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Entwurf
Gemeinde Elleben Begriindung
Bebauungsplan ,Gewerbepark Burgenblick Giigleben* Fassung von April 2025

1 Einfuhrung
1.1 Allgemeine Angaben

PLANUNGSTRAGER: Gemeinde Elleben
Verwaltungsgemeinschaft Riechheimer Berg
Am Flugplatz 10
99310 Osthausen-Wlfershausen

PLANUNG: Verbindliche Bauleitplanung
STANDORT: Elleben, Ortsteil Glgleben
PLANGEBIET: Geltungsbereich 1:

Flurstiicke 101/5, 125/3, 125/6, 125/11, 125/12, 125/13, 125/14, 125/15,
125/16, 126 teilw., Flur 0, Gemarkung Glgleben

Geltungsbereich 2:
Flurstiick 208/12 teilw., Flur 0, Gemarkung Guligleben

FLACHE: 22.500 m? (~ 2,25 ha)

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Burgenblick Gligleben* werden folgende all-
gemeine Ziele und Zwecke der Planung verfolgt:
— Sicherung der gemischten Bauflachen und Entwicklung gewerblicher Bauflachen
— stadtebauliche Neuordnung brachliegender Bauflachen und Standortaufwertung
— Bereitstellung von Flachen fiir Gewerbe und somit Voraussetzung fiir positive Wirtschafts- und
Arbeitsplatzentwicklung.

Das Verfahren dient auch dazu, den bisher rechtskraftigen Vorhaben- und Erschliefungsplan ,Hinter
den Garten* (GetrankegroRhandel) durch einen Bebauungsplan als Angebotsplanung zu ersetzen. An-
lass ist, dass das konkrete Vorhaben und die Nutzung - GetrankegrofRhandel mit eingegliederter Einfa-
milienhausbebauung - nicht umgesetzt ist und die Bauflachen fir eine stadtebauliche Entwicklung neu
geordnet werden sollen.

1.3 Anlass und Erforderlichkeit

Seit der Bekanntmachung vom 17.11.1992 liegt der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieRungsplan
.Hinter den Garten“ vor. Ziel der Planung war die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Getrankegrol3-
handel mit eingegliederter Einfamilienhausbebauung fiir den Firmeninhaber zu schaffen. Allerdings
wurde der Vorhaben- und ErschliefSungsplan trotz Verpflichtung zur Umsetzung nur teilweise realisiert.
Die Nutzung als Getrankegrof3handel wurde aufgegeben und die errichteten Gebaude zur Herstellung
von Ziegelfertigteilwanden genutzt. Auch diese Nutzung wurde aufgegeben.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Flachen und Nutzungen im Plangebiet neu zu ordnen und die Baufla-
chen weiter zu entwickeln. Sie verfolgt das Ziel, den Standort aufzuwerten, die gemischten Bauflachen
teilweise fur eine gewerbliche Nutzung bereit zu stellen und somit die Voraussetzungen fir positive
Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung in der Region zu schaffen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit gewerblicher Bau-
flachen geschaffen werden. Weiterhin sollen auch die unterschiedlichen Nutzungsinteressen und Be-
lange von Misch- und Gewerbenutzung aufeinander abgestimmt werden. Ziel der Planung ist die Schaf-
fung eines vertraglichen Nebeneinanders von gemischter und gewerblicher Nutzung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Burgenblick Gligleben* wird der Vorhaben-
und Erschlielungsplan ,Hinter den Garten“ (Getrankegrofthandel) vollstandig ersetzt. Der neue Bebau-
ungsplan ,Gewerbepark Burgenblick Glgleben® ersetzt mit seiner Rechtskraft die alte Satzung ,Hinter
den Garten*.

14 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Ortsrand von Gug-
leben an der K4 / Dorfstral3e und umfasst die Flurstiicke 101/5, 125/3, 125/6, 125/11, 125/12, 125/13,
125/14, 125/15, 125/16, 126 teilw., 208/12 teilw. der Flur 0 in der Gemarkung Gugleben. Der Geltungs-
bereich umfasst 2 Bereiche, die in unmittelbarer Nahe liegen. Der Geltungsbereich 1 umfasst eine FIa-
che von etwa 2,18 ha, der Geltungsbereich 2 eine Flache von 700 m2.

Sidlich wird der Geltungsbereich durch die ,K4 / Dorfstrale” begrenzt und erschlossen und 6stlich
durch die Stral3e ,Burgenblick® begrenzt und erschlossen. Daran schlief3t sich jeweils bestehende Be-
bauung an. Im Westen wird der Geltungsbereich durch die Kreisstralle K4 begrenzt. Im Norden schlie-
Ren Grinland- und Ackerflachen an.

Abb. 1 Lage und Abgren-
zung des Plangebietes
(Geltungsbereich 1 und 2)

A
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2 Ausgangssituation
21 Raumliche Einordnung des Plangebiets

Glgleben gehort als Teil der Gemeinde Elleben zum Verwaltungsbereich der Verwaltungsgemeinschaft
,Riechheimer Berg“ im norddstlichen limkreis. Mit den Nachbarorten Alkersleben, Bdsleben-Willersle-
ben, Dornheim, Elxleben, Osthausen-Wiilfershausen und Witzleben bildet Elleben die Verwaltungsge-
meinschaft ,Riechheimer Berg“ im norddstlichen limkreis. Der Verwaltungssitz befindet sich am Stand-
ort Flugplatz 10 in 99310 Osthausen-Wilfershausen.

Glgleben liegt an der Kreisstralie 4, ca. 15 km sidlich von Erfurt und ca. 15 km norddstlich von Arnstadt.

Umgeben ist der Ort Glgleben (344 m Gber NHN) von Acker- und Grinflachen und befindet sich im
Naturraum lim-Saale-Ohrdrufer Platte. Nordlich der Ortslage schlie3t sich an die Acker- und Grinfla-
chen das Waldgebiet ,Werningslebener Wald“ an. Etwa 0,5 km nérdlich des Ortes befindet sich der
Schmale Bach und 1,0 km des Ortes der Honigbach.

Klettbach

oF

Hohenfelden

Elleben
3

n\. Elxlaban

8\ = Osthausen-
' Wiilfershausen

| ©  Alkersieben
| il Amstodi-Alkersiebern
~

Abb. 2 Raumliche Einordnung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bildet den westlichen Ortsrand des Ortes Gugleben an der
Kreisstralle 4 und gehort zur Siedlungsstruktur. Nordlich und westlich grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an den Geltungsbereich an. Ostlich und siidlich des Plangebietes schlieRen die bebau-
ten Grundstucke der DorfstralRe an. Das Plangebiet weist eine leichte Hanglage von Suden aufsteigend
nach Norden auf. Auf einer Lange von etwa 170 Meter betragt der HOhenunterschied ca. 6 Meter.

Im Norden passiert eine 380 kV-Freileitung im Abstand von ca. 500 m zum Plangebiet den Ort.

2.2 Bisherige Nutzung und Entwicklung

Auf der Flache des Plangebietes befindet sich im Nordwesten eine Lagerhalle und eine Lagerflache.
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Weiterhin ist im Plangebiet eine Tischlerei-/Metallbaufirma ansassig, die Holz-, Glas-, Aluminiumkon-
struktionen fur Terrassendécher, Glashduser und Wintergarten plant, herstellt, montiert und vertreibt.
Dazu werden am Standort die entsprechenden Bauteile in der Werkstatt hergestellt. An der Werkhalle
befindet sich darliber hinaus eine Ausstellungsflache.

Zudem ist im Plangebiet eine Firma fiir Putz- und Geristbauarbeiten ansassig. Zu den Leistungen der
Firmen gehdren Innen- und Aullenputz, Warmedamm-Verbundsysteme, Fassadensanierung und Tro-
ckenbau sowie die Vermietung und der Aufbau von Arbeitsschutzgeristen. Dazu werden am Standort
verschiedene Traggeristsysteme inkl. Trager, Stitzen und Riegel gelagert, die ebendort auch verladen
werden.

Die Ubrigen Flachen des Plangebietes sind Griin- und Freiflachen. Etwa 10 % der Grinflachen sind
durch Hecken und Feldgehdlze gepragt.

Abb. 3 uftbi/ mit Grenzen des Plangebietes, Quelle: GDI-Th
2.3 VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Plangebiets an das Verkehrsnetz ist Gber die KreisstralRe 4 und die Kreisstralle 5
gegeben. Uber Kreisstralten sind der Verwaltungssitz und Arnstadt als groRere Stadt zu erreichen. Uber

Kreisstrafien ist Uberdies das Ubergeordnete Verkehrsnetz, die Landesstral’e 1049 erreichbar. Die Lan-
desstralBe 1049 stellt die Uberortliche Verbindung nach Erfurt und Stadtilm her.

Die Autobahnanschllisse zur A4 und zur A71 sind in etwa 15 min erreichbar.
Gugleben ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr (IOV Omnibusverkehr GmbH limenau) auf der

Linie Arnstadt - Riechheimer Berg angeschlossen. Hier sind montags bis freitags 7- 8 Anfahrten je Rich-
tung gegeben.
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24 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist derzeit ver- und entsorgungstechnisch teilweise erschlossen.

Die Anschlisse an die Mediennetze sind in Abstimmung mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstra-
gern im Zuge herzustellen. Dafir sind entsprechende Antrage bei den jeweiligen Ver- und Entsorgungs-
tragern zu stellen und Anschlussvereinbarungen abzuschlief3en.

Elektroenergie
Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG. Das

Niederspannungsnetz liegt sudlich des Bebauungsplangebietes in der ,K4 / Dorfstrale“ und versorgt
das Bebauungsplangebiet bereits teilweise.

Telekommunikation
Sowohl in der ,Dorfstral’e” als auch in der StralRe ,Burgenblick® befinden sich Telekommunikationsanal-
gen der Deutschen Telekom Technik GmbH.

Trinkwasser

Fir die Versorgung mit Trinkwasser ist der Wasser- und Abwasserzweckverband (WAZV) Arnstadt und
Umgebung zustandig. Sowohl in der ,K4 / Dorfstra3e” als auch im sudlichen Bereich der Stral3e ,Bur-
genblick” befindet sich eine Trinkwasserleitung.

Einer weiteren Entwicklung des Gebietes ist eine geordnete wasserseitige ErschlieRung Uber 6ffentliche
Anlageneinrichtungen zugrunde zu legen. Dieser vorangestellt ist eine entsprechende ErschlieRungs-
planung in Abstimmung mit dem Zweckverband zu erarbeiten, die die 6rtlichen Verhalinisse zu bertick-
sichtigen hat.

Das offentliche Trinkwassernetz ist entsprechend der Bedarfsanforderungen in der Strafle Burgenblick
und in der DorfstralRe (K 4) zu erweitern. Uber das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz von Gugle-
ben ist keine Léschwasserbereitstellung nach Anforderungen zum DVGW-Arbeitsblatt W 405 anlagen-
technisch gegeben. Ein grundstlickseigener Objektschutz ist vorzusehen, sofern keine anderen Rege-
lungen getroffen werden.

Fir die wasserseitige ErschlieBung ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen potentiellen Bauherren und
dem Zweckverband abzuschlieRen, da die abwasserseitige Erschlielung des Bebauungsplangebietes
nicht Bestandteil des Ausbaukonzeptes des Zweckverbandes ist. Anfallende ErschlieRungskosten der
offentlichen Einrichtungen sind dabei von den potentiellen Bauherren zu tragen.

Entsprechend den Anforderungen sind gemaf DIN 1988 die Trinkwasserinstallationen zu planen und
zu errichten. Die Anschlussbedingungen an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetze sind rechtzeitig
mit dem Zweckverband im Rahmen geplanter Neubebauungen abzustimmen; die Planung ist zur Zu-
stimmung/Genehmigung dem Zweckverband vorzulegen.

Bei Neuanpflanzungen sind Mindestabstande von 2,5 m zu wasserseitigen ErschlieBungsanlagen nach
DVGW-Regelwerk GW 125 - Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen - bzw.
DWA-M 162 Baume, unterirdische Leitungen und Kanale zu beachten. Sofern notwendig, sind Schutz-
maRnahmen zu beriicksichtigen. Uberbauungen von ErschlieRungsanlagen sind grundsatzlich auszu-
schlieen. Prinzipiell sind Leitungskorridore von Bepflanzungen frei zu halten. Die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Neuanpflanzungen sind mit der ErschlieRungsplanung zur Vermeidung von Konfliktpo-
tentialen abzugleichen.
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Abwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber den Wasser- und Abwasserzweckverband (WAZV) Arnstadt und
Umgebung. Nach dem Abwasserbeseitigungskonzept 2020 des Zweckverbandes hat die Behandlung
anfallender Schmutzwasser in Gigleben Gber grundstiickseigene, biologische Kleinklaranlagen dezent-
ral nach dem Stand der Technik bzw. gestellten wasserrechtlichen Anforderungen zu erfolgen. Dies trifft
auch auf das Plangebiet zu. Die Vorhaltung einer zentralen 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage
fur Gugleben ist kein Bestandteil des Ausbaukonzeptes des Zweckverbandes. In der Stralle ,Burgen-
blick” liegt eine Teilortskanalisation an.

Einer weiteren Entwicklung des Gebietes ist eine geordnete abwasserseitige ErschlieRung tber 6ffent-
liche Anlageneinrichtungen zugrunde zu legen. Dieser vorangestellt ist eine entsprechende Erschlie-
Bungsplanung in Abstimmung mit dem Zweckverband zu erarbeiten, die die ortlichen Verhaltnisse zu
berucksichtigen hat.

Fir die abwasserseitige ErschlieRung ist ein ErschlieRungsvertrag zwischen potentiellen Bauherren und
dem Zweckverband abzuschlieen, da die abwasserseitige Erschlielung des Bebauungsplangebietes
nicht Bestandteil des Ausbaukonzeptes des Zweckverbandes ist. Anfallende ErschlieRungskosten der
offentlichen Einrichtungen sind dabei von den potentiellen Bauherren zu tragen.

Anfallende Schmutzwasser der Grundstiicke sind Uiber grundstickseigene Kleinklaranlage einer biolo-
gischen Endreinigung entsprechend dem Stand der Technik bzw. auch gegebenenfalls weitreichende-
rer wasserrechtlicher Vorgaben durch die Untere Wasserbehorde des Landratsamtes des [Im-Kreises
zuzufuhren.

Weiterhin sind Oberflachenabflisse in das 6ffentliche Entwasserungsnetz des Zweckverbandes auf den
naturlichen Gebietsabfluss von 3,5 l/(s x ha) zu begrenzen. Dies hat dies Uber grundstliickseigene Re-
genriickhalteanlagen mit entsprechenden Uberflutungsnachweisen fiir ein 30-jahriges Regenereignis
zu erfolgen. Fur den o6ffentlichen Verkehrsraum sind analog dementsprechende MaRnahmen zur Re-
genrickhaltung auszufiihren.

Oberflachenbefestigungen sind vorzugsweise zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wasser-
durchlassig zu gestalten.

Bei der Versickerung von unbelasteten Oberflachenwéassern sind die geologischen Randbedingungen
sowie wasserrechtliche Pramissen zu beachten. Entsprechende Versickerungsnachweise sind zu er-
bringen. Einleitungen der Regenwetterabflisse sind weiterer emissionsbezogener Bewertungen voran-
zustellen. Gegebenenfalls hat eine weitreichendere Regenwasserbehandlung Gber grundstiickseigene
Anlageneinrichtungen zu erfolgen.

Einleitungen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde des lim-Kreises.

Entsprechend den Anforderungen sind gemaf DIN 1986-100 die Grundstiicksentwasserungseinrich-
tungen zu planen und zu errichten. Die Anschlussbedingungen an die o6ffentlichen Ver- und Entsor-
gungsnetze sind rechtzeitig mit dem Zweckverband im Rahmen geplanter Neubebauungen abzustim-
men,; die Planung ist zur Zustimmung/Genehmigung dem Zweckverband vorzulegen.

Bei Neuanpflanzungen sind Mindestabstande von 2,5 m zu abwasserseitigen ErschlieRungsanlagen
nach DVGW-Regelwerk GW 125 - Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen -
bzw. DWA-M 162 Baume, unterirdische Leitungen und Kanale zu beachten. Sofern notwendig, sind
SchutzmaRnahmen zu berlcksichtigen. Uberbauungen von ErschlieRungsanlagen sind grundsétzlich
auszuschlieBen. Prinzipiell sind Leitungskorridore von Bepflanzungen frei zu halten. Die im
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Bebauungsplan ausgewiesenen Neuanpflanzungen sind mit der Erschlielungsplanung zur Vermeidung
von Konfliktpotentialen abzugleichen.

Léschwasser
Die Bereitstellung von Loschwasser ist zu gewahrleisten.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Abfallwirtschaftsbetriebes IIm-Kreis.

3 Planungsbindungen
31 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025)

Der Gemeinde Elleben wird im Landesentwicklungsprogramm Thiringen keine zentral6rtliche Funktion
zugewiesen. Die Gemeinde liegt laut LEP 2025 innerhalb des Raumstrukturtyps ,Demographisch und
wirtschaftlich stabiler Zentralraum -Innerthuringer Zentralraum-* in guinstiger Entfernung zum Oberzent-
rum Erfurt.

Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025
Karte 2 - Raumstrukturgruppen und -typen (1.1.1 G)

Raume mit giinstigen Entwicklungsvoraussetzungen

. Demagrafisch und wirtschaftlich stabiler Zentralraum
dnnerthuringer Zentralraum”

Demagrafisch und wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum
in teilweise cberzentrennaher Lage (sidliches Thiringen®

Demegrafisch und wirtschafilich weitgehend stabiler Raum
in oberzentrenferner Lage ,westliches Thiringen”

Demagrafiseh und wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum
in teilweise cherzentrennaher Lage .nordliches Thunngen®

Raume mit ausgeglichenen Entwicklungspotenzialen

Demaografisch weitgehend stabiler Raum mit wirtschafilichen
- Handlungsbedarfen .mitleres Thiringer Becken®

Wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum mit demografischen
Anpassungsbedarfen \Raum um die & & Thidnger Vogiland®

Wirtschaftlich weitgebend stabiler Raum mit partiellen
demografischen Anpsssungsbedarfen in oberzentrenferner Lage
9 . Thiringer \Wald/Saaleland”

Apolda

Altenburg

Abb. 4 Auszug aus der Karte 2 — Raumstrukturgruppen und -typen des LEP 2025

Dieser Raumstrukturtyp wird als Raum mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen eingestuft. Hierzu
trifft das LEP 2025 folgende Aussagen:

— Verbesserung der Standortvoraussetzungen in Rdumen mit giinstigen Entwicklungsvorrauset-
zungen fur eine dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung (1.1.2 G)

—  Flachen fir Gewerbe und Industrie sollen in ausreichendem Umfang ermdglicht werden (1.1.2
G)

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes entspricht den Grundsatzen der Landesplanung, da der ,in-
nerthlringer Zentralraum*“ als leistungsfahiger und attraktiver Standortraum gestarkt werden und so
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seine Funktion als Wachstumsmotor und Impulsgeber flr angrenzende Raume bzw. flr ganz Thiringen
ausgebaut werden soll.

3.2 Regionalplan Mittelthiiringen 2011

Die Gemeinde Elleben gehdrt laut rechtskraftigen Regionalplan 2011 zum Grundversorgungsbereich
des Mittelzentrums Arnstadt. In den Grundversorgungsbereichen sollen durch die zentralen Orte Ver-
sorgungs- und Dienstleistungsfunktionen ibernommen werden, die die grundlegende Daseinsvorsorge
und die gleichwertigen Lebensverhaltnisse in den zugehoérigen Einzugsbereichen absichern. Gleichzei-
tig soll die erforderliche Tragfahigkeit der entsprechenden Einrichtung abgesichert werden.
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Abb. 5 Auszug aus dem Regionalplan Mittelthiiringen 2011, Raumnutzungskarte

Aus der Raumnutzungskarte ist die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches zu ent-
nehmen. Der Ortsteil Gligleben ist laut Raumnutzungskarte von einem Vorbehaltsgebiet fir landwirt-
schaftliche Bodennutzung umgeben. Diesem soll einer nachhaltigen Entwicklung der Landbewirtschaf-
tung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beige-
messen werden. Andere raumbedeutende Funktionen sind hier ausgeschlossen. Mit Umsetzung des
Bebauungsplanes kommt es zu keiner Beeintrachtigung dieses Vorbehaltsgebietes, da das Plangebiet
bereits bebaut ist, betrieblich genutzt wird und keine Erweiterung auf bislang planungsrechtlich nicht
gesicherten Flachen erfolgt.

Daruber hinaus ist dstlich der Ortslage in raumlicher Nahe das Vorbehaltsgebiet zur Freiraumsicherung
fs-40 ,Westlich Riechheim” ausgewiesen. Dem Erhalt der schutzorientierten Freiraumfunktionen der
Naturguter Wald, Wasser, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes ist hier gegentiber konkurrie-
renden Funktionen Vorrang einzurdumen. Daran schlieRen sich wiederum die Vorranggebiete der Frei-
raumsicherung FS-90 ,Riechheimer Berg / Osthausener Wald und FS-91 ,Willroder Forst, Bechstedter
Holz und Wernigslebener Wald“ an. Die Vorranggebiete der Freiraumsicherung sind fir die Erhaltung
der schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der Naturglter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und
Fauna sowie des Landschaftsbildes vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen
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Gebieten ausgeschlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in diesen Gebieten und grenzt auch nicht direkt an.

Das Ziel des Bebauungsplanes steht den regionalplanerischen Grundsatzen nicht entgegen. Eine Be-
eintrachtigung der Vorbehalts- und Vorranggebiete fiir Freiraumsicherung und landwirtschaftliche Bo-
dennutzung ist nicht zu erwarten, da das Plangebiet bereits bebaut ist, betrieblich genutzt wird und keine
Erweiterung auf bislang unbeplanten Flachen erfolgt.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Elleben verfugt gegenwartig iber keinen wirksamen Flachennutzungsplan bzw. abge-
stimmten Entwurf. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaf § 8 Abs. 4 BauGB, bevor der
Flachennutzungsplan aufgestellt ist, da dringende Griinde dies erfordern und der Bebauungsplan der
beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung des Gemeindegebiets nicht entgegensteht (vorzeitiger Bebau-
ungsplan).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die staddtebauliche Neuordnung brachliegender Baufla-
chen erfolgen, womit eine Standortaufwertung einhergeht. Weiterhin sichert die Gemeinde die gemisch-
ten Bauflachen und schafft die Méglichkeit der Entwicklung gewerblicher Flachen. Dies ist insbesondere
aus zeitlicher Sicht dringend, da Erweiterungsabsichten vorliegen. Die Bereitstellung der Gewerbefla-
chen schafft Voraussetzungen fir eine positive Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung.

Das Verfahren dient auch dazu, den noch rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Hinter den
Garten® (Getrankegrohandel) durch einen Bebauungsplan als Angebotsplanung zu ersetzen. Der An-
lass besteht darin, dass das konkrete Vorhaben und die Nutzung - GetrankegroRhandel mit eingeglie-
derter Einfamilienhausbebauung — nicht umgesetzt ist und die Bauflachen fir eine stadtebauliche Ent-
wicklung neu geordnet werden sollen.

3.4 Bebauungspldne

Fir das Plangebiet besteht seit 1992 der Vorhaben- und Erschlieungsplan ,Hinter den Garten®. Darin
ist die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet festgesetzt. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
diente der Errichtung eines Getrankegro3handels mit eingegliederter Einfamilienhausbebauung fiir den
Firmeninhaber. Allerdings wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan trotz Verpflichtung zur Umset-
zung nur teilweise realisiert und die Nutzungen wieder aufgegeben.
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Abb. 6 Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Hinter den Géﬂé;ﬁ_“ von 1992
3.5 Schutzgebiete

Es werden keine Schutzgebiete und -objekte nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§§ 23 bis 32
BNatSchG) sowie dem Thiringer Naturschutzgesetz (§§ 13 bis 16 und 36 ThirNatG) durch die Planung
berdhrt.

Die Ubersichtskarte Wasser- und Heilquellenschutzgebiete zeigt die Lage Gliglebens innerhalb der
Wasserschutzzone Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes ,WSG Erfurter Wasserwerke" (Schutz-
gebietsnummer 27.0). Das Wasserschutzgebiet ,WSG Erfurter Wasserwerke" (Sg Id 27) wurde durch
den Beschluss der Stadt Erfurt vom 26.03.1980 (Nr. 11/80) fur mehrere Wassergewinnungsanlagen
festgesetzt. Der vorgenannte Beschluss ist formell und materiell rechtmafig und wurde gemafi§ 79 Abs.
1 TharWG i. V. m. § 106 Abs. 1 WHG in aktuelles Recht tUbergeleitet. Somit gelten die Wasserschutz-
gebiete in der aktuellen Abgrenzung als Schutzgebiete auf der Grundlage des § 51 Abs. 1 WHG fort. In
den festgesetzten Schutzgebieten gelten die jeweiligen Verbote und Nutzungsbeschrankungen des je-
weiligen Festsetzungsbeschlusses. Gemal § 52 Abs. 1. S. 1 WHG kann die zustandige Wasserbehoérde
dariber hinaus im Einzelfall Anordnungen zum Schutz des zur Trinkwasserversorgung genutzten
Grundwassers treffen.

Weiterhin befindet sich Gigleben in der Wasserschutzzone Ill des in Verfahren befindlichen Wasser-
schutzgebietes ,WSG Erfurter Wasserwerke” (Sg Id 27). Zu der in Planung befindlichen Wasserschutz-
zone ist ein Prifverfahren zur Festsetzung bei der oberen Wasserbehdrde anhangig. Bei der Festset-
zung der geplanten Schutzzone wird sich die Verfahrensbehdrde hinsichtlich der Verbote und Nutzungs-
beschrankungen grundsatzlich an den Empfehlungen der Technischen Regel Arbeitsblatt W 101 (A)
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Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur Grundwasser des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches e. V., welche von der Rechtsprechung als antizipiertes Sachverstan-
digengutachten eingestuft wird, orientieren. GemaR§ 52 Abs. 2 WHG kann die zustandige Wasserbe-
hoérde darlber hinaus vorlaufige Anordnungen zum Schutz des zur Trinkwasserversorgung genutzten
Grundwassers treffen.

Wasser- un
Heilquellenschutzgebiete

Y ©Doansichten

@ Hintergrund

[F7]] basemap.de Web Raster Grau

7 _ : 1

Abb. 7 Auszug aus der Karte Wasser- und Heilquellenschutzgebiete

Die Trinkwasserbrunnen der WvV ,Mdobisburg | und 11" sowie ,Steiger" férdern Grundwasser aus dem
Kluft-Karst-Grundwasserleiter Mittlerer und Oberer Muschelkalk. Letzterer steht im Bereich der Pla-
nungsflachen an. Das Grundwasser flieRt nach NW in Richtung Wasserwerks-Brunnen. Die Schutz-
funktion der Grundwasseriiberdeckung (nach HOLTING et al.) ist in die eher ungiinstige Kategorie 2 mit
Sickerwasserverweilzeiten von einigen Monaten bis max. 3 Jahren einzustufen.

4 Planungskonzept
4.1 Nutzungskonzept

Planungsziel ist die Entwicklung und Erschlielung von Gewerbe- und gemischten Bauflachen in Glg-
leben. Es soll insbesondere die im bereits bestehenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Hinter den
Garten® festgesetzte, gemischte Bauflache gesichert und Gewerbeflachen entwickelt werden.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Flachen und Nutzungen im Plangebiet zu ordnen und die Bauflachen
weiter zu entwickeln. Sie verfolgt das Ziel, den Standort aufzuwerten, die gemischten Bauflachen teil-
weise flr eine gewerbliche Nutzung bereit zu stellen und somit die Voraussetzungen fir positive Wirt-
schafts- und Arbeitsplatzentwicklung in der Region zu schaffen.

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit gewerblicher Bauflachen
geschaffen werden. Weiterhin sollen auch die unterschiedlichen Nutzungsinteressen und Belange von
Misch- und Gewerbenutzung aufeinander abgestimmt werden. Ziel der Planung ist die Schaffung eines
vertraglichen Nebeneinanders von gemischter und gewerblicher Nutzung.
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4.2 Konzept zum Schall-Immissionsschutz nach DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau

Immissionsschutzrechtliche Grundlagen
In der Bauleitplanung sind Planungen nach den Leitsdtzen des Bau- und Immissionsschutzrechts derart
auszurichten, dass der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen weitestgehend gewahrleistet wird.

Es sind gemal § 50 BImSchG Flachenzuordnungen dergestalt gefordert, ,...dass schadliche Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden®. Das heildt, die baugebietsada-
quaten Immissionsverhaltnisse sind unter Berlcksichtigung der technischen Regelwerke (DIN 18005)
Uber eine sinnvolle Gebietseinstufung so konfliktfrei wie moglich zu gestalten.

Bei gebietsibergreifendem Schallschutz der Bauleitplanung wird mit der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) auf Orientierungswerte zuriickgegriffen werden. Abgesehen von differenzierten Bewer-
tungsmalRstaben unterscheidet sich die DIN 18005 durch ihren empfehlenden Charakter. Das Instru-
ment planerischer Abwagung wird ausdrucklich betont. Insofern kann die Gemeinde im Rahmen bau-
planerischer Festsetzungsmaoglichkeiten der dem jeweiligen Gebiet zutragliche (unerhebliche) Immissi-
onswert im Sinne gegenseitiger Rucksichtnahme toleriert und in Einzelfallen auch variiert werden (s.
DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1).

Fur die Bauleitplanung gelten primar die Bestimmungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.
Die im Beiblatt zu DIN 18005 enthaltenen schalltechnischen Orientierungswerte sind nicht wie Immissi-
onsrichtwerte zu behandeln. Sie sind als fachkundige Konkretisierung der Anforderung an den Schall-
schutz im Stadtebau aufzufassen und in den Abwagungsprozess einzubeziehen. Sie lauten:

Schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005
Gebietsausweisung Schalltechnische Orientierungswerte
tags nachts
Verkehr Gewerbe Verkehr Gewerbe
Mischgebiete 60 dB(A) 60 dB(A) 50 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 65 dB(A) 55 dB(A) 50 dB(A)

Tab. 1 Schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005

Auf tiefergehende Untersuchungen kann dann verzichtet werden, wenn bereits bei einer groben Ab-
schéatzung festgestellt wird, dass keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1
zu erwarten sind.

Beschreibung der schalltechnischen Situation

Das in ein Gewerbegebiet umzunutzende Mischgebiet befindet sich in Randlage westlich zum Ortskern
Gugleben, der gepragt ist durch ein Nebeneinander von landwirtschaftlichen Betrieben, Wohngebau-
den, Gewerbebetrieben und anderen gewerblichen und sonstigen Einrichtungen. Im Westen und Nor-
den des geplanten Gewerbegebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen ohne schutzbedurftige
Nutzungen. Im Stden und Osten grenzen die gemischt genutzten Flachen des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils an.
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Abb. 8 Lage des Gebietes im értlichen Zusammenhang

Im Ortsteil Gligleben sind die Nutzungen und Bauflachen einander so zugeordnet, dass sich keine
schalltechnischen Konflikte ergeben. Im Ortskern Gigleben befinden sich keine ausschlieRlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete oder sonstige schutzbediirftige Gebiete im Hinblick auf
Schallimmissionen. Es besteht ein Nebeneinander und eine Mischung von Nutzungen.

In der aktuellen Situation gelten fir den gesamten Ortsteil die schalltechnischen Orientierungswerte fur
Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 50/45 dB(A). Es wird deutlich, dass einerseits die Gewer-
bebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen und andererseits die Wohnnutzung in den Misch-
gebietsflachen ein gewisses Malk an Stérungen hinnehmen muss.
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MaRgebende Schallquellen des StralRenverkehrs, die auf das Gebiet einwirken, sind die Kreisstralle K
4 und K 5 im Westen und die Kreisstral’e K 4 (Dorfstra3e) im Suden.

Geltungsbereich .z

o7,

K4/
DorfstralRe

Abb. 9 Lage der Schallquellen des Stral3enverkehrs

Ausgehend von abgeleiteten Verkehrsmengen aus der Strallenverkehrszadhlung Thiringen 2021
(durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke des Jahres — DTV — mit Kraftfahrzeugen an den Zahlstellen
an der nahen L1049) sind die Immissionen im Gebiet abgeschatzt worden. Es ergeben sich fir die K 4/
K 5 Verkehrsmengen von 1.378 Gesamt — Kfz/24 h mit einem Anteil von 33 Schwerverkehr > 3,51 (2,4
%)."

Fir den StralBenverkehrslarm ist die Gerauschbelastung nach den Richtlinien fir den Schallschutz an
Straflen (RLS90/RLS19) ermittelt. Nach dem vereinfachten Rechenverfahren fur lange, gerade Fahr-
streifen wurde der Zusammenhang zwischen Mittelungspegel und Verkehrsmenge, Geschwindigkeit,
Strallenoberflache, Steigung/Gefélle sowie dem Abstand zur Quelle (und der davon abhéngigen Ab-
sorption) bestimmt.

" Quelle: https://bau-verkehr.thueringen.de/media/tmil_la_bau_verkehr/Service/Verkehrsmengenkar-
ten/svz_2021_MTH.pdf
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Mittelungspegel fiir einen langen, geraden Fahrstreifen nach RLS90
Beitrag (Tag)
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke — DTV 1.378
60,7 dB(A)
Straflengattung KreisstralRe
Hochstgeschwindigkeit 50 km/h -3,5 dB(A)
StraRenoberfliche nicht geriffelte Gussasphalte, 0 dB(A)
Asphaltbetone
Steigung / Gefélle bis 5 % 0 dB(A)
Abstand zur Mitte des Fahrstreifens / Baugrenze | 18 m
3,1 dB(A)
Hohe des Immissionsortes Uber Fahrstreifen 0,5m
Boden- und Meteorologiedampfung -4,3 dB(A)
Mittelungspegel Tag 56 dB(A)
Mittelungspegel Nacht 45 dB(A)
Quelle: © Reimer Paulsen, 2001-2008, https://www.staedtebauliche-laermfibel.de/?p=120

Tab. 2 Ermittlung des Mittelungspegels nach RLS

Beschreibung der schalltechnischen Planung

Die Gemeinde hat die Flachen des Baugebietes bezlglich der Schallquellen des Straflenverkehrs so
zugeordnet, dass die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf Beiblatt der DIN 18005 von den er-
mittelten Beurteilungspegeln des Strallenverkehrs tagsiber und nachts nicht Uberschritten werden. Im
Plangebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte durch die Beurteilungspegel des Strallen-
verkehrs tagsuber unterschritten:

Beur- I
Gebietsaus- tei- Orientie- 2:;‘:;_ Beurtei- grr:er;t_le- g:rt:;.
weisung lungs- rungswert tun lungspegel wer? tun

pegel g 9
Mischgebiet SS(A) 60 dB(A) -4 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A) -5 dB(A)
Gewerbegebiet SS(A) 65 dB(A) -9 dB(A) 45 dB(A) 55 dB(A) -10 dB(A)

Tab. 3 Schalltechnische Planung

Im Hinblick auf die Gewerbegerausche plant die Gemeinde, die Mischgebietsflichen am westlichen
Ortsrand neu zu ordnen und tatsachliche Gewerbegebietsflachen zu etablieren. Dabei stellt die Ge-
meinde die Belange bestehender Gewerbebetriebe und deren Weiterentwicklung in die Abwéagung ein,
da sie insbesondere auch Ziele zu Starkung der mittelstdndischen Wirtschaft verfolgt. Soll die Ortslage
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
gleichermalden dienen (Flachen 3 gemafn Abb.), wird in Teilen des Plangebietes die Unterbringung nicht
erheblich belastigender Gewerbebetriebe erméglicht (Flachen 1 und 2 gemaR Abb.). Teilflachen des
Plangebietes an der DorfstralRe sollen weiterhin gemischt genutzt werden.
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Bei ihrer Planung beachtet die Gemeinde die Grundsatze des Bau- und Immissionsschutzrechts derart
und ordnet die Flachen so zu, dass fir bestehende Gewerbebetriebe sowie weitere Gewerbeansiedlun-
gen oder -erweiterungen Flachen im Plangebiet zur Verfligung gestellt werden. Die Flachen werden so
neu geordnet, dass die nicht erheblich belastigenden Gewerbenutzungen auf den in westlicher Orts-
randlage liegenden Flachen 1 und 2 (gemaf Abbildung) zulassig sind.

-\
pr- \ | -
( Flachen 1 \ . ‘. ///,
\ Flachen2 Flachen 3 A g

\ AR AN

o
hY
\

Abb. 10 Neuordnung der Fldchen im Hinblick auf die schalltechnische Planung

Ermittlung von Abstanden und Emissionskontingenten

Die Gemeinde plant, Uber Einschrankungen der Schallemissionen der Gewerbegebietsflachen eine Ver-
traglichkeit mit den Mischgebietsflachen herzustellen. Diese Einschrankungen sollen mittels Emissions-
kontingenten erfolgen. Emissionskontingente lassen sich als flachenhaft ausgedehnte fiktive Schallquel-
len verstehen und werden innerhalb des betrachteten Plangebiets festgesetzt. Damit werden durch die
Festsetzung einer Obergrenze fir Schallemissionen fiir die Teilflache innerhalb des Plangebiets die
obere Grenze der zuldssigen Schallimmissionen an den Immissionsorten (Mischgebiet) bestimmt.

Unter Zuhilfenahme der DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau hat die Gemeinde den Abstand zwi-
schen den Uberbaubaren Grundsticksflachen im Gewerbegebiet und dem Mischgebiet ermittelt, der
erforderlich ist, damit im Mischgebiet die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 von tags
60 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten werden.
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Die DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau enthalt Angaben zu Absténden, die bei ungehinderter Schal-
lausbreitung zur Einhaltung verschiedener Beurteilungspegel ungeféhr erforderlich sind.

Abstand, der vom Rand eines geplanten rechteckigen Gewerbegebietes ohne Gerduschkontingentie-
rung bei ungehinderter Schallausbreitung (freier Sichtverbindung) etwa eingehalten werden muss, um
einen vorgegebenen Beurteilungspegel nicht zu Gberschreiten

Beurteilungspegel am Immissionsort fir Gerdusche aus
Gewerbegebiet in dB(A)

55 50 45
Flache Abstand vom Rand des Gebietes (m)
1 ha 25 50 100

Tab. 4 Abstand / Beurteilungspegel

Fir die Planung bedeutet dies, dass der Abstand zwischen den tUberbaubaren Grundstucksflachen des
Mischgebietes und den Gewerbegebietsflachen mit einem Emissionskontingent fir ein uneingeschrank-
tes Gewerbegebiet von 60 dB(A)/m? 100 m betragen muss. Dieser Abstand wird festgesetzt. Die GroRRe
der Flachen 1 fur ein uneingeschranktes Gewerbegebiet betragt 6.500 m2. Bei diesem Abstand zwi-
schen gewerblicher und Mischgebietsnutzung besteht kein Bedarf fir eine Gerduschkontingentierung,
da bereits die raumliche Trennung der Nutzungen Immissionskonflikte weitgehend vermeidet. Es soll
auch fur das uneingeschrankte Gewerbegebiet eine entsprechende Festsetzung erfolgen. In dem nérd-
lichen Teil des Gewerbegebietes sind demgemal nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Emissionskontingente Lex gemaf DIN 45691 von 60 dB(A)/m? tags und nachts nicht Gberschreiten.

Die Gemeinde stellt Uber Einschréankungen der Schallemissionen der ndheren Gewerbegebietsflachen
eine Vertraglichkeit her. Diese Einschréankungen sollen mittels Emissionskontingenten, die fur Mischge-
biete typisch sind, erfolgen. Das Verfahren der Emissionskontingentierung wird in der DIN 45691 be-
schrieben. Emissionskontingente lassen sich als flichenhaft ausgedehnte fiktive Schallquellen verste-
hen und werden innerhalb des Plangebiets festgesetzt. Damit werden planibergreifende Festsetzungen
vermieden. Uber eine in der DIN 45691 definierte Ausbreitungsrechnung werden die Emissionskontin-
gente mit Immissionskontingenten auferhalb des Plangebiets verknipft. Damit erhalt man durch die
Festsetzung einer Obergrenze flr Schallemissionen fir eine Teilflache innerhalb des Plangebiets die
obere Grenze der zulassigen Schallimmissionen dieser Teilflache an Immissionsorten auf3erhalb des
Plangebiets.

In dem Teil des Gewerbegebietes, der unmittelbar an die Mischgebietsflachen grenzt, sind nur solche
Betriebe und Anlagen zuladssig, deren Emissionskontingente Lek gemafl DIN 45691 von 60 dB(A)/m?
tags und 45 dB(A)/m? nachts nicht Uberschreiten. Eine derartige Beschrankung fir die bestehenden
Gewerbebetriebe ist nachvollziehbar, da diese bereits in der aktuellen Situation durch die Lage im
Mischgebiet an diese Werte gebunden sind.
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Abb. 11 Neuordnung der Flachen im Hinblick auf die Emissionskontingente

Das Larmemissionskontingent ist ein zulassiger Maf3stab fur das Emissionsverhalten eines Betriebes
oder einer Anlage, welcher fir die Gewerbegebietsflachen als Eigenschaft festgesetzt wird. Mit der
Larmemissionskontingentierung wird sichergestellt, dass die Gewerbelarmeinwirkungen durch die zu-
lassigen Gewerbebetriebe an den mafRgeblichen Mischgebietsnutzungen in der Umgebung des Plan-
gebiets nicht zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiihren. So wird die gerduschimmissions-
seitige Vertraglichkeit der geplanten Gewerbenutzungen mit der umliegenden Nachbarschaft gewahr-
leistet.

Diese Immissionskontingente stellen die Grundlage der Beurteilung von Schallimmissionen von spate-
ren Vorhaben in der betrachteten Teilflache dar. Fir eine Zulassung von Vorhaben mussen folglich die
Immissionen des geplanten Vorhabens an den Immissionsorten der umliegenden Bebauung prognosti-
ziert und mit den Emissionskontingenten der Teilflache, in der sich das Vorhaben befindet, verglichen
werden. Unterschreiten die Emissionen des geplanten Vorhabens die Emissionskontingente, so beste-
hen aus Sicht des Schallimmissionsschutzes keine Bedenken gegen das Vorhaben, es halt also das
Planrecht des Bebauungsplans hinsichtlich des Schall-Immissionsschutzes ein.
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4.3 Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch die StralRe ,Burgenblick® sichergestellt, die
an die Ortsdurchfahrt der ,K4 / DorfstralRe“ bzw. an die Kreisstralle 4 angebunden ist.

Das kinftige Verkehrsaufkommen, das durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen wird,
wurde unter Einbeziehung verschiedener struktureller und verkehrsplanerischer KenngréRen sowohl fiir
das Gewerbegebiet als auch fiir das Mischgebiet abgeschatzt.

Beschéaftigtenverkehr Gewerbegebiet

Fir die Ermittlung der Beschaftigtenverkehre wird als objektspezifische Eingangsgréfe die Nettobau-
landflache (ca. 14.000 m? bzw. 1,4 ha) verwendet. Bei der angedachten Nutzung der Flachen durch
kleinrdumig produzierendes Gewerbe wird ein Wertebereich von 10 Beschaftigte pro Hektar bis 50 Be-
schaftigte pro Hektar in Ansatz gebracht. Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes neben einer
Anderung oder Erweiterung der bereits ansassigen Kleinstunternehmen auch eine Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben ermoglicht wird, wird ein Wert von 20 Beschaftigen pro ha angenommen.

Mit diesem Ansatz erfolgt die Ermittlung der zukiinftigen Beschaftigten der Erweiterungsflachen. Somit
ergeben sich bei 1,4 ha ca. 28 Beschaftigte. Fiir die Berechnung des Beschaftigtenverkehrs sind neben
den objektspezifischen EingangsgréfRen auch verkehrsspezifische KenngréRen zu bertcksichtigen.

Dazu gehdren:
— Nutzungsgrad Pkw (Modal Split),
— Besetzungsgrad Pkw,
— Anwesenheitsfaktor und
— Verkehrsaufkommen (Wege pro Beschéaftigte und Werktag).

Beim Verkehrsaufkommen im Hinblick auf den Beschéftigtenverkehr wird ein Wertebereich von 2,5 bis
3,0 Wegen pro Beschéftigte und Werktag angenommen. Der Anwesenheitsfaktor beschreibt die An-
bzw. Abwesenheit vom Arbeitsplatz aufgrund von Geschéaftsreisen, Urlaub oder Krankheit. Der Wer-
tebereich fur den Anwesenheitsfaktor liegt bei 80 % bis 90 %. Fir die weiteren Berechnungen wurden
bei den zuvor genannten Kenngréf3en mit minimalen und maximalen Grenzwerten jeweils der Mittelwert
verwendet. Der Pkw-Besetzungsgrad im Beschaftigtenverkehr wird mit 1,1 angesetzt und bei den wei-
teren Berechnungen zur Anwendung gebracht. Beim Modal Split ist vor allem die Lage des Objektes
und die Anbindung an den OPNV auschlaggebend. Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes im land-
lichen Raum wird von einem Anteil des MIV (motorisierter Individualverkehr) von 100% ausgegangen.

Damit sind die erforderlichen KenngrofRen fur die Berechnung des Beschéftigtenverkehrs festgelegt,
welcher anhand der folgenden Tabellen ermittelt werden kann.

Beschiftigtenverkehr

KenngroRe

Nettobaulandflache (ha) 1,4
Beschaftigte pro ha 20
Anzahl der Beschéaftigten 28
Wege pro Beschaftigten 2,75
MIV-Anteil (Modal Split) 100%
Pkw-Besetzungsgrad 1.1
Anwesenheitsfaktor 85%
Beschaftigtenverkehr (Kfz/Tag) 60

Tabelle 5 Ermittlung des Beschéftigtenverkehrs
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Burgenblick Glgleben® ist ein Verkehrsauf-
kommen von ca. 60 Kfz-Fahrten/Tag hinsichtlich des Beschaftigtenverkehres zu erwarten.

Kunden- und Besucherverkehr Gewerbegebiet

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens im Kunden- und Besucherverkehr fir das im Rahmen des
Bebauungsplanes ,Gewerbepark Burgenblick Gligleben* ausgewiesene Gewerbegebiet erfolgt (iber die
Anzahl der Wege pro Beschéftigten und Tag. Fur Dienstleistungen mit wenig Publikumsverkehr und
produzierende Gewerbebetriebe werden 0,5 bis 2,0 Kunden- und Besucherwege pro Beschéaftigten und
Tag angenommen. Aufgrund der bereits ansassigen und moglicherweise sich erweiternden Betriebe
wurde flr die weiteren Berechnungen von einem Wert von 0,5 Kunden- und Besucherwegen pro Be-
schaftigten ausgegangen. Der MIV-Anteil im Kunden- und Besucherverkehr liegt bei Gewerbegebieten
im Allgemeinen zwischen 90 % und 100 %. Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes im landlichen
Raum wird von einem MIV-Anteil im Kunden- und Besucherverkehr von 100 % angenommen wird. Der
Pkw-Besetzungsgrad wird fur Kund*innen und Besucher*innen bei gewerblicher Nutzung mit 1,0 ange-
geben.

In der folgenden Tabelle sind die erforderlichen Kenngré3en fur die Berechnung des Kunden- und Be-
sucherverkehrs sowie das ermittelte Verkehrsaufkommen dargestellt.

Kunden- und Besucherverkehr

KenngroRe

Anzahl der Beschaftigten 28
Kunden- / Besucherwege pro Beschéftigten 0,5
Kunden- und Besucherwege pro Tag 14
MIV-Anteil (Modal Split) 100 %
Pkw-Besetzungsgrad 1,0
Kunden- / Besucherverkehr (Kfz/Tag) 14

Tabelle 6 Ermittlung des Kunden- und Besucherverkehrs

Hinsichtlich des Kunden- und Besucherverkehrs wurde unter den angenommenen Rahmenbedingun-
gen ein Verkehrsaufkommen von ca. 14 Kfz-Fahrten/Tag ermittelt.

Wirtschaftsverkehr Gewerbegebiet

Der Wirtschaftsverkehr fir die hier zu betrachtenden gewerblichen Nutzungen Iasst sich aus der Anzahl
der Beschaftigten ableiten. Als Mittelwert fir Gewerbegebiete wird eine Fahrtenhaufigkeit von 0,19 bis
0,46 Lkw-Fahrten pro Beschaftigten und Tag angenommen.

Wirtschaftsverkehr

KenngroRe

Anzahl der Beschaftigten 28
Lkw-Fahrten pro Beschaftigten 0,3
Lkw-Fahrten (Lkw/Tag) 8

Tabelle 7 Ermittlung des Wirtschaftsverkehrs

Hinsichtlich des Wirtschaftsverkehrs wurde unter den angenommenen Rahmenbedingungen ein Ver-
kehrsaufkommen von ca. 8 Lkw-Fahrten/Tag ermittelt.
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Bewohnerverkehr Mischgebiet
Unter der Annahme von 5 Bewohnenden, 4,0 Wegen/Tag, einem MIV-Anteil von 100% und einem Pkw-
Besetzungsgrad von 1,25 Personen/Pkw kénnen 16 Kfz-Fahrten/Tag ermittelt werden.

Beschaftigtenverkehr Mischgebiet
Unter der Annahme von 5 Beschaftigten, 2,75 Wegen/Tag, einem MIV-Anteil von 100% und einem Pkw-
Besetzungsgrad von 1,1 Personen/Pkw kdnnen 13 Kfz-Fahrten/Tag ermittelt werden.

Besucherverkehr Mischgebiet

Unter der Annahme von 0,75 Kunden- und Besucherwegen pro Anwohner bzw. Beschaftigten mit einem
MIV-Anteil von 100% und einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,25 Personen/Pkw ergeben sich 6 Pkw-
Fahrten/Tag fur das Mischgebiet

Gesamtverkehrsaufkommen Gewerbe- und Mischgebiet

Entsprechend der vorangegangenen Annahmen fiir den Beschaftigten-, Kunden- und Wirtschaftsver-
kehr des Gewerbegebietes und des Anwohner-, Beschaftigten- und Besucherverkehrs des Mischgebie-
tes wird ein Gesamtverkehrsaufkommen von ca. 117 Fahrten/Tag angenommen werden.

Mit Umsetzung der Planung kann es zu einem geringen Mehraufkommen an Beschéaftigten-, Kunden-,
Anwohner-, Beschaftigten- und Besucherverkehr kommen. Das aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mdgliche Mehraufkommen an Verkehr ist nicht derart gravierend, dass von einer Belastung
auszugehen ist

5 Planinhalt (Begriindung der Festsetzungen)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Burgenblick Gugleben® treten die zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des urspringlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Hinter
den Garten® aul3er Kraft.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel ist es, ein Gebiet zu entwickeln, das vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben dient. Zudem soll das urspriingliche Planungsziel von gemischten Bauflachen
mit einer den landlichen Raum pragenden Nutzungsmischung, beibehalten werden. Die Teilflache dient
dem Wohnen im Zusammenhang mit der Unterbringung von Gewerbebetrieben.

Die beiden Hauptnutzungen Gewerbe und Wohnen stehen gleichberechtigt nebeneinander. Gewerbe-
betriebe durfen das Wohnen nicht wesentlich stéren, Wohnnutzungen missen einen Stérungsgrad hin-
nehmen, der hoher ist als in einem Wohngebiet.

Das Prinzip des Nebeneinanders und der Durchmischung der Nutzungen bezieht sich auf das zusam-
menhangende, dorflich gepragte Gesamtgebiet an der Dorfstral’e, das gebietstibergreifend den Cha-
rakter eines Mischgebietes aufweist. Der kleinere Teilbereich des Gesamtgebietes ist daher im Bebau-
ungsplan auch als Mischgebiet festgesetzt. Es soll gebietsiibergreifend ein Gebiet entstehen, das zum
ausgewogenen Mischungsverhaltnis von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe entlang der
DorfstralRe beitragt.

Die Bauflache des Plangebietes ist demgemaR als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und Mischgebiet
nach § 6 BauNVO bestimmt.
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Im Mischgebiet sind gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

— Wohngebaude,

— Geschafts- und Birogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Im Mischgebiet sind die allgemein zulassigen Nutzungen:
— Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),
— Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),
— Vergnugungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig, da Tankstellen und Gartenbaubetriebe bereits im weiteren

Umfeld des Plangebietes existieren. Eine weitere Angebotssteigerung und damit verbunden negative
Auswirkung auf das Plangebiet und dessen Umfeld sind nicht erwiinscht. Bei der Revitalisierung sollen
flachenintensive Nutzungen nicht beférdert werden.

Im Mischgebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:
— Vergnlgungsstatten (§ 6 Abs. 3 BauNVO)
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, da das Umfeld durch eine Wohnnutzung gepragt ist. As-

pekte der Wohnruhe, besonders in den Nachtstunden, wo im Zusammenhang mit dem Publikums- und
dem Fahrverkehr von Vergnugungsstatten Beeintrachtigungen erwarten sind, spielen bei dem Aus-
schluss eine entscheidende Rolle. Die etwas ,versteckte“ Lage einzelner Gewerbeflachen kdnnte au-
Rerdem das Sicherheitsgeflhl der Anwohner negativ beeinflussen.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 sind gemaR § 8 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Die Nutzungszulassigkeit erfolgt vorrangig, um Ansiedlungsziele von nicht erheblich stérenden Gewer-

bebetrieben erfiillen zu kénnen.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
gemalf § 1 Abs. 6 BauNVO allgemein zuldssig, da sich das Gewerbegebiet in dorflich integrierter Lage

befindet und das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten angestrebt wird.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 sind die allgemein zulassi-
gen Nutzungen:

— Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig, da Tankstellen bereits im weiteren Umfeld des Plangebietes

existieren. Eine weitere Angebotssteigerung und damit verbunden negative Auswirkung auf das Plan-
gebiet und dessen Umfeld sind nicht erwiinscht. Bei der Revitalisierung sollen flachenintensive Nutzun-
gen nicht befoérdert werden.
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Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO)
— Vergnulgungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Der Ausschluss von Anlagen fir kirchliche, kulturelle,

soziale und gesundheitliche Zwecke im Gewerbegebiet basiert auf den Zielen der Gemeinde, diese
Nutzungen im unmittelbaren Dorfkern an der Dorfstral3e zu erhalten und konkurrierende Situationen zu
vermeiden. Der Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgt, da das Umfeld durch eine Wohnnutzung
gepragt ist. Aspekte der Wohnruhe, besonders in den Nachtstunden, wo im Zusammenhang mit dem
Publikums- und dem Fahrverkehr von Vergnlgungsstéatten Beeintrachtigungen erwarten sind, spielen
bei dem Ausschluss eine entscheidende Rolle. Die etwas ,versteckte Lage einzelner Gewerbeflachen
kénnte auRerdem das Sicherheitsgeflhl der Anwohner negativ beeinflussen

5.2 Gliederung des Baugebiets

Aufgrund der rdumlichen Verflechtung der vorhandenen und geplanten Gewerbenutzung und angren-
zender Nutzungen wird das Gewerbegebiet tiber die Festsetzung von Emissionskontingenten (geman
DIN 45691) gemal § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert. Dabei erfolgt die Gliederung baugebietsintern, um
planerisch differenziert auf unterschiedliche Entfernungen zwischen Betriebsflachen und angrenzenden
Nutzungen zu reagieren. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die das Baugebiet nach
den Eigenschaften der Betriebe gliedern. Emissionskontingente kennzeichnen das Emissionsverhalten
als ,Eigenschaft von Betrieben und Anlagen.

Die Kontingentierung ist auf eine sachgerechte Verteilung der zuldssigen Gesamtemissionen des Ge-
biets ausgerichtet. Die Kontingentierung wird als planerisches Instrument fur kiinftige Nutzungen und
Entwicklungen eingesetzt. So kénnen auf diesem Wege Emissionsanteile der Gewerbeflachen berlck-
sichtigt werden.

Bei der Emissionskontingentierung setzt die Gemeinde die zulassigen Emissionswerte fir einzelne Teil-
flachen eines Gebietes fest. Auf diese Weise sollen vor allem die Nutzungsmdglichkeiten innerhalb ei-
nes Gebiets verteilt werden. Die Emissionskontingentierung erfolgt auf der Grundlage der DIN 45691
(,Gerauschkontingentierung®).

Festgesetzt ist das Emissionskontingent (LEK, i gemaf DIN 45691) als Pegel der Schallleistung, die bei
gleichmafiger Verteilung auf der Teilflache i, bei ungerichteter Abstrahlung und ungehinderter verlust-
loser Schallausbreitung je m? héchstens abgestrahlt werden darf.

Dabei wird den einzelnen Gewerbegebietsflachen jeweils ein Anteil an den dem Gewerbegebiet insge-
samt zugemessenen Larmemissionen zugeordnet. Verteilungsmafstab ist der Anteil der jeweiligen
Grundstucksflache an der Gesamt-flache des Gewerbegebietes. Je groRer also die Grundstlcksflache
eines Gewerbebetriebes, desto gréRer darf die von diesem Betrieb ausgehende Larmbelastung sein.

Da die Gesamtgrofie des Gewerbegebietes feststeht, kann somit sichergestellt werden, dass die vom
Gewerbegebiet insgesamt ausgehende Larmbelastung nicht die vorgegebenen Gesamt-Immissions-
werte LGI (gemaf DIN 45691) Uberschreitet.

5.3 MaR der baulichen Nutzung
Die getroffenen Festsetzungen sind Ergebnis eines Abwagungsprozesses zwischen der Nutzung von

Brachflachen an der Dorfstralle und Kreisstral3e, der Sicherung gewerblicher Bauflachen und der Ver-
meidung der Inanspruchnahme neuer Flachen. Die Festsetzungen fuhren zu einer staddtebaulichen
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Einbindung des Gebietes und setzen durch die Bestimmung einer Grundflachenzahl ein Rahmen, um
auch unversiegelte Flachen zu erhalten.

Die Grundflachenzahlen im Plangebiet orientieren sich an den fiir die Nutzung notwendigen Belangen.

Im Mischgebiet ist gemafl § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Der Wert unterschreitet den Orientierungswert von 0,6 gemaf § 17
BauNVO.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 5 ist gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO
die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt und entspricht dem Orientierungswert nach § 17
BauNVO. Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1, GE 2, GE 3 und GE 4 ist hingegen gemaR §
16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Die
Unterschreitung des Orientierungswertes erfolgt im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und, um einen Ubergang von bebauter Flache in die umgebende Landschaft zu schaffen.

Eine Festsetzung zur ,dritten Dimension®, d.h. zur Geschosszahl (GFZ) und zur Héhe baulicher Anla-
gen, ist erforderlich, um &ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, nicht zu be-
eintrachtigten. Die Geschossflachenzahl fir das Misch- und Gewerbegebiet orientiert sich dabei an den
Anforderungen der Planung und halt die Orientierungswerte der BauNVO ein.

Im Mischgebiet ist gemal § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,9 als Héchstmald festgesetzt. Der Wert unterschreitet den Orientierungswert von 1,2 ge-
maR § 17 BauNVO.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 ist gemaRl § 16 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 als Hochstmal festgesetzt. Der
Wert unterschreitet den Orientierungswert von 2,4 gemaf § 17 BauNVO.

Im Mischgebiet ist die Zahl der Vollgeschosse gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als Héchstmald mit
zwei Vollgeschossen (ll) festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird im Mischgebiet als Hochstmal}
mit zwei Geschossen bestimmt, da diese Kenngrdf3e als Vorgabe der Gebdudehdhe aussagefahig ist.
Damit wird sichergestellt, dass das Gebaude in der stddtebaulich gewlnschten Hoéhe errichtet werden
kann. Mit der zweigeschossigen Bauweise ordnet sich das Gebaude stadtebaulich in die Bestandssitu-
ation ein.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 ist die H6he baulicher
Anlagen gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als Héchstmall der Gebaudehdhe mit 353 m . NHN fest-
gesetzt. Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen im Gewerbegebiet schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung der geplanten Héhenentwicklung. Die Festsetzung bezieht sich dabei auf das
hochste Bauteil des Gebaudes. Bezugspunkt ist die Normalhéhen-Null (NHN im DHHN2016). Damit
kann die hdhenmaRige Einbindung der baulichen Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild sicherge-
stellt werden.

Fir die Hohe baulicher Anlagen wird die Oberkante Geb&ude als Hochstmal festgesetzt. Die Oberkante
Gebaude bezeichnet den hdchsten Punkt des Gebaudes (Dachfirst bei geneigten Dachern bzw. oberer
Dachabschluss bei flachen Dachern). Die Gebdudehdhe wird im GE als Hochstmal mit 353 m Uber
NHN festgesetzt. Damit ergibt sich bei einer durchschnittlichen Gelandehdhe des Gebietes von 342 m
Uber NHN eine mittlere Hohe der Gebaude von ca. 11 m.

Uber die maximale Gebaudehdhe hinaus sind auf 20% der Dachflache bis zu 2,5 m hohe Dachaufbau-
ten zulassig, um bspw. die Installation technischer Anlagen zu ermdglichen.
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5.4 Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflache

Um ein ausgewogenes Langen- und Héhenverhaltnis der Gebdudekubaturen sicherzustellen, wird im
Gewerbegebiet die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt und weiter diffe-
renziert. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise bestimmt eine Einzelhausbebauung, die eine
maximale Langenentwicklung von Baukdrpern bis 55 m zulasst. Die Festsetzung ermdglicht groRere, in
einem Gewerbegebiet jedoch durchaus Ubliche und vertragliche Gebaudeabmessungen und bringt die
stadtebaulichen Ziele besser in Einklang mit den gewerblichen Nutzungsinteressen.

Im Mischgebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise ermdglicht bauliche Gestal-
tungsspielraume in Ubereinstimmung mit der beabsichtigten Bebauungsstruktur entlang der Dorfstrale.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugren-
zen geregelt. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist der Teil der Baugrundsticke, auf dem das zulas-
sige Maf} der baulichen Nutzung realisiert werden darf. Aul3erhalb dieser Flache dirfen Garagen und
Stellplatze sowie Nebenanlagen errichtet werden. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstickfla-
chen setzt den stadtebaulichen Rahmen fir die Lage der Bebauung auf den Flachen.

5.5 Offentliche Verkehrsflachen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Uiber eine Anbindung
an das Ortliche StralRennetz sind die entsprechenden Teilflachen von an das Plangebiet grenzenden
Straflen bzw. Wegen als 6ffentlichen Verkehrsflache gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Damit
wird die Erschlielung der Baugrundstiicke gesichert.

5.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Wahrend der Umsetzung des Bebauungsplans kénnen Eingriffe in Eidechsenhabitate nicht ausge-
schlossen werden. Der Grof3teil des potenziellen Lebensraumes und der Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten der Arten befindet sich entlang der Gehdlz- und Saumstrukturen. Die Festsetzung von Flachen und
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ebendort
dient der Habitaterhaltung und -optimierung fiir Reptilien. Sowohl durch die Erhaltung einer strukturrei-
chen Grinflache mit Habitatelementen als auch durch die Herstellung einer strukturreichen Griinflache
und das Einbringen von Zusatzstrukturen in Form von Habitatelementen fur Reptilien kann der Erhal-
tungszustand der lokalen Population verbessert werden.

Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft zu einer Streuobstwiese im Geltungsbereich 2 dient der Sicherung von Flachen fiir die Durchfiih-
rung von Ausgleichsmalinahmen. Die MaBnahme, die sich aus Uber zwei Teilbereiche erstreckt, dient
dem Ausgleich fir bebauungsplanbedingte Eingriffe, insbesondere fiir den Eingriff bei der Erneuerung
und Ausbau der o6ffentlichen Verkehrsflache und fur die Errichtung von Gebauden und baulichen Anla-
gen im Mischgebiet.

Weitere Bepflanzungs- und Grinerhaltungsbindungen sind vorrangig auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB festgesetzt und bestimmt.

5.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung werden getroffen,
um die Baugebiete zu gliedern und eine gestalterische Qualitat des Raumes zu erreichen. Durch den
Griin- und Freiflachenanteil wird ein attraktives Arbeits- und Wohnumfeld gesichert und der Ubergang
in den Landschaftsraum gestaltet. Insbesondere die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
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und sonstiger Bepflanzung entlang der Kreisstral’e 4 beglnstigen die rAumliche Einbindung der Bau-
gebiete und den Ubergang in den Ortskern. Stadtebauliches Ziel ist es, dass auch die Bepflanzung mit
ihrer Struktur und Qualitat den baulichen Raum und das Umfeld pragen.

5.8 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung von Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen verfolgt das Ziel den Eingriff in den
Naturhaushalt zu minimieren. Weiterhin dient die Festsetzung der Verbesserung des Biotop- und Arten-
schutzes. Die Erhaltung der Bepflanzung ist auch fir die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
von Bedeutung. Die Bestandsbaume erzielen aufgrund ihres Wuchses und ihrer Grélie bereits eine
raumbildende Wirkung und somit eine gestalterische Qualitat.

Weiterhin ist ein prégender Einzelbaum (Habitatbaum) zur Erhaltung festgesetzt, um zu vermeiden,
dass es zu einem Verlust von Quartieren fir Flederm&use oder Niststatten von Brutvdgeln in Form

von naturlichen Hohlen, Spalten oder dauerhaft genutzten Horsten kommt, welche durch kinstliche
Ersatzstrukturen nur schwer zu ersetzen sind. Daher soll der Walnussbaum mit Héhlen und einem

Horst, erhalten werden.

5.9 Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich

Mit der Zuordnung der Maflnahmen zum Ausgleich wird der Zusammenhang zwischen Eingriff und Aus-
gleich fur die eingriffsverursachenden Baugrundstucke 6ffentlich-rechtlich geregelt, da auf diesen selbst
ein Ausgleich nicht mdglich ist. Die Zuordnungsfestsetzungen sind fur Mallnahmen und Flachen im
Geltungsbereich des (Eingriffs-)Bebauungsplans und auf von der Gemeinde zur Verfligung gestellten
Flachen (Geltungsbereich 2). Damit wird auch berlcksichtigt, dass die Verursacher des Eingriffs (Bau-
herren im GE und MI sowie die Gemeinde fir die 6ffentliche Verkehrsflache) entsprechend des verur-
sachten Eingriffsumfangs an den AusgleichsmalRnahmen bzw. seiner Kosten beteiligt werden.

Mit der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflachen und —mafRnahmen im Bebauungsplan ergibt
sich fiir die betroffenen Grundstiickseigentiimer eine gréRere Planungssicherheit im Hinblick auf Um-
setzungszeitraum und Kosten der MaRnahmen.

6 Stadtebauliche Kenndaten

Urspriinglicher Vorhaben — und ErschlieBungsplan ,,Hinter den Garten*

Flachenbezeichnung Flachengrofe Flachenanteil
Geltungsbereich 19.400 m? 100 %
Mischgebiet 19.100 m? 98,5 %
davon uberbaubare Grundstucksflache 4.000 m? | 20 v.H.
Offentliche Verkehrsflache 300 m? 1,5 %
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Bebauungsplan ,,Gewerbepark Burgenblick Giigleben*

Flachenbezeichnung FlachengroRe Flachenanteil

Geltungsbereich gesamt 22.465 m? 100 %

Geltungsbereich 1 21.765 m?

Geltungsbereich 2 700 m?

Mischgebiet 5.255 m? 23,5 %
davon Uberbaubare Grundsticksflache | 1.680 m? 32 v.H.

Gewerbegebiet 14.010 m? 62,5 %
davon Uberbaubare Grundsticksflache | 9.920 m? 70 v.H.

Offentliche Verkehrsflache 2.500 m? 11 %

Geltungsbereich 1 gesamt 21.765 m?

Flachen zum Anpflanzen 700 m? 3%

Geltungsbereich 2 gesamt 700 m?

7 Auswirkungen der Planung

Gemal § 2a BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen darzulegen. Nachfolgend erérterte Auswir-
kungen sind firr die Planung von Bedeutung. Die planerische Abwagung erfolgt mit dem Ziel, die unter-
schiedlichen 6ffentlichen und privaten Anspriiche an die Bodennutzung dergestalt in Einklang zu brin-
gen, dass allen Bedurfnissen in angemessener Weise Rechnung getragen wird (§ 1 Abs. 7 BauGB).
Die Gemeinde als Planungstrager setzt sich mit den betroffenen Belangen auseinander.

71 Gesunde Wohnverhaltnisse, Sicherheit der Wohnbevélkerung

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit der Planung insbesondere
dadurch bertcksichtigt, dass die Baugebiete und Nutzungen vertraglich einander zugeordnet sind. Bei
der Entwicklung des Gewerbegebietes finden Vorbelastungen, z. B. durch bereits bestehende Gewer-
bebetriebe Bertiicksichtigung.

Gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gewerbegebietes werden geschaffen, indem die schalltech-
nischen Orientierungswerte fiir ein Gewerbegebiet nach DIN 18005 durch passive Larmschutzmalinah-
men an den Immissionsorten innerhalb des Plangebietes eingehalten werden.

7.2 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit der Planung erfolgen keine Einschrankungen vorhandener Wohnbebauung im Ortsteil. Die Wohn-
bedirfnisse sind insoweit durch die Planung bericksichtigt. Im Bebauungsplan ,Gewerbepark Burgen-
blick Gugleben® bleiben die Flachen, die bereits im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Hinter den Gar-
ten® fur ein Wohngebaude vorgesehen waren, als Mischgebiet erhalten und somit kébnnen auf diesen
Flachen weiterhin die Wohnbedurfnisse umgesetzt werden. Es wird ermdglicht, die Flachen effektiver
zu nutzen und damit auch die Bedurfnisse starker zu bertcksichtigen.
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7.3 Belange von Natur, Landschaft und Umwelt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Entsprechend § 2 Abs. 4i. V. m. § 2a BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes in Bauleitplan-
verfahren eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkun-
gen der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Auswirkungen des Bebauungsplanes
~.Gewerbepark Burgenblick Glgleben* auf die Umwelt werden im Umweltbericht erlautert und bewertet.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sowie gesetzlich geschitzte Biotope sind von der Planung nicht
betroffen. Das Plangebiet berihrt keine wertvollen Lebensradume.

Es besteht kein Hinweis auf ein Vorkommen streng geschitzter Pflanzenarten.

Durch das Planvorhaben kann eine Betroffenheit von Fledermausen, Reptilien und Végeln nicht ausge-
schlossen werden. Unter Anwendung geeigneter artspezifischer Schadensbegrenzungsmalflinahmen
(Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen) kénnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgeschlossen werden. Ein Erfordernis zur Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
ist nicht gegeben. Die artenschutzrechtliche Zulassungsvoraussetzung fir das Vorhaben ist damit ge-
geben.

Nach § 1 a BauGB wurde im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage des Bundesnaturschutzge-
setzes eine Eingriffsbewertung durchgefiihrt und der erforderliche Ausgleich ermittelt. Es sind Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflnahmen fiir den bebauungsplanbedingten Eingriff vorgesehen
und festgesetzt. Die MalRnahmen im Geltungsbereich 1 und 2 sind geeignet, den Eingriff auszugleichen.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes ,WSG Erfur-
ter Wasserwerke" (Schutzgebietsnummer 27.0). Die damit verbundenen wasserrechtlichen Vorgaben
fur die Errichtung und den Betrieb werden eingehalten, eine wasserrechtliche Genehmigung wurde von
der Unteren Wasserbehorde erteilt. Weiterhin befindet sich das Plangebiet in der Wasserschutzzone Il
des in Verfahren befindlichen Wasserschutzgebietes ,WSG Erfurter Wasserwerke® (Sg Id 27). Zu der in
Planung befindlichen Wasserschutzzone ist ein Prifverfahren zur Festsetzung bei der oberen Wasser-
behdrde anhangig.

Nach dem Subrosionskataster des Thiringer Landesamts fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) kann das Plangebiet der Gefahrdungsklasse B-b-1-2 zugeordnet werden. Dieser Bereich
zeichnet sich durch eine relativ weit fortgeschrittene Subrosion aus. Es kénnen weitrdumige, geringfu-
gige und lang andauernde Senkungen durch Konsolidierung des durch Subrosion partiell entfestigten
Hangenden auftreten. Erdfalle und Einsenkungen sind noch mdéglich, kommen aber eher selten vor. Im
Plangebiet und im weiteren Umfeld sind keine auslaugungsbedingten Hohlformen bekannt. Die Existenz
weiterer Strukturen, welche durch quartare Sedimente oder anthropogen verfillt und somit nicht mehr
erkennbar sind, kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Die Griindungsbedingungen sind
entsprechend zu begutachten, um die Eignung des Baugrundes nachweisen zu kdnnen. Im Rahmen
einer Baugrunduntersuchung ist im Bereich der natirlichen Untergriinde auf irregular hohe Lockerge-
steinsmachtigkeiten zu achten und unter Beruicksichtigung der potentiellen Subrosionsproblematik zu
planen.

Da im Zuge der Planung keine wertvollen Gehdlze oder hochwertige Biotopflachen beseitigt werden
sowie auch sonst keine naturschutz- oder artenschutzrechtlich relevanten Strukturen betroffen sind,
kann von einer naturschutz- und artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit ausgegangen werden. Die Aus-
wirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes auf den allgemeinen Umweltzustand sind relativ ge-
ring. Unter Berlcksichtigung der Bewertung der Eingriffe und der festgelegten Vermeidungs-,
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Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird von einer Um-
weltvertraglichkeit des Vorhabens ausgegangen.

7.4 Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8¢ci.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit der Schaffung von Gewerbeflachen wird in Elleben, OT Glgleben das Potential fir neue Arbeits-
platze geschaffen. Dies tragt zur Attraktivitdt des Standortes als Wohn- und Arbeitsort bei.

7.5 Belange der Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8e i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Uber die Herstellung der Anschliisse fiir Trink- und Abwasser, Elektrizitdt, Gas und Telekommunikation
wird im laufenden Planverfahren mit den jeweiligen Ver- und Entsorgungstragern abgestimmt. Bei Pla-
nung und Ausflhrung sind die Regeln der Technik entsprechend der jeweils geltenden Normen einzu-
halten.

7.6 Belange des Verkehrs
(§1Abs.6 Nr.9i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes wird durch die Stral’e ,Burgenblick® sichergestellt, die an die Orts-
durchfahrt der ,K4 / Dorfstrale“ bzw. an die Kreisstrale 4 angebunden ist. Zur planungsrechtlichen
Sicherung der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Uber eine Anbindung an das értliche Strafien-
netz sind die entsprechenden Teilflachen von an das Plangebiet grenzenden Strallen bzw. Wegen als
offentliche Verkehrsflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Dadurch wird eine kurze An-
bindung an das 6rtliche und regionale StralRenverkehrsnetz gewahrleistet.

7.7 Belange des Hochwasserschutzes
(§1Abs. 6 Nr.12i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungs- oder Risikogebiets Hochwasser.

8 Alternativen

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Burgenblick Gligleben® die Festsetzungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Hinter den Garten® ersetzt werden und die bauliche Entwick-
lung des Bereiches an der DorfstralRe, die stadtebauliche Neuordnung brachliegender Bauflachen und
Aufwertung des Standortes verfolgt wird, bestehen keine planerischen Alternativen. Nutzungsalternati-
ven werden nicht verfolgt, da fur die bestehenden Nutzungen Planungssicherheit erlangt werden soll.
Auch das einfache, Ubersichtliche ErschlieRungssystems lasst keine Alternativen erkennen.

9 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176),

— Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),
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— Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirKO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Artikel 33
des Gesetzes vom 2. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 288),

— Thiringer Bauordnung (ThirBO) vom 2. Juli 2024 (GVBI. 2024 S. 298)

— Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009 (BGBI. 1 S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22.Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

— Thuringer Wassergesetz vom 28.05.2009 (GVBI. 2019, 7 4 ), zuletzt gedndert durch Artikel 17
des Gesetzes vom 11. Juni 2020 (GVBI. S. 277)

— Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vom 18.04.2017
(BGBI. 1 S. 905), zuletzt gedndert durch Artikel 256 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI.
| S. 1328)

— Thuringer Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von Niederschlagswas-
ser vom 03.04.2002 (GVBI. 2002, 204), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28.
Mai 2019 (GVBI. S. 74, 122)

10 Verzeichnis der Unterlagen zur Planung
Planungsburo Dr. Weilte GmbH Mihlhausen, Artenschutzfachbeitrag - spezielle artenschutzrechtliche
Priifung - 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Hinter den Garten® in den

Bebauungsplan ,Gewerbepark Burgenblick Glgleben®, 02.12.2024

KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH, Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrun-
dung, April 2025
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