus Hange-Birke (BHD 10-20 cm), Sal-Weide (BHD 10-15 cm) und
Rot-Buche (BHD 15 cm). Innerhalb des Betriebsgelandes sind zwei weitere (offene) Lagerhallen (9140) mit
angrenzenden vollversiegelten Flachen (9140) vorhanden.

Abb. 8: offene Abgrabungsflachen des Kiesbruchs Abb. 9: Ackerland des &stlichen Plangebiets

In den nur teilversiegelten, geschotterten Lagerflachen sind auch unbefestigte Stellen mit grasreichen ru-
deralen Sdume und Geholzen vorhanden (4711-1), wobei der Gehdlzjungwuchs aus Hange-Birke und Sal-
Weide besteht. Unmittelbar nérdlich der Zufahrt steht eine Baumgruppe (6311) aus Sal-Weide (BHD 20-30
cm), Hange-Birke (BHD <10-10 cm), Espe (BHD <10-10 cm) und Besen-Ginster.

Im nordlichen Teil des ehemaligen Kiesbruchs befinden sich offene Abgrabungsflachen (8102), welche teil-
weise mit Birken-Jungwuchs bewachsen sind. Im Nordwesten der Abgrabungsflache ist diese Sukzession
in Form einer Baumgruppe (6311) aus uberwiegend Hange-Birke (BHD 10-20 cm) weiter vorangeschritten.
Zwischen der Grube und dem 6stlich angrenzenden Ackerland befindet sich ein Wall, der mit Ruderalfluren
mit Gehdlzaufwuchs (4713-1) aus z. B. Wilde Karde, Brombeere und Hange-Birke bewachsen ist. Das nach
Norden ansteigende Gelande ist mit einem Kiefern-Mischwald bestockt (7603-206). Ein Teil dieses Waldes,
dessen Baume Brusthéhendurchmesser (BHD) von 10-20 cm aufweisen, liegt innerhalb des ndérdlichen
Plangebietes, oberhalb der o. g. Abgrabungsflache (8102). Westlich der Grube befindet sich mesophiles
Grinland (4223). Die Richtung Osten abfallende Béschung zwischen dem Griinland und dem ehemaligen
Lockergesteinbruch ist mit einer Feldhecke (6120) bestanden, welche Uberwiegend aus Hange-Birke (BHD
10-20 cm), Wald-Kiefer (BHD 10-20 cm), Sal-Weide (BHD 10-15 cm) und Berg-Ahorn (BHD 10-15 cm)
besteht. Im sldlichen Abschnitt ist die Béschung nur mit Ruderalfluren Gberwiegend aus Land-Reitgras,
Brombeere und Kratzdisteln sowie Gehdélzen bewachsen (4713-1). Die einzeln stehenden Baume in dieser
Ruderalflur sind eine Gemeine Fichte (BHD 20 cm) (6420), eine Hange-Birke (BHD 20 cm) (6410) und eine
Vogel-Kirsche (BHD 20-30 cm) (6410). Sudlich der Béschung befindet sich ein Schotterweg (9214), welcher
an die o. g. Ortsverbindungsstra3e anbindet. Im Umfeld dieses Weges befinden sich Ruderalfluren ohne
und mit Gehdlzaufwuchs (4713, 4713-3). Nordlich des Weges steht eine einzelne, mehrstdmmige Sal-
Weide (BHD 20-30 cm).

Sudlich des Plangebietes und der Ortsverbindungsstralle befinden sich Ackerland (4110) und ein Fichten-
wald (7203-102) (BHD 15-25 cm). Ostlich des Waldes fiihrt eine asphaltierte Zufahrt von der Ortsverbin-
dungsstralle zu einem Grinland (4223). Die StralRe ist beidseitig von kurzgrasigem Verkehrsbegleitgrin
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(9280) und sudlich der Strafl’e von einer Laubaumreihe (6312) gesaumt. Entlang der nérdlichen Strafl3en-
seite steht eine alte, teilweise abgangige Obstbaumreihe (6372).

Der fir die Niederschlag- und Abwasserleitung vorgesehene siidliche Auslaufer des Plangebiets umfasst
groBtenteils einen bestehenden Graben (2240). Dieser verlduft zwischen dem westlich gelegenen grof3fla-
chigen Ackerland (4110) und dem &stlich befindlichen kulturbestimmten Fichtenwald (7203-102). Der Gra-
ben selbst umfasst grasreiche ruderale Saume (4711). Die Ostliche Béschung des Grabens ist bis zum
anschlieBenden Fichtenwald mit einer Itickigen, rund 3 m breiten Besenginsterheide bestanden. Am oberen
Rand stehen Birken mittleren Alters. Die Besenginsterheide ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop gem. § 30
BNatSchG. Der nérdliche Teil des NL-Korridors umfasst auch kulturbestimmten Fichtenwald, in dem die
vermutete Verrohung der Entwasserung aus dem Plangebiet verlauft. Der offene Entwasserungsgraben
endet am sudlichen Ende des Ackerlands bzw. Fichtenwalds.

Abb. 10: Entwasserungsgraben zwischen Ackerrand Abb. 11: Besenginsterheide am Graben (geschutztes
und Fichtenwald Biotop gem. § 30 BNatSchG)

Daran schlief3en sich ruderale Grassaume (4711) sowie in einem Teilbereich mesophiles Griinland (4223)
an. Der sidlich anschlieBende Hang zur Wisenta ist mit kulturbestimmtem Kiefern-Mischwald (7603-206)
bestanden. Die vorkommenden Baumarten sind v. a. Wald-Kiefern, Gewdhnliche Fichten, Hange-Birken
und Sal-Weiden. Der Brusthéhendurchmesser der Baume liegt bei 15-30 cm. Am unteren Ende des Hang-
waldes ist das Ende des verrohrten Entwasserungsgrabens sichtbar.

-

Abb. 12: Ende der Verrohrung (Pfeil) Abb. 13: Wisenta im suidlichen Plangebiet (geschiitztes Biotop gem. § 30
oberhalb der Wisenta BNatSchG) (Blick von Osten)

Die im Plangebiet befindliche steile ndrdliche Uferbdschung der Wisenta ist nicht gehdlzbestanden (2211-
23 §). Die Wisenta selbst ist als strukturreicher, naturnaher Bach/kleiner Fluss ein gesetzlich geschitztes
Biotop (2211 §).
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Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thirin-
gens (TMLNU 1999) unter Berticksichtigung der bei TMLNU (2005) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschlagen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit
der durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fir die Einstufung einer kon-
kreten Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutz-
fachlicher Bedeutung am Kriterium ,Naturlichkeitsgrad/Entwicklungspotential, bei mittlerer bis sehr hoher
Bedeutung erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit®, ,Gefahrdung” und ,Regenerierbarkeit /
Wiederherstellbarkeit“ und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zusatzlich am Kriterium des
»Faunistischen Potenzials“. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Berlicksichtigung der spezifischen Vari-
anten eines Biotoptyps mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziglich
bei TMLNU (1999) genannten Prifmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an rele-
vanten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet.
Aus dem rechnerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache, die nach TMLNU (2005) beispiels-
weise entsprechend dem Versiegelungsgrad oder der gutachterlichen Einschatzung ausdifferenziert wer-
den (Tab. 1). Da das Biotopwertverfahren auch eine Bewertung der anderen Schutzgiter umfasst, wurden
bei vorliegender Planung erganzend die Vorbelastungen des Plangebietes auf Grund der vorangegangenen
Nutzung berucksichtigt.

Tab. 1: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005)

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

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

Folgendes Biotop mit sehr hoher Bedeutung ist Untersuchungsraum vorhanden:
e Besenginsterheide (5610-200 §): Endwert 50 (Grundwert 50, ohne Auf- oder Abschlage)
Biotope mit hoher Bedeutung

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

Biotope mit hoher Bedeutung im Untersuchungsraum sind:
e Obstbaumreihe (nicht § 15) (6372): Endwert 40 (Grundwert 40, ohne Auf- oder Abschlage)
e naturnaher (strukturreicher) Bach/schmaler Fluss (§) (2211): Endwert 40 (Grundwert 40, ohne Auf-
oder Abschlage)
e Ufergehdlz geschutzter FlieRgewasser (§) (2211-23): Endwert 40 (Grundwert 40, ohne Auf- oder
Abschlage)
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Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw.
mit einer mittleren Nutzungsintensitét. Sie sind in relativ kurzen Zeitrdumen an gleicher oder anderer Stelle
wiederherstellbar und weisen in der Regel keine gefdhrdeten Arten auf.

Biotope mit mittlerer Bedeutung im Untersuchungsraum sind:

e Mesophiles Griinland, frisch bis maRig feucht (4223): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder
Abschlage)

e Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder
Abschlage)

e Geschlossene, hochwiichsige Ruderalfluren und Saume frischer und nahrstoffreicher Standorte
(4713): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Geschlossene, hochwiichsige Ruderalfluren und Sdume frischer und nahrstoffreicher Standorte mit
Gehodlzaufwuchs 41 bis 70 % Deckung (4713-3): Endwert 30 (Grundwert 30, Aufschlag +5 aufgrund
des Geholzaufwuchses, Abschlag -5 aufgrund der Veranderungen im Bodenhaushalt)

o Feldhecke, iberwiegend Baume (6120): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Sonstiges Geblsch/Laubgebische frischer Standorte (6224): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf-
oder Abschlage)

e Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Ab-
schlage)

e Baumreihe, Laubholz-Reinbestand (6312): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Sonstige Abgrabungsflachen mit Bewuchs < 40%: Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Ab-
schlage)

e Kulturbestimmter Fichtenwald (Anteil Fichte >90 %) auf frischeren bis trockneren Standorten (7203-
102): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Kulturbestimmter Fichten-Mischwald (7603-106): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Ab-
schlage)

e Kulturbestimmter Kiefern-Mischwald (7603-206): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Ab-
schlage)

e Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte mit Gehdlzaufwuchs 10 bis 40 % Deckung (4711-
2): Endwert 28 (Grundwert 30, Aufschlag +3 aufgrund des Gehdlzaufwuchses, Abschlag -5 auf-
grund der Veranderungen im Bodenhaushalt)

e Geschlossene, hochwiichsige Ruderalfluren und Saume frischer und nahrstoffreicher Standorte mit
Geholzaufwuchs kleiner 10 % Deckung (4713-1): Endwert 26 (Grundwert 30, Aufschlag +1 auf-
grund des Geholzaufwuchses, Abschlag -5 aufgrund der Verdnderungen im Bodenhaushalt)

e Laubbaum (6410): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

¢ Nadelbaum (6420): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

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

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:
o Verkehrsbegleitgriin (9280): Endwert 25
e gestaltete Anlage (9319): Endwert 25
e Ackerland (4110): Endwert 20
o offene Flachen, Rohbodenstandorte im Gewerbe/Industriebereich (8400): Endwert 20
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Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

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

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:
o Wirtschaftswege, Ful- und Radwege (unversiegelt) - Schotterweg ohne Deckschicht (9214): End-
wert 10
¢ Industrie- und Gewerbeflachen - teilversiegelte Flache (Schotter) (9140): Endwert 5
e HauptstralRe (9212): Endwert 0
o Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) - Asphalt (9216): Endwert 0
¢ Industrie- und Gewerbeflachen - Gebdude (9140): Endwert 0
¢ Industrie- und Gewerbeflachen - versiegelte Flache (Asphalt) (9140): Endwert 0

Tiere und Pflanzen

Fur das Plangebiet liegen keine Nachweise europarechtlich geschiitzter Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten) vor. Spezielle faunistische oder floristische Erfassungen wur-
den nicht durchgefiihrt. Aufgrund des Biotopbestandes sind jedoch Brutvorkommen von haufigen und un-
gefahrdeten Vogelarten (z. B. von Freibritern in Gehdlzen) sowie Vorkommen von Insekten und Kleinsau-
gern (z. B. Mause und Maulwirfe), die ihren Lebensraum in den Grasflachen, Ruderfluren und in den Ge-
holzstrukturen haben, zu erwarten.

Vorbelastungen: Das Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen ist durch die gewerbliche Nutzung mit
Bodenversiegelungen bereits umfassend vorbelastet. Vorbelastungen bestehen weiterhin durch die inten-
sive Ackernutzung und nachrangig durch die Nahe zur K 304 durch Verlarmung und Bewegungsunruhe.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nach-
haltigen Entwicklung.

Gegenwartig sind knapp 30 % des gesamten Plangebietes bereits teil- bzw. vollversiegelt. Damit liegt eine
mittlere Vorbelastung des Schutzgutes Flache vor.

2.026 m? (5%)

= vollversiegelte Flachen
teilversiegelte Flachen

= unversiegelte Flachen

Abb. 14: Derzeitiger Flachenverbrauch im Plangebiet

Schutzgut Boden
Laut Bodengeologischer Karte der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUBN 2021) steht
im Plangebiet ein steinig, sandiger Lehm (Ig 2) Gber Schieferschutt und Quarzit an. Im &stlichen Plangebiet
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kommt die Leitbodenform steiniger, grusiger Lehm (Schiefer-Diabas-Schutt) (Ig3) vor. Beide Leitboden-
formen haben sich zu Berglehm- bzw. Bergsandlehm-Braunerde der Plateaus und Hange entwickelt
(TLUG 0.J.).

In Anlehnung an LABO (2009) erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden anhand
der Bodenteilfunktionen Lebensraum fir Pflanzen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie der
Filter- und Pufferfunktion des Bodens. Im Untersuchungsgebiet sind keine archaologischen Bodenfunde
bekannt. Ebenso liegen keine Angaben zu besonderen Bodenaufschliissen oder Geotopen vor, so dass
dem Boden im Vorhabengebiet keine besondere Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu-
kommt.

Lebensraum flir Pflanzen: Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien ,Natirliche Bodenfruchtbarkeit®,
~Standortpotenzial fir Pflanzengesellschaften® und ,Naturnahe® bewertet.

Der steinig, sandige Lehm (Ig2) ist in der Regel ein typischer Waldstandort und nur untergeordnet als Acker
nutzbar. Die Waldnutzung spiegelt sich z.B. in der fur landwirtschaftliche Zwecke eher ungiinstigen Humus-
form des Rohhumus wider. Der steinig, grusige Lehm (Ig3) ist fiir eine ackerbauliche Nutzung besser ge-
eignet, da die Ackerkrume vielfach humos ist und ein locker-kriimelartiges Geflige aufzeigt. Die Braunerde
weist keine besonderen Standorteigenschaften fir Pflanzengesellschaften auf. Die Naturnahe istim Bereich
der Ackerflachen durch die standige Bewirtschaftung bereits eingeschrankt. Im Bereich des ehemaligen
Lockgesteinsbruchs im westlichen Plangebiet ist aufgrund des Kiesabbaus mit Abgrabungen, Aufschittun-
gen sowie der Folgenutzung mit Voll- und Teilversiegelung kein nattrlicher Bodenaufbau mehr vorhanden.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermogen des
Bodens gegenuber Niederschlagswasser und die damit verbundene Abflussverzégerung bzw. -verminde-
rung definiert. Hierzu wird u.a. die nutzbare Feldkapazitat herangezogen.

Beide 0. g. Bodenformen weisen auf ungestoérten Standorten eine im Durchschnitt nur maRige bis geringe
Wasserspeicherfahigkeit auf und neigen z. T. erheblich zur Austrocknung. Im Bereich des bestehenden
Gewerbestandortes ist die Funktion des Bodens im Wasserhaushalt bereits durch die Versiegelung teil-
weise ge- bzw. zerstort, so dass der Boden in diesem Bereich keinen oder nur geringen Einfluss auf eine
mogliche Abflussverzégerung bzw. -verminderung hat.

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

Bei der im Untersuchungsraum vorkommenden Braunerde (Ig2, Ig3) besteht generell eine starke Versaue-
rungstendenz, was zu einer erhohten Nahrstofffreisetzung fiihrt. Beide Bodenformen (Ig2, Ig3) weisen durch
den potenziell geringen pH-Wert eine geringe Pufferfunktion auf.

Aus der Bodenschatzung ergibt sich fur die Braunerde aus steinig, sandigem Lehm (Ig2) eine durchschnitt-
liche Bodenzahl von 38 und fiir die Braunerde aus steinig, grusigen Lehm (Ig3) eine Bodenzahl von 42.
Somit weildt der letztere (Ig3) eine héhere Ertragspotenz auf. Der natirliche Boden ist jedoch aufgrund der
bestehenden Nutzung im westlichen Teil des Plangebietes nahezu vollstdndig abgegraben und z. T. Uber-
baut. Lediglich in den mit Wald bestandenem nérdlichen Randbereich, dem westlich angrenzendem Griin-
land und den 6stlichen Ackerflachen ist der natirliche Bodenaufbau gegeben. Die Bewertung der Béden
hinsichtlich ausgewahlter Bodenfunktionen ist in der folgenden Tabelle zusammengefasst.
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Tab. 2: Bewertung der Béden im Plangebiet hinsichtlich ausgewahlter Bodenfunktionen (SCHOBER & PARTNER 1994,
TLUG 0. J.).
Regelungsfunktion (Filter-, Bedeutung fiir die
Standorteinheit Boqenzahl 2 Puffer- und Transformati- Ernahrungssicher-
(min.-max.) - :
onsvermogen) heit
sandiger Lehm, steinig (Schie- . .
ferschutt, Quarzit) (Ig2) 38 (22-52) gering gering
Lehm, steinig-grusig (Schiefer- ) . .
schutt, Diabas) (Ig3) 42 (22-58) mittel mittel

Vorbelastungen: Die Bdéden im Plangebiet sind sowohl durch den Steinbruchbetrieb als auch durch die
anschliellende gewerbliche Nutzung in Teilen umfassend und nachhaltig anthropogen Uberpragt. Dies be-
trifft insbesondere die mit den Hallen bebauten Gewerbeflachen sowie alle weiteren voll- und teilversiegel-
ten Flachen. Die Bdden sind zudem durch Abgrabungen, Aufschittungen und Umlagerungen umfassend
gestort oder beseitigt worden. Die Versiegelung von Boden ist ein gravierender Eingriff in dieses Schutzgut,
da samtliche Funktionen und Wechselwirkungen des Bodens (Lebensraumfunktion, Filter-, Speicher-,
Transformationsfunktion etc.) unterbunden werden. Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Ackerfla-
chen unterliegen einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung mit regelmafigem Umbruch und Diingerein-
satz. Insgesamt weist das Schutzgut Boden mittlere bis hohe Vorbelastungen auf.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser: Natirliche Oberflachengewasser kommen im Plangebiet mit Ausnahme der Wisenta
nicht vor. Das bislang im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und Uber einen Gra-
ben in die ca. 250 m sidlich des Plangebietes flieRende die Wisenta abgeleitet. Fir die Einleitung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser von den bestehenden versiegelten/teilversiegelten Flachen
der Wieduwilt Bau GmbH sowie von aufbereitetem Abwasser Uber einen offenen Graben zur Wisenta liegt
eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 22.03.2017 vor (LRA Saale-Orla-Kreis 2017). Fur die Abwasseranlage
liegen Nebenbestimmungen flir regelmafRige Kontrollen, Wartungen und Prifungen vor.

Die Wisenta, ein naturnaher und gem. § 30 BNatSchG geschitzter kleiner Fluss, flie3t in stidwestliche
Richtung. Sie ist ein Gewasser Il. Ordnung und unterliegt der Unterhaltungspflicht des Gewasserunterhal-
tungsverbandes Obere Saale/Orla.

Etwa 190 m oberstrom ist die Wisenta zur Talsperre Lossau aufgestaut. Das Auslaufbauwerk der Talsperre
endet ca. 40 m oberstrom der Einleitstelle des Grabens. Die ehemalige Trinkwassertalsperre dient heute
der Niedrigwasseraufhéhung, der Uberleitung von Wasser in das Weida-Talsperrensystem und in geringem
Umfang dem Hochwasserschutz (TFW 2022).

Grundwasser: Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht ver-
braucht wird und nicht oberirdisch abflief3t. Die naturliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Los-
lichkeit gesteinsbildender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unter-
schiede im Abflussregime beeinflusst. Im Untersuchungsgebiet liegt eine sehr geringe Grundwasserneubil-
dungsrate natlrlicherweise von 25 bis < 50 mm/a vor (TLUBN 2022b). Im Bereich des Ackerlandes, des
Waldes und der Grassdume des Plangebietes tragt das Niederschlagswasser durch Versickerung zur
Grundwasserneubildung bei. Im Bereich der voll- und teilversiegelten Flachen ist keine bzw. nur eine sehr
geringe Versickerung mdglich. Das hier anfallende Niederschlagswasser wird z. T. abgefihrt und in die
Wisenta eingeleitet.

Das Plangebiet gehdrt zum hydrogeologischen Teilraum ,Antiklinalbereiche des thiringischen Schieferge-
birges” (BGR 2016). Dieser ist durch paldozoische Festgesteins-Grundwasserleiter (Kluft-Grundwasserlei-
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ter) mit Gberwiegend geringer bis sehr geringer Durchlassigkeit und silikatischem (teilweise silikatisch/kar-
bonatischem) Gesteinschemismus gekennzeichnet. Die Gesamtschutzfunktion der Grundwasseriberde-
ckung ist fur den Bereich des Plangebietes gering. Die Sickerwasserverweilzeit betrégt im Untersuchungs-
gebiet mehrere Monate bis drei Jahre (TLUBN 2022a).

Vorbelastungen: Es bestehen Vorbelastungen des Schutzgutes durch Nahrstoffeintrage aus der Landwirt-
schaft. Im Bereich der versiegelten Flachen ist keine Versickerung mehr moglich bzw. stark eingeschrankt.

Schutzgut Klima / Luft

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Lage
in der freien Landschaft, die Vegetationsbedeckung sowie die Bebauung bestimmt. Beziiglich der lufthygi-
enischen Ausgleichsfunktion sind die Gehdlzbestande des Plangebietes (Baumgruppen, Feldhecke, Ein-
zelbdume) fur das Filter- und Ablagerungsvermdgen von Luftverunreinigungen aufgrund ihrer geringen
Grolte von nachrangiger Bedeutung. Von hoher Bedeutung fiir den lufthygienischen Ausgleich sind die
Waldflachen noérdlich und siidlich des Plangebietes.

In Bezug auf die klimatische Ausgleichsfunktion sind die Geholze fir die Kaltluftentstehung von geringem
Wert, tragen aber zur Dampfung des Tagesganges der Temperaturen sowie einer erhéhten Luftfeuchte im
unmittelbaren Umfeld bei. Das offene Ackerland im Plangebiet ist dagegen fir die Entstehung von Kaltluft
von Bedeutung. Der Kaltluftabfluss erfolgt dabei im Gebiet in sudliche Richtung mit einer mittleren Ge-
schwindigkeit von 0,5-1,5 m/s (vgl. TLUG 2000) um dann entlang des Wisentatales in Richtung Schleiz
abzuflieRen. Die bestehende Bebauung des gewerblich genutzten ehemaligen Kiesbruchs mit befestigten
Flachen sowie die angrenzenden Verkehrsfladchen sind als lokalklimatische Warmeinseln zu bezeichnen.

Vorbelastungen: Insgesamt ist von einer geringen Vorbelastung des Schutzgutes aufgrund des teilweise
bestehenden Versiegelungsgrades auszugehen. Sehr geringe Beeintrachtigungen durch Emissionen (Luft-
schadstoffe) bestehen durch die gewerbliche Nutzung im Plangebiet sowie den Stralenverkehr auf der
angrenzenden Ortsverbindungsstralie.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in der Kulturlandschaft des Schleiz-Zeulenrodaer Vogtlandes (Schmidt et al. 2004). Die
Landschaft des Thiringer Vogtlandes stellt sich als flachwellige Hochflache dar, die von Sid nach Nord
allmahlich abfallt. In diese Hochflache haben sich die Taler der Wisenta, der Weida und der Auma mit ihren
Nebenbachen maRig tief eingeschnitten. Das Plangebiet befindet sich auf einer Hochflache in einer Hohe
von ca. 478 m . NHN. Auf den Hochflachen dominiert die landwirtschaftliche Nutzung mit groRen gehdlz-
freien Ackerflachen, so dass die Gehdlzbestande des Plangebietes sowie der angrenzenden Umgebung
das Landschaftsbild beleben. Das Plangebiet ist im Bereich der als Lagerflichen genutzten ehemaligen
Kiesgrube partiell bebaut sowie groRflachig teilversiegelt und damit stark anthropogen tberformt (Abb. 15).
Das Betriebsgelande ist jedoch aufgrund der ,eingetieften“ Lage und den umgebenden Gehdlzbiotopen
weitgehend sichtverschattet und gut in die Landschaft eingebunden. Der auBerhalb des ehemaligen Kies-
bruchs liegende 6stliche Teil des Plangebietes wird durch eine offene landwirtschaftliche Nutzflache ge-
pragt, die grof¥flachig als Ackerland genutzt wird (Abb. 16). Das Plangebiet ist auf Grund der Héhenlage
sowie der vorhandenen Gehdlze von der angrenzenden Ortsverbindungsstrafe nur aus unmittelbarer Nahe
einsehbar.
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Abb. 16: Blick auf das Plangebiet von Siidosten

Vorbelastungen: Das Landschaftsbild ist durch den ehemaligen Bergbau und die vorhandene gewerbliche
Nutzung bereits teilweise vorbelastet.

4.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhibel* umfasst keine
Flachen eines FFH- oder eines EU-Vogelschutzgebietes (§ 26a ThirNatG). Das nachstliegenden Natura
2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Wisenta und Zeitera“ (EU-Nr. 5437-302) sidwestlich des Plangebietes in
einer Entfernung von ca. 230 m. Die fur die Ableitung von Oberflachenwasser des Plangebietes vorgese-
hene Wisenta sowie ihre Ufervegetation sind im weiteren Verlauf Bestandteil des FFH-Gebietes. Die Ein-
leitungsstelle des Oberflachenwassers liegt in einer Entfernung von ca. 130 m oberstrom des FFH-
Gebietes.

Erheblichkeitseinschatzung fiir das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Wisenta und Zeitera“
Das FFH-Gebiet hat eine Groflie von 401 ha und umfasst das in die Ostthuringisch-Vogtlandische Hochfla-
che eingeschnittene Tal der Wisenta mit einem teilweise stark maandrierendem Gewasserlauf, Hochstau-
denfluren, Ufergehdlzen, Auebereichen mit Mahwiesen sowie bewaldeten Talflanken.

Zu den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes zahlen gemaR ThirNat2000ErhZVO 13 Lebensraumtypen des
Anhangs | der FFH-RL (Tab. 3). Darunter ist die Wisenta als FlieRgewasser mit flutender Wasserpflanzenve-
getation ein Lebensraumtyp (LRT 3260). Abweichend von den in der ThirNat2000ErhZVO aufgefihrten
Lebensraumtypen sind im Standarddatenbogen fir das FFH-Gebiet keine Vorkommen des Lebens-
raumtyps Berg-Wiesen (6520) aufgefihrt (TLUBN 2019a).

Als Erhaltungsziele sind gemaf ThirNat2000ErhZVO aufierdem zwei Tierarten des Anhangs Il der FFH-
RL von Bedeutung. Zusatzlich sind im Standarddatenbogen fir das FFH-Gebiet zwei weitere Tierarten des
Anhangs Il der FFH-RL aufgelistet (TLUBN 2019a) (Tab. 4).
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Tab. 3: Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL, die gemaR ThiirNat2000ErhZVO zu den Erhaltungs
zielen des FFH-Gebietes ,,Wisenta und Zeitera“ zdhlen.

Natura 2000-Code: Kennziffer gemal FFH-RL: * - prioritdrer Lebensraumtyp (LRT), Erhaltungszustand im FFH-
Gebiet: A — hervorragend, B — gut; Gesamtbeurteilung des Wertes des FFH-Gebiets fir die Erhaltung des LRT: A —
hervorragender Wert, B — guter Wert; k. A. — keine Angaben (TLUBN 2019a).
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3150 Natirliche nahrstoffreiche Stillgewasser 1,12 B B
3260 FlieBgewasser mit flutender Wasserpflanzenvegetation 8,53 B B
6430 Feuchte Hochstaudenfluren 1,20 B C
6510 Extensive Mahwiesen des Flach- und Higellandes 12,05 B B
6520 Berg-Mahwiesen k. A. k. A. k. A
7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore 0,13 B B
8220 Silikatfelsen und ihre Felsspaltenvegetation 0,98 B B
8230 Silikatfelskuppen mit ihrer Pioniervegetation 0,06 B C
9110 Hainsimsen-Buchenwalder 2,87 C C
9130 Waldmeister-Buchenwalder 2,56 C C
9180* Schlucht- und Hangmischwalder 4,84 B C
91EO0* Auenwalder mit Erle, Esche und Weide 17,55 B B
9410 Bodensaure Fichtenwalder 3,39 C C

Tab.4: Arten des Anhangs Il der FFH-RL, die gemaR ThiirNat2000ErhZVO zu den Erhaltungszielen des FFH-
Gebietes ,,Wisenta und Zeitera“ zéhlen

Natura 2000-Code: Kennziffer gemaR Standarddatenbogen; Population: p - sesshaft, i — Einzeltiere, w -Uberwinte-

rung; Erhaltung: Erhaltungsgrad der fir die Art wichtigen Habitatelemente und Wiederherstellungsmdglichkeiten im

FFH-Gebiet: C — durchschnittlich oder beschrankt; Gesamtbeurteilung des Wertes des FFH-Gebietes fur die Erhal-

tung der betreffenden Art: B — guter Wert, C - signifikanter Wert (TLUBN 2019a).
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1096 Bachneunauge Lampetra planeri p,41i B C
1163 Westgroppe Cottus gobio p,3i B B
1337 Biber Castor fiber p,1i B B
1355 Fischotter Lutra lutra p,5i B B

Ubergreifende Erhaltungsziele des FFH-Gebietes sind gemaR ThiirNat2000ErhZVO die Erhaltung oder ge-

gebenenfalls Wiederherstellung

a. der stark maandrierenden Bachabschnitte der Wisenta und eines Nebenbachs mit Lebensraumen des
Fischotters und des Bachneunauges sowie

b. der bachbegleitenden Auenwalder und der extensiv genutzten Auenwiesen im zum Teil tief in die Ost-
thiiringisch-Vogtlandische Hochflache eingeschnittenen Tal der Wisenta.

Gemal § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchflihrung auf ihre Vertraglichkeit mit
den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberprifen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken
mit anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das Gebiet erheblich zu beeintrachtigen, und nicht un-
mittelbar der Verwaltung des Gebiets dienen. Ergibt die Prifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu
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erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malf3-
geblichen Bestandteilen flihren kann, ist es unzulassig. Abweichend davon darf ein Projekt nur zugelassen
oder durchgefiihrt werden, soweit es aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses,
einschliellich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, den mit
dem Projekt verfolgten Zweck an anderer Stelle ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen zu erreichen,
nicht gegeben sind.

Abschiatzung der moglichen Auswirkungen des Projektes auf das FFH-Gebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des FFH-Gebietes ,Wisenta und Zeitera“. Das FFh-Gebiet
beginnt ca. 130 m unterstrom der vorhandenen Einleitstelle in die Wisenta. Die Wisenta ist dort als Lebens-
raumtyp 3260 (FlielRgewasser mit flutender Wasserpflanzenvegetation) sowie Habitatflache der Arten Biber
und Fischotter mafigebliches Erhaltungsziel des FFH-Gebietes. Das Vorhaben umfasst dabei die Einleitung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sowie von aufbereitetem Abwasser Uber einen
offenen Graben in die Wisenta. Gemal der wasserrechtlichen Erlaubnis (LRA Saale-Orla-Kreis 2017) ist
die Einleitung des Abwassers nur zuldssig, wenn die festgesetzten Uberwachungswerte von ph-Wert, Koh-
lenwasserstoffen, CSB (chemischer Sauerstoffbedarf) und BSBs (Biologischer Sauerstoffbedarf) nicht Gber-
schritten werden. Dazu sind die Kohlenwasserstoffe jahrlich durch eine sachverstandige Stelle und CSB
sowie BSBs halbjahrlich durch betriebliche Eigenkontrolle zu priifen. Zudem haben monatliche und halbjahr-
liche Kontrollen der Abwasseranlage durch einen Sachkundigen zu erfolgen. Aufgrund des Bescheides der
Unteren Wasserbehdrde ist davon auszugehen, dass alle normativen Vorgaben zur Abwasserkontrolle und
Wartung der Anlagen eingehalten werden und es nicht zu einer Schadigung der genannten Erhaltungsziele
des FFH-Gebietes durch die Einleitung kommt.

Lebensraumtypen, die auRerhalb des FFH-Gebietes liegen und einen funktionalen Bezug zum FFH-Gebiet
haben, sind vom Bebauungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel* nicht betroffen.

Der Standort des Bebauungsplans Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel“ befindet sich einer Entfer-
nung von ca. 230 m zum FFH-Gebiet. Aufgrund der Entfernung ist davon auszugehen, dass die Umsetzung
der Planung weder in der Bau- noch in der Betriebsphase zu akustischen und optischen Stérwirkungen im
Bereich der Erhaltungsziele des betroffenen Schutzgebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung fiihren wird.
Die maRRgeblichen Schutzziele des FFH-Gebietes kdnnen bei Durchfiihrung des Vorhabens auch weiterhin
eingehalten werden.

Somit kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes ,Wisenta und Zeitera“ mit seinen Erhal-
tungszielen durch das Vorhaben Bebauungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel® ausge-
schlossen werden. Es ist folglich keine FFH-Vertraglichkeitsprifung erforderlich.

4.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung“ umfasst samtliche Faktoren, die sich auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken
kdénnen. Hierzu z&hlen insbesondere Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen und Bodenverun-
reinigungen.

Das Plangebiet wird teilweise bereits durch eine gewerbliche Nutzung gepragt, wobei die Belastungen durch
Schadstoffe oder Larm der im Plangebiet arbeitenden Menschen aufgrund der gegenwartigen Nutzung als
Lagerplatz verhaltnismaRig gering sind. Hinsichtlich direkter Schadigungen der im Bereich des Plangebietes
arbeitenden Menschen wird vorausgesetzt, dass die gesetzlich vorgeschriebenen Maltnahmen und Grenz-
werte eingehalten werden, die zum Schutz der Mitarbeiter bestehen (z. B. LarmschutzmalRnahmen an Ma-
schinen). In 6stlichen Teil des Plangebietes erfolgt ferner eine landwirtschaftliche Nutzung. Die sudlich des
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Plangebietes verlaufende Ortsverbindungsstralle ist gering frequentiert, womit die Verkehrs- und Larmbe-
lastigungen als gering einzustufen sind. Angaben Uber Altlastenverdachtsflachen liegen fur das Plangebiet
nicht vor.

4.2.4 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wertvollen Kultur- und Sachgitern, besonders auch au3erhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortsbildpragender Bedeutung, soll ein entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz ein-
geraumt werden.

Im Plangebiet und in der direkten Umgebung befinden sich keine Kultur- und sonstigen Sachgditer.

4.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

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

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchflihrung
der Planaufstellung. Bei Nicht-Durchfiihrung des Planes wiirden fir das Plangebiet die bauplanungsrecht-
lichen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Am Birkenbiihl“ (1993) weiterhin gelten.
Diese umfassen Gewerbeflachen mit einer GRZ von 0,2, Verkehrsflachen, Grinflachen und Flachen fur
Kompensationsmalinahmen. Eine Erweiterung des Tiefbauunternehmens ware jedoch nicht mdéglich, da
auf Grund diverser Mangel des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes weitere Baumaf3nahmen nicht geneh-
migungsfahig sind.

4.3.2 Prognose bei Durchfiihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen des Bebauungsplanes Sonder-
gebiet ,Gewerbestandort Birkenhiibel“ auf die einzelnen Schutzgliter, wobei die bestehenden Vorbelastun-
gen zu berucksichtigen sind. Es wird von einer maximalen Ausnutzung der Festsetzungen ausgegangen
(worst-case). Dabei werden nur die Festsetzungen betrachtet, die sich direkt auf Natur und Landschaft
auswirken. Hierzu gehoren:

. Die Erhéhung der GRZ von 0,2 auf 0,5 bzw. 0,6 zur besseren Ausnutzung der Sondergebietsflache
«  die Anderung bislang festgesetzter Griinflachen zu Sondergebietsflachen

. Bebauung/Versiegelung des bislang unbebauten Flurstiicks 388

. Festsetzung von Griinflachen mit Pflanz- sowie Erhaltungsgebot

Keine wesentlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind durch die folgenden Anderungen zu er-
warten:

. Einbeziehung eines vorhandenen Grabens zur Wisenta in das Plangebiet. Der Graben wird bereits
zur Ableitung von Oberflachenwasser genutzt, und soll auch bei Umsetzung des Bebauungsplanes
dazu dienen und dabei nicht baulich verandert werden.

«  Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem Gewerbegebiet in ein sonstiges Sondergebiet
(Gewerbestandort)

Es erfolgt eine Prognose Uber die Veranderungen des Naturhaushaltes (schutzgutbezogene Konfliktana-
lyse), die sich aufgrund des Bebauungsplanes ergeben kénnen.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es zu einem weitgehenden Verlust der
vorhandenen Biotope in den Sondergebietsflachen des Plangebietes kommen wird, da sowohl fir die Ge-
baude selbst (z. B. Baugrube, Oberflachenabtrag) aber auch fiir die ErschlieRungsarbeiten groflachig in
die vorhandenen Biotopstrukturen eingegriffen wird. In Folge der BaumaRnahmen kommt es nicht nur zu

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Schleiz
Schlossberg 7, 07570 Schleiz, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, E-Mail: info@goel.de



32 Stadt Schleiz: BPlan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlibel*
2. April 2024 22118 - Vorentwurf

einem Verlust von Biotopstrukturen, sondern auch zu einer Bodenverdichtung, die die biotische Funktion
des Bodens einschrankt bzw. zerstort. Vom Verlust sind mit den vorhandenen Schotterflachen, kleinraumi-
gen Ruderalfluren anthropogen veranderter Standorte, Grassdumen und Abgrabungsflachen z. T. mit jun-
gem Geholzaufwuchs sowie einer Griinfliche mit Gehdlzen und eine Baumgruppe aus Sal-Weide, Birke
und Espe Biotoptypen von Gberwiegend geringer bzw. sehr geringer bis mittlerer Wertigkeit betroffen.

Der Verlust begriindet sich zum Einen durch die mogliche zusatzliche Versiegelung der Sondergebietsfla-
che infolge der Erhéhung der GRZ von 0,2 auf 0,5 bzw. 0,6. Zum Anderen sollen bislang festgesetzte Griin-
flachen teilweise auch als Sondergebietsflache Uberbaubar werden. Die im Vorhaben- und Erschlielungs-
plan festgesetzte Griinflache mit Pflanzgebot von ,vorwiegend Nadelgeholzen (Kiefer, Birke)“ im Stidwesten
des Plangebietes war zum Zeitpunkt der Kartierung bereits nicht mehr vorhanden und durch Schotter- sowie
Rohbodenfléachen ersetzt worden. Altere Luftbilder (z. B. von 2010) belegen aber eine Laub-Nadel-Baum-
gruppe in diesem Bereich. Vom Verlust ist bzw. war demnach ein Biotoptyp mittlerer Bedeutung betroffen.
Die zweite im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte Griinflache mit Pflanzgebot von vorwiegend
Laubgehdlzen ist im Bestand in Form einer Ruderalflur mit Gehdlzaufwuchs vorhanden. Sie wird zukiinftig
z. T. als Grinflache ,c* mit der Zweckbestimmung ,Feldgehdlz“ zum Erhalt festgesetzt werden, so dass hier
keine Verluste auftreten bzw. sogar zusatzliche Gehdlzstrukturen geschaffen werden. Die Grinflache ,c“
umfasst auch eine vorhandene Baumgruppe an der Zufahrtsstral’e des Sondergebietes sowie die weiteren
mit Ruderalfluren und z. T. mit Gehdélzen bestandenen Flachen des dstlich der genutzten Gewerbeflachen
vorhandenen Walls, so dass zukinftig der Biotopverbund der Gehdlzstrukturen gesichert wird. Die dritte im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte Griinflache mit Pflanzgebot ist teilweise als Obstbaumreihe
nordlich entlang der Ortsverbindungsstrale vorhanden. Zum Teil umfasst sie aber auch Flachen, welche
gegenwartig als Ackerland genutzt werden. Diese Grunflache wird zu Gunsten der Sondergebietsflache im
Flurstick 388 etwas reduziert. Der Bebauungsplan sieht aber weiterhin eine stdliche Grunflache ,b“ vor,
die aufgrund der vorhandenen Obstbaume, als Pflanzung einer ,Obstbaumreihe® die Eingriinung und Ab-
grenzung des Plangebiets zur Ortsverbindungsstral’e darstellen soll.

Des Weiteren kommt es durch die geplante Nutzung und Versiegelung (GRZ von 0,5) des derzeitig unbe-
bauten/unversiegelten Flurstiicks 388 zu einem Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache. Das vorlie-
gende Ackerland hat einen geringen Biotopwert. Planungsrechtlich wéare auf diesem Flurstick ein Gewer-
begebiet mit einer GRZ von 0,2 zulassig. Die Gbrigen 80 % waren hingegen nicht versiegelbar und land-
schaftsgartnerisch zu begriinen (Biotopwert 25). Von der Umsetzung des Bebauungsplans ist demnach
planungsrechtlich der potentielle Verlust von ungefahr 30 % begrunter Freiflachen betroffen. Der plange-
genstandige Bebauungsplan beinhaltet aber am 6stlichen Rand des Flurstiicks 388 Festsetzungen fiir eine
weitere Grunflache. In dieser Grunflache ,a“ soll eine 5 m breite Baum-Strauchhecke entwickelt werden.
Damit erhalt der dstliche Planungsraum eine Begrinung und Einbindung in den Landschaftsraum sowie
neue Geholz- und Saumstrukturen, die sowohl gegeniber dem vorhandenen Ackerland als auch dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan eine Strukturanreicherung und damit eine Habitatverbesserung darstellen.

Am westlichen Rand des Plangebiets werden die vorhandene Feldhecke sowie eine Baumgruppe als Grin-
flache ,c“ zum Erhalt festgesetzt. Im Bereich der Griinflache ,a“ soll mit dem Pflanzgebot einer Baum-
Strauchhecke der vorhandene Gehdlzaufwuchs auf der mit Ruderalfluren bestandenen westlichen Bo-
schung erganzt und im Osten des Plangebietes neu angelegt werden. Somit werden durch den Bebauungs-
plan die vorhandenen Gehdlzstrukturen in diesen Bereichen gesichert und erganzt. Der im nérdlichen Plan-
gebiet befindliche Kiefern-Mischwald wird vollstandig als Flache flir den Wald im Bebauungsplan festge-
setzt, so dass hier ebenfalls Verluste ausgeschlossen werden.

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung der bislang unbebauten Gewerbeflache des Flur-
stuicks 388 als Sondergebiet und die zur Sondergebietsflache gednderten Grinflachen mit Pflanzgebot von
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,vorwiegend Nadelgehdlzen (Kiefer, Birke)“. Hierzu werden im Nachgang zur Bauphase die Freiflachen
begriint sowie die festgesetzten Grunflachen und Kompensationsmalihahmen umgesetzt. Die nicht bebau-
ten Flachen werden gem. ThirBO landschaftsgartnerisch gestaltet und entsprechend genutzt. Erhebliche
Beeintrachtigungen der Fauna sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten, da die vorkommen-den Arten in
den festgesetzten Grinflachen mit Pflanzgebot bzw. Pflanzerhalt ausreichend Ersatzlebens-rdume finden.

> Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird v. a. aufgrund der Verluste und Uberbauungen von
Biotopen Uberwiegend geringer bzw. sehr geringer bis mittlerer Wertigkeit sowie der vorhandenen Vor-
belastungen als ,gering“ eingestuft.

Schutzgut Flache

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme
fur die Baustelleneinrichtung und die bauzeitliche Zuwegung. Zudem entstehen in der Bauphase sowohl die
ErschlieBungsanlagen der einzelnen Baugrundstlicke als auch die Neubauten der Gebaude und sonstigen
versiegelten Flachen der Sondergebiete, was zu einem Flachenverbrauch flihrt. Das unbebaute Flurstiick
388 sowie die als Sondergebietsflachen vorgesehenen Grinflachen sind gegenwertig unversiegelt bzw.
teilversiegelt (Grunflache im Stidwesten des Plangebiets). Zudem fihrt der Bebauungsplan durch die Erhé-
hung der GRZ von 0,2 auf 0,5 bzw. 0,6 generell zu einem héheren Flachenverbrauch, sowohl gegeniiber
dem Bestand (s. Kap. 4.2.1, Abb. 10) als auch dem planungsrechtlichen Zustand. Eine Gegenlberstellung
versiegelter und unversiegelter Flachen gemaR den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
sowie den Festsetzungen des Bebauungsplanes Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhibel® ist in der
folgenden Abbildung dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiihren zu einer zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme fur die zuldssigen Nutzungen n von 10.108 m? (1,0 ha).

Festsetzungen gemaf Vorhaben- und Festsetzungen gemaf BPlan
ErschlieBungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort
Birkenhubel*
versiegelte
Flachen:
6.562 m?
(18%) versiegelte

unversiegelte Flachen:
Flachen: 16.670 m?
20.380 m? (45%)
unversiegelte Flachen: (55%)
30.008 m2 (82%)

Abb. 17:  Flachenverbrauch gemaR den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans so-
wie des Bebauungsplanes Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlibel*

» Aufgrund der Steigerung einer mdglichen Versiegelung um 1,0 ha (27 % der Gesamtflache) wird dem
Eingriff in das Schutzgut Flache unter Beachtung der Vorbelastungen (ehemaliger Kiesabbau und be-
reits festgesetztes Gewerbegebiet) eine geringe bis mittlere Bedeutungsstufe zugeordnet.

Schutzgut Boden

Bauphase: Durch den zusatzlichen Flachenverbrauch infolge der Erhéhung der GRZ von 0,2 auf 0,5 bzw.
0,6, die Anderung von Griinflachen zu Gewerbegebietsflachen und die Bebauung/Versiegelung des bislang
unversiegelten Flurstlicks 388 wird auch das Schutzgut Boden im Plangebiet zusatzlich erheblich beein-
trachtigt. Im Rahmen der Bauphase kommt es im Bereich der Bauflachen zu umfangreichen Eingriffen in
den Bodenhaushalt. Dabei filhren Uberbauung und Versiegelung zu einem vollstandigen und anhaltenden
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Verlust samtlicher Bodenfunktionen. Zudem kann eine erneute Bodenbildung auf diesen Flachen nicht ein-
setzen. Dabei ist zu beachten, dass gemall dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Versiegelung mit
einer GRZ von 0,2 im Bereich des Flurstiicks 388 bereits zulassig ist aber bislang nicht umgesetzt wurde
(Nutzung als Ackerland).

Wahrend der Bauphase kommt es zudem zu einer temporaren Beeintrachtigung der an die eigentlichen
Bauvorhaben angrenzenden Flachen u. a. fiir die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen und auch
fur die erforderliche Baufreiheit im direkten Umfeld der geplanten Gebaude. Da diese Eingriffe nur temporar
sind, kann nach Abschluss de Bauvorhaben auf diesen Flachen wieder eine Bodenentwicklung stattfinden.

In den festgesetzten Griinflachen mit Pflanzgebot bzw. Pflanzerhalt kommt es dagegen zu keinen zusatzli-
chen baubedingten Beeintrachtigungen des Bodens. In der Waldflache bleiben die naturnahen Bdden ent-
sprechend dem Bestand erhalten.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes ist insgesamt von keiner wei-
teren Beeintrachtigung des Bodens auszugehen. In den befestigten Flachen sind keine Regelungs-, Spei-
cher- und Pufferfunktionen des Bodens mehr vorhanden. Dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenent-
wicklung im Bereich der begriinten, unversiegelten Flachen auszugehen. Gegenuber der andauernden Un-
terbrechung der Horizontfolge in den bislang als Ackerland genutzten Boden kann eine fortlaufende Boden-
entwicklung im Bereich der festgesetzten Griinflachen stattfinden.

» Da das unbebaute Flurstlick bereits als Gewerbegebietsflache im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
festgesetzt war, aber auch bislang festgesetzte Griinflachen als Sondergebietsflachen geplant sind und
generell durch die Erhdhung der GRZ der Eingriff in das Schutzgut erhdht wird, sind die Auswirkungen
des Bebauungsplanes mit einer mittleren bis Bedeutungsstufe einzuordnen.

Schutzgut Wasser

Oberflaichengewasser:

Bau- und Betriebsphase

Das bislang im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser sowie das aufbereitete Abwasser aus der ge-
werblichen Nutzung werden gesammelt und Uber einen Graben in die ca. 230 m sudlich des Plangebietes
flieRende Wisenta geleitet. Auch im zukinftigen Sondergebiet soll auf diese Weise verfahren werden, wobei
sich der Abfluss aufgrund der zuklnftig zusatzlich versiegelten Flachen erhdhen wird. Fir die bisherige
Einleitung liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 22.03.2017 vor (LRA Saale-Orla-Kreis 2017), welche
fur die Abwasseranlage mit Nebenbestimmungen fur regelmafiige Kontrollen, Wartungen und Prifungen
verbunden ist. Bei Umsetzung der Planung ist eine neue Einleitgenehmigung zu stellen, so dass auch zu-
kiinftig davon auszugehen ist, dass bei Einhaltung der dann geltenden Vorgaben durch das Vorhaben keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Wisenta und damit des Schutzgutes Oberflachengewasser zu erwarten
sind.

Grundwasser:

Bauphase: Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist wahrend der Bauphase nicht zu erwarten, da keine
direkten Eingriffe in das Grundwasser erfolgen und vom ordnungsgemafen Einsatz der Baufahrzeuge aus-
gegangen werden muss. Die aus der Planung resultierende Versiegelung und Uberbauung fihrt jedoch zu
einem erhdhten Oberflachenwasserabfluss und damit zu einer verminderten Versickerung und Grundwas-
serneubildung. Mdégliche Bodenverdichtungen und temporare Flachenbefestigungen wahrend des Bau-
phase kdnnen zu einer weiteren emporaren Verringerung der Grundwasserneubildung und zur Erhéhung
des Oberflachenabflusses fihren.

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Schleiz
Schlossberg 7, 07570 Schleiz, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, E-Mail: info@goel.de



Stadt Schleiz: BPlan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlibel* 35
22118 - Vorentwurf 2. April 2024

Betriebsphase: Mit der weiteren Bodenversiegelung sind auch Veranderungen des Wasserhaushaltes ver-
bunden. Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flachen auftrifft, kann nicht direkt versi-
ckern und steht damit der Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfigung. Folglich kommt es im Gebiet
zu einer verminderten Grundwasserneubildung. Hier ist zu beachten, dass die natirliche Versickerung und
damit die Grundwasserzufuhr durch die bestehenden Voll- und Teilversiegelungen im Plangebiet bereits
z. T. beeintrachtigt sind. Zudem ist die Grundwasserneubildungsrate im Untersuchungsraum generell sehr
gering.

» Insgesamt sind mit dem Vorhaben unter Bertcksichtigung der Vorbelastungen geringe bis mittlere Be-

eintrachtigungen des Schutzgutes Wasser verbunden.

Schutzgut Klima / Luft
Bauphase: Wahrend der Bauphase sind temporére lufthygienische Belastungen durch Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen der Baufahrzeuge und Maschinen zu erwarten.

Gewerblich genutzte Flachen zahlen auf Grund der verwendeten Materialien, der Versiegelung und Uber-
bauung zu den Extremstandorten. Sie zeichnen sich mit zur Umgebung erhéhten Temperaturen und einer
geringeren Luftfeuchte aus. Durch die Bebauung des bislang unbebauten Flurstiicks 388 kommt es zum
Verlust einer Kaltluftproduktionsflache (Ackerland). Da diese nur einen kleinen Teil des angrenzenden grof3-
flachigen Ackerlands umfasst und genug Kaltluftproduktionsflachen in der Umgebung verbleiben, ist dieser
Verlust ohne Relevanz fir die Kaltluftzufuhr ins Wisentatal und damit fiir die nachfolgenden Ortschaften
einschlieRlich der Ortslage Schleiz.

Zudem kommt es durch die Anderung von Griinflachen zu Sondergebietsflachen zum Verlust von begrenzt
fur die lufthygienische Ausgleichfunktion tauglichen Gehdlzen (Grunflachen bzw. Ruderalfluren mit Gehdlz-
bestand). Im Gegensatz dazu kdnnen die zukinftigen sowie die bestehenden Gehdlze zu einem lufthygie-
nischen Ausgleich im Plangebiet beitragen.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase entstehen weitere Belastungen durch Luftschadstoffe (Abgase,
Staub) durch die gewerbliche Nutzung und den Fahrzeugverkehr. Durch die bereits bestehende Nutzung
sind bereits klimatische und lufthygienische Vorbelastungen vorhanden. Insgesamt wird sich die Umsetzung
des Bebauungsplanes direkt auf die klimatischen Bedingungen innerhalb der Bauflachen auswirken.
Darliberhinausgehende klimatische und lufthygienische Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

» Mit dem Vorhaben sind unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen geringe Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima und Luft im Plangebiet verbunden.

Schutzgut Landschaftsbild

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase wird das Landschaftsbild voribergehend durch techni-
sche Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen des
Baustellenverkehrs gestort.

Das bisherige Betriebsgelande ist aufgrund der eingetieften Lage und den umgebenden Gehdlzbiotopen
weitgehend sichtverschattet und gut in die Landschaft eingebunden. Durch die zum Erhalt bzw. zur Pflan-
zung von Gehdlzen festgesetzten Grunflachen am dstlichen und westlichen Rand des bisherigen Betriebs-
gelandes wird diese Sichtverschattung beibehalten. Der aulRerhalb des ehemaligen Kiesbruchs liegende
Ostliche Teil des Plangebietes wird durch das offene Ackerland gepragt. Dieses ist durch die offene, leicht
sudlich geneigte Lage aus der Umgebung einsehbar. Durch die geplante Bebauung/Versiegelung im Rah-
men des Bebauungsplanes wird die anthropogene Uberformung weiter zunehmen. Dieser Effekt kann durch
die im Bebauungsplan festgesetzte Baum-Strauch-Hecke (Griinflache ,a“) am &stlichen Plangebietsrand
und die Obstbaumreihe (Griinflache ,b“) am sidlichen Rand des Plangebietes und die damit verbundene
Eingrinung des Plangebietes gemindert werden. Zudem ist in Folge der festgesetzten Grundflachenzahl
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von einer starken Durchgriinung des Plangebietes auszugehen, da die nicht Uberbauten Flachen land-
schaftsgartnerisch zu gestalten sind (Vorgabe gem. ThirBO).

Im Sondergebiet SO+ wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen (Firsthdhe) auf maximal 490 m .
NHN festgesetzt, so dass die Gebaude eine Hohe von ca. 12-13 m Uber der vorhandenen Gelandehdhe
aufweisen kdnnen. Aufgrund der topographischen Lage der Bauflache (ca. 5 m unterhalb der westlich ge-
legenen Flachen) sowie den vorgegebenen Pflanzungen im Umfeld des SO+ ist eine Fernwirkungen v. a. in
westliche und nérdliche Richtung und damit in Richtung der vorhandenen Siedlungsbereiche von Léssau
nicht gegeben.

» Ausgehend von den bisherigen Nutzungen sowie den vorgegebenen Pflanzungen fiihrt eine Umsetzung
des Bebauungsplanes zu geringen zusatzlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wahrend der Bauphase kann es zu einer Beeintrachtigung der Arbeitnehmer im Plangebiet,
insbesondere durch Larm- und Staubbelastung (Baustellenfahrzeuge) kommen. Insgesamt ist davon aus-
zugehen, dass die rechtlichen und normativen Vorgaben zum Schutz der Arbeitnehmer eingehalten werden,
so dass keine Beeintrachtigung oder Gefahrdung der Menschen und ihrer Gesundheit am Arbeitsplatz wah-
rend der Bauphase begrindet wird.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Son-
dergebiete gem. § 11 BauNVO. Da das Gebiet dabei ausschlie3lich einer Nutzung durch ein Tiefbauunter-
nehmen vorbehalten sein soll, erfolgt die Festsetzung zur Zulassigkeit eben dieser Betriebe sowie der zur
Nutzung durch die Unternehmen notwendigen Flachen und Gebaude. Entsprechend der gegenwartigen
gewerblichen Nutzung sind bereits Vorbelastungen vorhanden. Der erganzende Betrieb fiihrt nach derzei-
tigem Kenntnisstand zu einer Erhohung von Immissionen im Nahbereich, wobei daraus im Plangebiet selbst
keine Beeintrachtigungen des Menschen und seiner Gesundheit zu erwarten sind. Angrenzende Siedlungs-
bereiche sind nicht vorhanden.

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

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

Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt keine Flachen von Natura-2000-Gebieten (§ 32
BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung fiir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der umge-
benden Natura-2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind gemal dem Ergebnis der FFH-Erheblichkeits-
einschatzung (Kap. 4.2.2) nicht zu erwarten.

Mit der Uberbauung ist ein Verlust von Flache (quantitativ) und von Boden (qualitativ) verbunden. Die Bo-
denverluste bedingen den Verlust von Biotopen iberwiegend geringer bis mittlerer Wertigkeit (Ackerland,
Grinflachen z. T. mit Gehdlzen, Ruderalfluren mit Gehdlzen). Aufgrund der Versiegelung kommt es in die-
sen Bereichen zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der Grundwasserneu-
bildung. Die zuséatzliche Uberbauung filhrt zu einer starkeren Aufheizung und zur Behinderung sowie Ver-
anderung von Luftaustauschbewegungen im Nahbereich. Die gelandeklimatischen Veranderungen kénnen
sich wiederum auf die Standortbedingungen fiir Pflanzen und Tiere auswirken.
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Gesamteinschatzung

Der vorliegende Bebauungsplan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlbel” fuhrt zu einer Inanspruch-
nahme von bereits festgesetzten und bebauten bzw. teilversiegelten Gewerbeflachen, wobei die GRZ von
0,2 auf 0,5 bzw. 0,6 erhoht wird. Weiterhin ist die Bebauung einer bereits festgesetzten, aber bislang unbe-
bauten und ungenutzten Gewerbeflache (gegenwartig Ackerland) vorgesehen, ebenfalls mit einer Erhéhung
der GRZ auf 0,5. Zuséatzlich erfolgt eine Inanspruchnahme von bislang festgesetzten Grunflachen als Son-
dergebietsflache. Damit wird der Anteil einer moglichen Versiegelung gegeniiber der bisherigen Planung
um 23 Prozent (ca. 0,8 ha) erhoht. Im Plangebiet werden Biotoptypen Uberwiegend sehr geringer und ge-
ringer bis mittlerer Wertigkeit (Schotterflachen, kleinrdumigen Ruderalfluren anthropogen veranderter
Standorte, Grassdumen und Abgrabungsflachen z. T. mit jungem Gehdlzaufwuchs sowie einer Grunflache
mit Gehdlzen und eine Baumgruppe) in Anspruch genommen. Demzufolge flihrt das Bauvorhaben zu Kon-
flikten mit vorrangig geringer bis mittlerer Bedeutung im Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen. Ebenso
ist das Vorhaben in Bezug auf das Schutzgut Klima mit einem geringen Konfliktpotential verbunden. Bezlg-
lich der Schutzguter Wasser, Flache und Landschaftsbild sind die geplanten BaumaRnahmen mit einem
geringen bis mittleren Konfliktpotential zu beurteilen. Dem Eingriff in das Schutzgut Boden wird eine mittlere
bis hohe Bedeutungsstufe zugeordnet. Der Bebauungsplan bereitet ausgehend von den getroffenen Fest-
setzungen keine Nutzungen vor, die zu einer Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Menschen oder ihrer
Gesundheit fihren.

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

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

Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um ein Sondergebiet fiir eine gewerbliche Nutzung.
Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen. Im Zuge der zusatzlich erforderlichen ErschlieRungsarbei-
ten sowie der Errichtung der Gebaude, der Stellplatze, von Lager- und Verkehrsflachen ist mit erhdhten
Schadstoff- (Baufahrzeuge) und Larmemissionen (eigentliche Bautatigkeit) zu rechnen. Zudem kdnnen
Grindungsarbeiten zu kurzzeitigen Erschitterungen fihren. Mit dem Vorhaben sind keine erhéhten Warme-
und Strahlungsemissionen verbunden.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase fiihren die gewerblichen Anlagen zu Emissionsbelastungen,
wobei aufgrund der Entfernung zu Siedlungsbereichen keine immissionsbegrenzenden Regelungen im Be-
bauungsplan getroffen werden. Zudem bedingt eine Beleuchtung der Gebaude und des Gewerbegelandes
eine weitere s. g. "Lichtverschmutzung".

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

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Es fallen Baumischab-
fall und Bodenaushub an. Zudem ist mit Resten von Bau- sowie von Verpackungsmaterial zu rechnen.
Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemafien Entsorgung bzw. Verwertung-
der anfallenden Aushub- und Abfallmassen auszugehen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan enthalt die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen fiir ein
bereits bestehendes Gewerbegebiet. Dabei fallt in Folge der gewerblichen Nutzung gewerblicher Abfall ent-
sprechend der Art der Unternehmen an. Der anfallende Gewerbemill wird entsprechend den gesetzlichen
Reglungen ordnungsgemal’ durch den zusténdigen Abfallwirtschaftszweckverband bzw. zugelassen Ent-
sorgungsunternehmen beseitigt bzw. verwertet.
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Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle und Katastrophen)

Bau- und Betriebsphase: Fur das Plangebiet werden Sondergebiete fir eine gewerbliche Nutzung festge-
setzt. Die zulassigen Gewerbebetriebe unterliegen nicht der Stérfallverordnung. Ein Unfall- bzw. Havariefall
kann sich ausschlieBlich auf die in dem Gewerbebetrieb mdoglichen Vorhaben beschranken. Dabei sind
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten. Da auch keine Kulturdenkmale bekannt sind
oder Hinweise auf archaologische Funde vorliegen, ist von keiner Gefahrdung des kulturellen Erbes auszu-
gehen.

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

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der vorlie-
genden Planung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft mit zu bertcksichtigen waren.
Eine Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher nicht absehbar. Mit Ausnahme
der Ressource Boden werden keine naturlichen Ressourcen innerhalb des Plangebietes in Anspruch ge-
nommen.

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

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine Uber den Einsatz der Bautechnik hinausge-
henden Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden Treibhausgase entsprechend
den zulassigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emittiert. Folgen in Form von Uber-
schwemmungen oder Windbruch, wie z. B. auf den Klimawandel zuriickzufiihrende Starkniederschlagser-
eignissen, sind nicht zu erwarten. Anfallendes Niederschlagswasser wird ordnungsgemafl gesammelt und
abgefuhrt. Windbruch ist weitgehend auszuschlief3en, da ein ausreichender Waldabstand (§ 26 Abs. 5
BauGB) zu den Gebauden eingehalten wird.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

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

4.3.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen

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

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche Nutzung des Geltungsbereiches unter An-
wendung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur
begrenzte Moglichkeiten, direkte Vorgaben fir die Umsetzung (Bauphase) und die Betriebsphase zu ma-
chen.

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

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

Regelung zum Schutz gesetzlich geschitzter Biotope: Es gelten unabhangig von den getroffenen Festset-
zungen die Verbotstatbestande des § 30 Abs. 2 BNatSchG.
Der § 30 Abs. 4 BNatSchG findet bei vorliegender Planung keine Anwendung.

MaRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehdlze: Vorhandene Gehdlze sind zur Herstellung der Anlagen, vor
Beeintrachtigungen gem. DIN 18920 bzw. R SBB zu schitzen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u. a. Uberbauung, Versiegelung
oder Zerstérungen des Bodengefliges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG).

Immissionsschutz

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

Schutz vor Larm: Die gem. DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) anzusetzenden Beurteilungspegel sind
entsprechend der Nutzungsart als Sondergebiet fur gewerbliche Nutzung einzuhalten.

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

Festsetzung einer Grundflachenzahl: Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 bzw. 0,6 wird die
Uberbaubare Flache begrenzt. Zudem wird im Bebauungsplan eine Baugrenze festgesetzt, die die
Grenze fiur die geplanten Gebaude festlegt und eine optimale Ausnutzung des Baugrundstiickes er-
moglicht. Damit wird weiteren Beeintréchtigungen, vor allem dem Bodenverlust, entgegengewirkt.
Diese Begrenzung ist v. a. in der Planungs- und Bauphase relevant.

Festsetzung zur Anpflanzung und zum Erhalt von standortgerechten Laubbdumen und Strduchern im Plan-
gebiet (Flachen zum Anpflanzen sowie zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB): Hierbei qilt fur alle Pflanzungen, dass ausschlief3lich heimische
und standortgerechte Arten und Sorten zu verwenden sind. Schutzstreifen von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sind mit Landschaftsrasen anzusaen. Eine Bepflanzung dieser Streifen ist generell nicht zulassig.

Im Speziellen gelten folgende Festsetzungen:

Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Baum-Strauch-Hecke® (Kennzeichnung "a"): Die Grinflache mit
der Zweckbestimmung Baum-Strauch-Hecke ist mit Strduchern und Baumen zu bepflanzen. Fir die Bdume
wird die Pflanzqualitat Hochstamm 12-14 StU festgesetzt. Der Pflanzabstand hat fir die Baume 10 m zu
betragen. Die Straucher sind im Pflanzraster vom 1 m x 1,5 m zu pflanzen.

Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Obstbaumreihe® (Kennzeichnung "b"): Die Grunflache mit der
Zweckbestimmung Obstbaumreihe ist mit standortgerechten und heimischen Obstbdaumen zu bepflanzen.
Fir die Baume wird die Pflanzqualitat Hochstamm 12-14 StU festgesetzt. Die Baume sind jeweils tber die
gesamten Pflanzflachen zu verteilen. Die vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten.
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Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Feldgehdélz (Kennzeichnung ,c“): Die Gehdlze auf der Griinflache
mit der Zweckbestimmung Feldgehdlz sind zu erhalten und durch heimische und standortgerechte Arten
und Sorten zu ergénzen.

Festlegung von KompensationsmalRnahmen: Als Ausgleich fiir die durch das Vorhaben verursachten zu-
satzlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kén-
nen, werden im Entwurf erganzend gesonderte externe KompensationsmalRnahmen festgelegt.

4.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung zu bericksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. D. h., dass bereits bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden ist und die ggf. erforderlichen Kompensati-
onsmalnahmen bereits in diesem Verfahren durch entsprechende Festsetzungen oder anderweitige Re-
gelungen Bestandteil des Satzungsverfahrens sind.

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

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto
weniger Kompensationsmafnahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Dies kann durch entsprechende Nut-
zungsfestsetzungen sichergestellt werden, z.B. durch die einer geringen Grundflachenzahl, der Festlegung
eines Baufensters sowie von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB zum Anpflanzen bzw.
zum Erhalt von Biotopstrukturen. Von diesen Moglichkeiten wurde im vorliegenden Plan Gebrauch gemacht,
indem entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden, z.B. zum Erhalt der Obstbaum-
reihe im Stdosten sowie der Baume und Straucher im Westen des Plangebietes.

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

Da bereits ein rechtskraftiger Vorhaben- und Erschliefungsplan fiir den Bereich des Plangebietes vorliegt,
sind dessen Festsetzungen anstatt des tatsdchlichen Bestandes der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu
Grunde zu legen. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Am Birkenb(hl“ weitgehend sehr unkonkrete
bzw. widerspriichliche Festsetzung enthalt, wird flir die Bewertung des Plangebietes unter Berlicksichtigung
der Festsetzungen folgender Ansatz gewahlt (vgl. Abb. 18):

- Die im Plan eingezeichneten Gebaude, Zufahrten und PKW-Stellplatze werden mit dem Wert , 0"
eingestuft.

- Fudr das westliche Plangebiet (weitgehend gewerbliche genutzte Flache) wird abweichend von der
Festsetzung der GRZ (0,2) entsprechend der Obergrenze fir Gewerbegebiete eine GRZ von 0,8
angesetzt, da in der Planzeichnung fiir diesen Bereich eine Festsetzung als Schotterflache erfolgte.
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Dieser Anteil wird mit 10 Werteinheiten bewertet, wohingegen die nicht Gberbaubaren Flachen mit 25

WE eingestuft werden.

- Fdur die o6stliche, gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzte Flache wird eine Grundflachenzahl

gem. textlicher Festsetzung von 0,2 angesetzt.

- Die festgesetzten Pflanzflachen werden je nach den vorgegebenen Arten mit 35 WE (Nadelbdume)

bzw. 40 WE (Laubbdume) bewertet.

387/4

385

389/2

Gemarkung Lossau
Flur 6

87

86

85

420/1

393/2

392

389/1

Abb. 18: Hilfsweise Flachenaufteilung zur Berechnung des Bestandswertes unter Beriicksichtigung
der Festsetzungen des rechtskréaftigen Vorhaben- und Erschlielungsplanes
Die Bewertung des erganzenden Bereiches mit dem Korridor der Niederschlagswasserleitung wird gem.
dem vorhandenen Biotopbestand in die Bewertung eingestellt. Hierzu werden die bei der Kartierung aufge-
nommenen Biotoptypen angesetzt. Der Ausgangswert wird demnach wie folgt ermittelt:

Tab. 5: Ermittlung des Ausgangswertes

Planungsrechtlicher Zustand gem. Vorhaben- und Erschlie- | Fliche in m* [ Bedeutungs- | Ausgangswert
Bungsplan ,,Am Birkenbiihl“ (1993) (A) Stufe (B) (C=AxB)
Gebaude (1) 585 0 0
Zufahrt und PKW-Stellplatze (2) 1.685 0 0
westlicher Planbereich (3) 17.050

davon zu 80 % befestigt, Schotter 13.640 10 136.400

davon nicht tberbaubar 3.410 25 85.250
Ostlicher Planbereich (4) 13.079

davon tberdeckbar gem. GRZ 0,2 2.616 0 0

davon nicht Giberbaubar 10.463 25 261.580
Grinflachen

Pflanzgebot Laubgehdlze (5) 1.997 40 77.480

Pflanzgebot Nadelgehdlze (6) 2.234 35 78.190

Zwischensumme 36.570 638.900
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erganzender Bereich: Korridor der Niederschlagswasserlei-
tung

mesophiles Gruinland, frisch bis maRig feucht (4223) 18 30 540
e I
kulturbe§timmter Fichtenwald (Anteil Fichte > 90%) auf fri- 23 30 690
schen bis trockenen Standorten (7203-102)
kulturbestimmter Fichten-Mischwald (7603-106) 40 30 1.200
HauptstraBe (9212) 0 0
Verkehrsbegleitgriin (9280) 25 100
naturnaher (strukturreicher) Bach/schmaler Fluss (2211 §) 40 120
Uferbereich geschltzter FlieRgewasser (2211-23 §) 40 320
Zwischensumme 480 14.220
Summe 37.050 653.120

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 30 = mittel, 40 = hoch)

Somit ergibt sich fir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf der Grundlage des beste-
henden planungsrechtlichen Zustandes bzw. des Biotopbestandes in der Erweiterungsflache ein Ausgangs-

wert von 653.120 Werteinheiten.

In einem zweiten Schritt werden die Biotopwerte flr die Flachen im Geltungsbereich entsprechend den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Sondergebiet ,Gewerbestandort Bir-
kenhibel“ (Tabelle 6) ermittelt. Der Vergleich der Summen des Ausgangswertes und des Planungswertes
zeigt, ob die Festsetzungen zu einem Wertverlust oder zu einem Wertzuwachs im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes flihren.

Tab. 6: Ermittlung des Planungswertes

.. . Ausgangs-
2 -
Nutzung des Bebauungsplanes Flaclzz)l nm Besciﬁ?;tl(gg);s wert
(C=AxB)
Sondergebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und gem. § 11
29.773

BauNVO
SO 17.022

davon Uberbaubar gem. GRZ 0,6 10.213 0 0

davon nicht Gberbaubar ohne ergéanzende Festsetzungen 6.809 25 170.220
SO2 12.750

davon tberbaubar gem. GRZ 0,5 6.375 0 0

davon nicht tberbaubar ohne erganzende Festsetzungen 6.375 25 159.375
StraBenverkehrsfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB,
- . 82 0 0
offentlich
Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, davon 5.135

mit Pflanzpflicht (§ 9 (1) 25a BauGB), ,a“: Strauchhecke 1.347 40 53.880

mit Pflanzpflicht (§ 9 (1) 25a BauGB), ,,b“: Obstbaumreihe 731 35 25.585

mit Erhaltungspflicht (§ 9 (1) 25b BauGB) ,c“: Feldgeholz 3.057 40 122.280
Wasserflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB 11 40 440
Flache fiir die Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB 195 20 3.900
Waldflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB 1.855 40 74.200
Summen 37.050 609.880

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 30 = mittel, 40 = hoch)

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Schleiz

Schlossberg 7, 07570 Schleiz, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, E-Mail: info@goel.de




Stadt Schleiz: BPlan Sondergebiet ,Gewerbestandort Birkenhlibel* 43
22118 - Vorentwurf 2. April 2024

Entsprechend dieser Bilanzierung entsteht durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Sondergebiet
,Gewerbestandort Birkenhlbel“ ein Wertverlust von 43.240 Werteinheiten. Hierzu tragt v. a. die Erhéhung
der GRZ von 0,2 auf 0,5 bzw. 0,6 bei.

Eingriffs- /| Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenuberstellung des Ausgangswertes und der Planung zeigen, dass die Festsetzungen im Plange-
biet v. a. durch die Bebauung/Versiegelung zuséatzlicher Flachen zu einem Wertverlust fihren, so dass wei-
tere, externe Kompensationsflachen herangezogen werden missen. Konkrete Angaben zur Art und zum
Umfang der AusgleichsmaRnahmen werden im Rahmen der Entwurfsbearbeitung in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde erarbeitet.

4.3.6 Belange des Artenschutzes

Nachweise artenschutzrechtlich relevanter Arten sind nicht bekannt (elektronische Post des Landratsamtes
Saale-Orla-Kreis vom 18.01.2022). Vom Vorhaben werden unter Berticksichtigung der GroRe und der o. g.
Biotopausstattung des Plangebietes sowie einer Baufeldfreimachung auf3erhalb der Fortpflanzungszeit von
Vogelarten keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erfillt. Es konnen also
sowohl Schadigungen als auch erhebliche Stérungen von gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

4.3.7 Alternativenpriifung

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

Eine Standortalternativenpriifung fiir das Plangebiet ist im vorliegenden Fall auf Grund der Uberplanung
bereits bestehender gewerblicher Anlagen am Standort nicht erforderlich.

4.4 Erganzende Angaben
441 Methodik

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

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

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vor-
habens zum Planungsstand des Vorentwurfes. Die erforderlichen Unterlagen fiir den Umweltbericht konn-
ten ohne Schwierigkeiten genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft erfasst wurden.

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

> qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen im Bereich des Bebauungsplanes nach
dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung.

4.4.3 Zusammenfassung

Die Stadt Schleiz hat bereits im Jahr 1993 den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Am Birkenbuhl* zur
Rechtskraft gebracht, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Lagerflache
mit Lagerhalle fur ein Tiefbauunternehmen zu schaffen. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zahlrei-
che Mangel aufweist, ist eine Genehmigung zur Erweiterung des Unternehmens auf der o.g. Planungs-
grundlage nicht moéglich. Um dennoch die fiir den Betrieb erforderlichen Bauvorhaben umsetzen zu kénnen
ist ein Bebauungsplan gem. § 9 BauGB aufzustellen.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzguter (Biotopty-
pen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchge-
fuhrt. Weitere Betrachtungen erfolgen hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, von
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, auf Kultur- und sonstige Sach-
guter sowie auf mogliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern. Zudem wurden im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Land-
schaft erfasst. Der Standort ist auf Grund der vorausgegangenen und aktuellen Nutzung bereits anthropo-
gen gepragt und weist Uberwiegend Flachen mit Gberwiegend geringer bzw. sehr geringer bis mittlerer Wer-
tigkeit fir den Arten- und Biotopschutz auf. Im Anschluss werden Malinahmen zur Vermeidung und Ver-
minderung der Umweltwirkungen aufgezeigt.

Besonders geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 ThirNatG sind mit Ausnahme der Einleit-
stelle in die Wisenta vom Vorhaben nicht betroffen. Eine zusatzliche Beeintrachtigung ist ausgehende von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes auch nicht zu erwarten. Ebenso flhrt das Vorhaben zu keinen
Beeintrachtigungen von Schutzzielen eines Natura 2000-Gebietes.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurde eine natur-
schutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. dem Thuringer Bilanzierungsmodell erstellt. Die Ge-
genuberstellung von Bestands- und Planungswert zeigen, dass bei Umsetzung der Planung bei Ausnutzung
der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thiringer Bilanzierungsmodell eintritt. Dieser Wertverlust ist durch
MaRnahmen auf externen Flachen zu kompensieren. Konkrete Angaben zur Art und zum Umfang der Aus-
gleichsmallnahmen werden im Rahmen der Entwurfsbearbeitung in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde erarbeitet.
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