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1. VORBEMERKUNGEN

1.1  ANLASS DER 1. BEBAUUNGSPLAN - ANDERUNG

Der Bebauungsplan fur das Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Sattel* der Stadt
Schleusingen wurde durch die Obere Bauaufsicht am 31.01.2005 unter AZ.:300-4621.20-
069043-MI/GE/GI-,Am Séttel* genehmigt und durch Bekanntmachung am 29.04.2005
rechtsverbindlich.

Ein zwischenzeitlich betriebenes Anderungsverfahren zum Bebauungsplan wurde nicht zur
Genehmigung gefiihrt.

Gesprache mit potentiellen Investoren haben gezeigt, dass der rechtsverbindliche
Bebauungsplan bezlglich seiner Inhalte Uberpriuft werden sollte. Insbesondere auf Grund
von Ansiedlungsabsichten der Thuringer Behélterglas GmbH auf einem Grol3teil der Flachen
wurden Anderungen zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan erforderlich. Begriindet sind
diese Anderungen u.a. durch die Modifizierung des ErschlieRungssystems sowie die Losung
der unterschiedlichen immissionsschutzrechtlichen Interessen am Standort. Des Weiteren
erfolgt in der Planung die Beriicksichtigung der fertiggestellten Autobahn A 73.

Dem Stadtrat wurden in seiner Sitzung am 27. Mai 2008 die fur die Ansiedlung des
Unternehmens erforderlichen Anderungen des Bebauungsplanes vorgestellt. Insbesondere
stand im Mittelpunkt der Diskussion, dass eine Ansiedlung der Thiringer Behalterglas GmbH
nur unter der MalRgabe erfolgen kann, dass am Standort keine schutzwirdige Nutzung
stattfindet. Der Stadtrat hat fur die mogliche Ansiedlung des Unternehmens und damit fur die
erforderlichen Anderungen und den daraus erwachsenden Konsequenzen gestimmt.

Nachfolgend werden die erforderlichen Anderungen in die Begriindung zur Satzung
von 2005 aufgenommen.

1.2 VERFAHRENSABLAUF

Der Stadtrat der Stadt Schleusingen hat in seiner Sitzung am 16.09.2008 die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Am Sattel* beschlossen. Der Vorentwurf
der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde gebilligt und zur Offenlage gem. § 3 Abs.1
BauGB in der Zeit vom 13.10.2008 bis einschliel3lich 14.11.2008 bestimmt.

Die vorgebrachten Anregungen wurden geprift und entsprechend in den Entwurf der
Planung eingearbeitet. Mit Beschluss im Stadtrat vom 21.04.2009 wurde der Entwurf der
Planung gebilligt und gem. § 3 Abs.2 BauGB zur Offenlage vom 11.05.2009 bis 19.06.2009
beschlossen.

Infolge der vorgebrachten Anregungen, vorrangig immissionsschutzrechtliche Bedenken der
Birger, sowie der fortgeschrittenen ErschlieRungsplanung wurde der Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes erneut geéandert. Die Anderungen bezogen sich hierbei auf die
Ubernahme erschlieRBungstechnischer Anforderungen wie z.B. Trassenbreiten und Leitungs-
rechte, die Verringerung der zuldassigen Gebaudehdhe in Teilbereichen sowie die Verkleine-
rung von Baufeldern zugunsten von anzulegenden Erdwallen, die grunordnerisch gestaltet
werden. Der Umweltbericht wurde entsprechend Uberarbeitet. Grinordnungsplan und schall-
technische Berechnungen wurden unverandert tbernommen. Die Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB
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angemessen auf 2 Wochen, namlich vom 16.11.2009 bis einschlief3lich 30.11.2009, verkurzt
werden.

Aufgrund der fortgeschrittenen ErschlieBungsplanung erfolgte eine nochmalige
Uberarbeitung des geanderten Entwurfes der 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das
Industrie- und Gewerbegebiet ,Am Sattel”.
Im Wesentlichen wurden folgende Inhalte geéndert:

- Anderung eines Leitungsrechtes Gashochdruckleitung

- Geanderte Leitungsfuihrung der Hauptwasserleitung in einem Teilbereich

- Uberarbeitung des Grunordnungsplanes

- Aufnahme einer Larmschutzwand

- geringfiigige Aufweitung des Anbindungsbereiches auf die L 3247

- Verringerung der Gesamththe der baulichen Anlagen in den Teilbereichen 12 und

13
- Zulassigkeit von Photovoltaik-Freiflachenanlagen nur auf Dachflachen

GemalR § 4a Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit 8 3 Absatz 2 BauGB wird somit die
Offentlichkeit nunmehr erneut in der Zeit vom 08.03.2010 bis einschlieRlich 12.04.2010
beteiligt.

13 GEWERBEFLACHENNACHWEIS

Bei der hier vorliegenden Planung handelt es sich um eine Bebauungsplandnderung einer
rechtsverbindlichen Planung. Es besteht bereits Baurecht fir gewerbliche und industrielle
Ansiedlungen. Der Nachweis Uber den stadtischen Gewerbeflachenbedarf wurde im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits erbracht und
von den zusténdigen Fachbehorden als korrekt anerkannt. Mit der hier beabsichtigten
Planung werden in der Stadt Schleusingen keine zusatzlichen Bauflachen fir gewerbliche
Ansiedlungen ausgewiesen, fur die ein stadtischer Bedarf nachgewiesen werden muss. Mit
der Bebauungsplanadnderung sollen die Bedingungen fur eine gewerbliche Ansiedlung im
rechtlichen Rahmen optimiert werden, eine Uber den planungsrechtlich bereits gesicherten
Umfang hinausgehende Ausweisung erfolgt nur in dem Umfang, dass Wohnungen, die auf
gewerbliche Ansiedlungen einschrénkend wirken, nicht mehr zulassig sind. Die Stadt sieht
es als ihre Pflicht, die Ansiedlungsbedingungen fur Unternehmen, die im Ergebnis weitere
Arbeitsplatze schaffen, zu verbessern. Eine den Zielen der Raumordnung widersprechende
Planung wird hier nicht vorgenommen. Die gewerblichen Entwicklungsabsichten der Stadt
haben sich mit der hier betriebenen Bebauungsplandnderung gegeniiber den Absichten bei
der Aufstellung der rechtsverbindlichen Bebauungsplane fir gewerbliche Ansiedlungen nicht
geandert.

1.4 THURINGER BEHALTERGLAS GMBH

Das Planungsrecht fur die 1. Anderung wird tiber einen Bebauungsplan geschaffen und nicht
vorhabenkonkret Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB, so
dass zwar hier Ansiedlungsinteresse der Thiringer Behalterglas GmbH besteht, die
gednderten Festsetzungen aber auch den Ansiedlungsinteressen anderer Unternehmen
entgegenkommen. Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung, die
auch fir die Ansiedlung der Thiringer Behalterglas GmbH auf Interesse stdf3t. Konkrete
Ansiedlungsabsichten liegen noch nicht vor. Ein Aufzeigen der Entwicklungsabsichten des
Glaswerkes ist demnach auf Grund noch nicht gesicherter Planungen zum derzeitigen Stand
nicht erforderlich. Die Stadt sieht im Zuge der Bebauungsplandnderung keinen rechtlichen
Rahmen, in welchem die privatunternehmerischen Entwicklungsabsichten abgefordert und
offengelegt werden kdnnen. Mit dem konkreten Ansiedlungsinteresse des Unternehmens ist

3
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dann durch die Stadt zu entscheiden, inwieweit dies den gesamtstadtisch zu vertretenden
Interessen entspricht.

Der Landwirtschaftsbetrieb nutzt die Flachen innerhalb des Planbereiches. Eine Nutzung der
Flachen auf der Deponie Geisenhdhn wird durch das Unternehmen nicht ausgeschlossen.

2. LAGE UND GELTUNGSBEREICH DES PLANUNGSGEBIETES
2.1. LAGE DES PLANGEBIETES

Die Stadt Schleusingen liegt im Bundesland Thiringen am sudlichen Rand des Thuringer
Waldes. Im noérdlichen Bereich wird die Stadt von steilen Hangen begrenzt, im sudlichen Teil
oOffnet sich die Landschaft zu leicht hiigeligem Gelande.

Das Planungsgebiet ist an der nérdlichen Peripherie des Stadtgebietes gelegen.

2. 2. GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES
Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden und Osten durch den Verlauf des Autobahnkorridors A 73 und Ausfahrt
Schleusingen,

im Suden durch Wohn- und Mischnutzungen sowie der Eisenbahnlinie Thema - limenau,

im Westen durch Siedlungshausbebauung am Hang zum Erlental (Hainstral3e).

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst folgende Flurstiicke der Stadt Schleusingen,
Flur 7:

144/2; 83; 84; 85; 149; 88; 89; 90/3; 91/1; 91/4; 92; 150; 148/5; 82/2; 81; 80/1; 78/2; 78/1; 77;
76; 146/5; 73; 72/1; 72/2; 148/4; 145/4; 57; 58; 59; 60/3; 60/2; 62/1; 62/2; 62/3; 63/1; 63/2;
145/1; 146/4; 146/3; 146/1; 64/1; 64/2; 64/3; 148/1; 65/4; 65/5; 65/2; 65/1; 66/2; 66/6; 66/7;
66/8; 66/5; 68/5; 68/7; 68/6; 68/9; 68/10; 68/8; 68/3; 68/4; 69/1; 69/2; 70/1; 70/2; 147; 71;
143/1; 143/2; 143/3; 143/4; 143/6;

Flur 9:
1/4; 103/3; 8/4; 109/4; 9/5; 10/5; 11/5;12/4; 13/9; 13/1; 13/2; 13/11.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 21,8
ha.

Die Grundsticke der Wohnhduser an der HainstraRe wurden zum Grof3teil aus dem
Geltungsbereich ausgegrenzt, da kein Planungsbedarf im direkten Zusammenhang mit dem
Gewerbegebiet besteht. Die Flurstiicke 75 und 74 sind ebenfalls aus dem Geltungsbereich
ausgegrenzt, da im Flachennutzungsplan Grinflachen ausgewiesen sind und somit keine
bauliche Uberplanung seitens der Stadt angestrebt wird.

Die erforderlichen MaflRnahmen der Bodenordnung werden durch ein Umlegungsverfahren
gem. 88 45 — 79 BauGB vollzogen. Mit Beschluss des Umlegungsausschusses der Stadt
Schleusingen vom 20.09.2005 wurde das Baulandumlegungsverfahren eingeleitet.
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3. BESTEHENDE UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN (RROP), SUDTHRURINGEN

Folgende Planungsgrundsatze und allgemeine Zielstellungen, die im RROP formuliert sind,
fanden bei der Erarbeitung des B-Planes Berilicksichtigung:

- Schleusingen nimmt in der Hierarchie der zentralen Orte den Rang eines Unterzentrums

ein.

- Zitat aus RROP, Teil A, 3.1.3.2. ,Unterzentren sollen ein in Qualitat und Quantitat
ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen haben und Standortvoraussetzungen fur die
Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben geeigneter Gréf3e schaffen.”

- Zitat aus RROP, Teil A, 3.1.3.4. ,Auf eine Erh6hung der Zahl der Arbeitspléatze im
industriell-gewerblichen Bereich soll durch Ansiedlung weiterer Industrie- und
Gewerbebetriebe hingesorgt werden. Erforderliche Ansiedlungen sollen durch
Bereitstellungen von ausreichenden Siedlungsflachen unterstutzt werden.*

- Zitat aus RROP, Teil A, 2.2. ,Als besonders geeignet fur die Schaffung zukunftssicherer
Arbeitsplatze in landlichen Rdumen werden Klein- und Mittelbetriebe angesehen, die
wesentlich zu einer ausgewogenen und damit krisenfesten Wirtschaftsstruktur beitragen
kénnen. Als besonders geeignet fir die Schaffung solcher Arbeitsplatze werden in
landlichen Raumen die zentralen Orte aller Stufen angesehen, weil dort die vorhandene
oder effektiv ausbaufahige Infrastruktur und die mdgliche Verknlpfung in das tberortliche
Verkehrsnetz gegeben sind.”

- Zitat aus RROP, Teil A, 3.2.2. ,Fur Orte mit Gewerbefunktion ist kennzeichnend: Die
Lage innerhalb einer Verbindungsachse mit guter infrastruktureller Anbindung an den
zentralen Ort bzw. gunstige Voraussetzungen dafur, vorhandene Flachenreserven deren
gewerbliche Nutzung nicht im Widerspruch zu anderen regionalplanerischen Zielen
steht.”

Im verbindlichen sowie auch im Entwurf des fortgeschriebenen RROP-Sudthiringen werden
keine Ziele formuliert und dargestellt, denen die hier vorliegende Planung entgegensteht.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP) /
VORZEITIGER BEBAUUNGSPLAN gem. 8 8 Abs.4 BauGB

Fur die Stadt Schleusingen existiert ein Vorentwurf zum Flachennutzungsplan vom Oktober
1998. Dort ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache bzw.
Mischflache dargestellt. Siddlich und westlich des Bebauungsplanes schlieRen weitere
Mischflachen an.

Mit der Vorbereitung der Flachen ,Am Sattel“ wurde entsprechend des Entwurfs des F-Plans
ein Altstandort als Teil eines neuen Gewerbe- und Industriestandortes vorbereitet.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich demnach um einen vorzeitigen Bebauungsplan
gem. § 8 Abs. 4 BauGB. Die Entwicklungsabsicht der Gemeinde, namlich hier eine
Gewerbegebietsentwicklung  vorzunehmen, hat sie mit der Darstellung im
Flachennutzungsplanentwurf und mit dem zur Rechtskraft gebrachten Bebauungsplan ,Am
Sattel* dokumentiert. Mit dem Zurlckdrangen der Wohnbebauung innerhalb des
Geltungsbereiches durch die hier beabsichtigte Bebauungsplananderung bestéarkt die Stadt
dieses Planungsziel, die Einordnung der Bebauungsplandnderung in die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Schleusingen ist demnach gewabhrleistet.

Bereits Ende 2007 hat der Stadtrat Kaufabsichten tiber einen Grof3teil der Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches durch die Thiringer Behalterglas GmbH zugestimmt. Die
Kaufabsichten werden durch das Unternehmen bis heute aufrecht erhalten, unter der
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Bedingung, dass die Bebauungsplananderung zur Rechtskraft gelangt. Die Thuringer
Behalterglas GmbH zeichnet sich als eines der stabilsten Unternehmen in der Region aus.
Eine langfristige Sicherung des Standortes und damit der Arbeitsplatze ist gerade jetzt Ziel
der Stadt. Die Bebauungsplanédnderung optimiert die Bedingungen flr eine gewerbliche
Nutzung im gesetzlichen Rahmen. Im Ergebnis der Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird die Thiringer Behéalterglas GmbH auch unter Einbeziehung des Standortes ,Hinterer
Sattel“ ihr Unternehmenskonzept festlegen. Fir die Sicherung der gesamtstadtischen
Interessen ist der Arbeitgeber Behélterglas von grundlegender Bedeutung und damit die
Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplanes gem. § 8 Abs. 4 BauGB ein dringender
Grund fir die Stadt Schleusingen. Auch wenn das Unternehmen von seinen
Nutzungsabsichten absieht, werden mit der Bauungsplananderung die
Vermarktungschancen der Flachen zur Schaffung von weiteren Arbeitsplatzen erhéht.

Der Stadt Schleusingen ist die Bedeutung des Planungsinstrumentes Flachennutzungsplan,
mit dem sie ihre flachenbezogenen Planungen koordinieren kann, ihre wichtigsten
Standortentscheidungen darstellen und gleichzeitig den Birgern, den Behdrden und den
Wirtschaftsunternehmen ihr rdumliches Gesamtkonzept anschaulich vermitteln kann,
durchaus bewusst. Die im FNP fur das gesamte Gemeindegebiet vorzunehmenden
Darstellungen der sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebenden Art
der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde flhrten bislang zu
einer umfassenden Problemansammlung, die es in einem ausgewogenen Planungsprozess
zu lésen qilt. Die Stadt arbeitet an der Festlegung ihrer Entwicklungsabsichten und hat einen
zeitnahen Abschluss des vorbereitenden Bauleitplans FNP zum Ziel. Die konkreten
Ansiedlungsanfragen an den Stadtrat und daruber hinausgehend zur FoOrderung von
weiteren Ansiedlungsinteressen die Optimierung von Planungsinhalten der bereits
rechtsverbindlichen Planung ,Am Sattel“, die den beabsichtigten Darstellungen des FNP-
Entwurfs nicht entgegenstehen, begriinden die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans
1.Anderung gem. § 8 Abs.4 BauGB.

4. BESTANDSBESCHREIBUNG
4.1. NUTZUNG

Das Bearbeitungsgebiet setzt sich grofdtenteils aus landwirtschaftlich genutzten Flachen
zusammen. Entlang der StralRe ,Am Sattel” sind vereinzelte Nutzungen aneinandergereiht
(von Nord nach Sud):

ehemalige LPG-Gebaude, jetzt Bodenrecycling und Landschaftsbaufirma
drei Wohnblocks mit riickwartigen Garten

ein Autohaus

Technikgebaude Telekom.

Westlich und sudlich des Plangebietes sind vorrangig Wohnnutzungen vorhanden, die
grolRtenteils durch eingeschossige, einzelstehende Wohnbebauung mit privaten Garten
gekennzeichnet sind. Im Norden und Osten grenzt das B-Plan-Gebiet unmittelbar an die
hochbaufreie Zone des Autobahnkorridors der errichteten A 73.

4.2. STADTEBAU

Pragend fir das Plangebiet ist seine Gelandestruktur. Von Osten nach Westen fallt das
Gelande um rund 20 m ab. Der Charakter dieses typischen Landschaftsbildes soll durch die
Hoéhenentwicklung der Neubauten respektiert werden, dennoch sind fir die Umsetzung der
gewerblichen Vorhaben technologisch bedingte Gebdudehdhen erforderlich.
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Die vorhandene stralenbegleitende Wohnbebauung ,Am Séttel* sowie an der Landesstral3e
L 3247 ist vorrangig ein- bis zweigeschossig mit Satteldach. Mittelfristig wird ein Rickbau der
Wohnbebauung im Bereich ,Am Séttel* erforderlich.

Die LPG-Geb&aude, die sich im Bearbeitungsgebiet befinden, werden als nicht erhaltenswert
eingestuft und zum Abriss empfohlen.

Ostlich der StraRe ,Am Sattel“ wurde ein Hallenbau fiir gewerbliche Zwecke errichtet.

4.3. VERKEHR

Das B-Plan-Gebiet wird bisher tber die nicht ausgebaute Strale ,Am Sattel“ zwischen
Landesstral3e und St. Kilian verlaufend sowie diverse Feldwege erschlossen. An den
Ortskern und die Autobahnabfahrt Schleusingen ist das Bearbeitungsgebiet tber die
LandesstraBe L 3247, in die die StraBe "Am Sattel* einmiindet, angebunden. Die
Autobahnabfahrt A 73 Schleusingen befindet sich unmittelbar westlich zum Gewerbegebiet.

4.4, VER- UND ENTSORGUNG
Wasser / Abwasser

Das B-Plan-Gebiet ist durch den ZWAS  Mittlerer Rennsteig® mit Trink- und
Abwasserleitungen erschlossen. Es ist ein Anschluss des Gebietes ,Am Sattel* an die
Klaranlage Schleusingen geplant.

Das Plangebiet quert eine Trinkwasserhochdruckleitung.

Energie

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die E.ON Thiringer Energie AG.
Erforderliche Netzerweiterungen ergeben sich bei der Realisierung der geplanten Bebauung
entsprechend dem vorliegenden B-Plan.

Gasversorgung

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch den zustédndigen Versorgungstrager GVT,
Gasversorgung Thiringen GmbH. Bei Realisierung der geplanten Neubebauungen kann die
gastechnische ErschlieBung durch Anbindung an vorhandene HD- und ND-Leitungen im
Bereich ,Am Sattel” realisiert werden.

Die vorhandene Gashochdruckleitung ist in Teilbereichen umzuverlegen.
Fernwarme
Eine Erschliefung des B-Plan-Gebietes mit Fernwarme existiert nicht.

Telekommunikation

Der Bereich der bestehenden Wohnh&auser ,Am Sattel* sowie das Autohaus an den
Bahnanlagen sind an das Netz der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Bei Realisierung
der geplanten Neubebauungen kann der Anschluss an das Telekommunikationsnetz durch
Anbindung an die vorhandenen Bestandsleitungen realisiert werden.

4.5, GRUN / OKOLOGIE

Das Vorhaben ,Am Séttel* stellt durch Veranderungen in der Gestaltung und Nutzung von
Flachen und durch Verdnderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes einen Eingriff in die Natur und Landschaft dar (§ 8 Abs. 1 BNatSchG). Um
die Belange des Naturschutzes zu berlcksichtigen und entsprechende MalRnahmen zur
Kompensation des Eingriffs festzulegen, wurde ein Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
erarbeitet.
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Auf Grund der vorgenommenen Anderungen wurde der Griinordnungsplan zur
rechtsverbindlichen Planung entsprechend geandert.

Aufgabe des vorliegenden Griinordnungsplanes ist es:

- die vorhandene Landschaftsausstattung im Planungsbereich zu analysieren und zu
bewerten,

- die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Planungsbereich
herauszustellen,

- den durch das Bauvorhaben erfolgenden Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt
zu bewerten,

- die Ziele, Aufgaben und Wege zur Realisierung der Griinordnung im Plangebiet in Text
und Planzeichnung aufzustellen.

45.1 Nattrliche Grundlagen

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich an der nérdlichen Peripherie der Stadt Schleusingen.
Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird begrenzt:

- im Norden und Osten durch den Verlauf des Autobahnkorridors A 73 und Ausfahrt
Schleusingen,

- im Siden durch vorrangig Wohnnutzungen sowie der Eisenbahnlinie Suhl - lImenau, die
unregelmafig durch die Rennsteigbahn AG touristisch betrieben wird; (daran im
Anschluss das hier geplante Gewerbe- und Industriegebiet)

- im Westen durch Siedlungsbebauung am Hang zum Erlental (Hainstral3e).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 21,84 ha.

45.2. Naturrdumliche Gliederung

Schleusingen ist in Suadthiaringen zwischen Hildburghausen und Suhl gelegen. Das
Untersuchungsgebiet des Bebauungsplanes liegt sidwestlich des Thiringer Waldes im
Naturraum des Sudthiringer Buntsandstein-Waldlandes. Der Naturraum des Sudthiringer
Buntsandsteingebietes wird gepragt durch hochgradig bewaldete Sandsteinberge- und -
higellander mit umfangreichen Fichtenforsten und wenig schitzenswerten Biotopen. Die
Gebiete sind von Nebenb&chen der Werra stark zertalt und insgesamt sehr strukturreich. Die
Flachen werden stark landwirtschaftlich genutzt und randlich von benachbarten
Muschelkalkplatten und vereinzelten Basaltvorkommen beeinflusst.

Das Untersuchungsgebiet des Bebauungsplanes verlauft auf einer flachwelligen Acker-/
Hugellandschaft in einer leichten Hanglage und wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Das Gelande bewegt sich auf einer Hohenlage zwischen 395 m und 425 m und ist von Osten
in Richtung Westen geneigt.

Der Planungsbereich erstreckt sich von der LandesstraBe L 3247 (Schleusingen - [Imenau)
und der Bahnanlage im Sidden bis zum Ende des Gelandes der ehemaligen LPG-
Stallanlagen im Norden. Mit eingeschlossen ist somit das bestehende Wohngebiet an der
StralRe “Am Sattel” und die daran im Westen angrenzenden Wohngarten.

Im Osten bildet z.T. die StraRe nach St. Kilian die Grenze und ein Restbereich zwischen der
StraRe und der Autobahntrasse A 73. Im Westen stellen die vorhandene Wohnbebauung
und die HainstralRe, die in Richtung Glaswerk fuhrt, die Grenze dar.

4,5.3. Geologie

Im Naturraum des Suidthiringer Buntsandstein-Waldlandes stehen fasst ausschlief3lich
Gesteine des Unteren Buntsandsteines an.
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454, Boden

Die anstehenden Bdden zwischen Schleusingen, St. Kilian und Hinternah bestehen aus
einem mittel- bis tiefgrindigen anlehmigen Sandboden (ber sandigem Decklehm
(Berglehmsand - Braunerde und Ranker des Buntsandsteines).

Die Ackerflachen im Untersuchungsgebiet werden vom Nutzer der Flachen als gute
landwirtschaftliche Nutzflache mit durchschnittlich guten Ertrdgen eingeschétzt. Die Boden
sind anlehmig und haben eine Bodenwertzahl von 27.

Bei der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist nicht auszuschlieen, dass die Bdden
durch den Einsatz von Schadstoffen (Dingemittel und Pestizide) belastet sind, was sich
auch negativ auf die Qualitat des Grundwassers in diesem Gebiet auswirkt.

Im Tharinger Altlastenkataster wird die LPG-Flache als Altstandort gefiihrt. Zur Zeit bestehen
keine Erkenntnisse Uber eventuelle Altlastenflachen im Gebiet.

455, Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Raum des Sudwestrandes der Montanstufe des Thuringer
Waldes, im Ubergang zum feuchten, schneereicheren Mittelgebirgsklima.

Temperatur
Das Jahresmittel der Lufttemperaturen liegt im Untersuchungsraum um 6 - 7° C.

Niederschléage
Die mittlere Jahressumme der Niederschlage betrdgt um 800 mm.

Wind
Die Hauptwindrichtung ist SW - W.

Nebel

Die mittlere Anzahl der Nebeltage betragt 70 - 80 Tage und ist im Wesentlichen auf das
Winterhalbjahr beschrénkt. Nebelbildungen und Kaltluftansammlungen sind in Schleusingen
vor allem im Schleusetal anzutreffen (aul3erhalb des Untersuchungsgebietes).

Bioklimatische Situation

Die bioklimatische Situation von Schleusingen wird als schwaches bis mafiges Reizklima
eingestuft. Das Untersuchungsgebiet grenzt sidlich an den Talraum zwischen dem Ortsrand
Schleusingen und St. Kilian, der ein Kaltluftentstehungs- und Abflussgebiet darstellt und in
belastete Siedlungsgebiete einflief3t.

Das zu untersuchende Gebiet wird derzeit nur sehr gering durch Schadstoffemissionen wie
Verkehrslarm und Abgase, stark befahrener Stralen sowie Industrie- und
Gewerbeemissionen belastet. Die beschranken sich auf die Bereiche der Straflte “Am Sattel”
und der Bundesstrale B 4. Die Bahnverbindung Suhl-Schleusingen-limenau ist stillgelegt
worden.

4.5.6. Hydrologie

Der Untere und Mittlere Buntsandstein bildet im Naturraum des Sudthiringer Buntsandstein-
Waldlandes einen wichtigen Grundwasserleiter fir die Wasserversorgung. Infolge des
wechselnden Aufbaus durch Ton-Schluffsteine und Sandsteine kommt es haufig zur Bildung
von Grundwasserstockwerken.

Reine Grundwasserstauer sind nur machtige Ton- bzw. Tonsteinpakete, die am Abschluss
einzelner Folgen auftreten. Das Grundwasser sammelt sich meist in den engen Flusstéalern.
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Im Untersuchungsgebiet sind keine FlieRgewasser vorhanden.

Hinsichtlich der Funktion der Reservehaltung von Trink-, Brauch- und Heilwasser sowie
Grundwasserneubildung hat das Untersuchungsgebiet nur eine geringe Bedeutung, da es
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung stark beeintrachtigt wird.

45.7. Landschaftshbild / Schutzgebiete

Das Untersuchungsgebiet liegt am Ortsrand von Schleusingen auf einer flachwelligen Acker-
/Hugellandschaft, die von drei Seiten durch bestehende Wohnbebauung, Kleingartenanlagen
und den Anlagen des ehemaligen LPG-Gelandes begrenzt wird. Im Norden geht das Gebiet
in offene Agrarlandschaft Uber. Es handelt sich in Teilbereichen um eine gewerbliche
Brachflache.

Das Landschaftsbild im Natur- und Untersuchungsraum wird geprégt durch intensiv
landwirtschaftlich  genutzte Flachen. Den Siedlungsrand der Stadt saumen
Kleingartenanlagen und Wohnbebauung mit riickwéartigen Garten.

Die Kleingartenanlagen im Siden und Westen weisen mitunter einen starken Gehdlzbestand
aus Baumen und Strauchern auf, der eine natirliche Abgrenzung des Siedlungsbereiches
schafft.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet hinsichtlich der Naturnahe, Artenvielfalt und Identitét
des Erholungsraumes von geringer bis mittlerer Bedeutung. Die hohen anthropogenen
Aufschittungen (Deponien) wirken stérend im Landschaftsraum. Durch die Autobahntrasse
wurde der Naturraum zwischen Schleusingen und St. Kilian zerschnitten und es verbleibt
danach eine Restflache im Agrarraum, die landschaftlich bedeutungslos ist.

Das Untersuchungsgebiet beriihrt keine FFH-Gebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete.
Zu schitzende Landschaftsbestandteile und Naturdenkmale befinden sich nicht im
Planungsgebiet.

4,5.8. Potentiell natirliche Vegetation

Die naturliche Vegetation im Naturraum des Siudthiringer Buntsandstein-Waldlandes stellen
ausschlie3lich kollin-submontane Hainsimsen-Eichen-Buchenwdlder dar. Kennzeichnende
Biotope sind Laubmischwaldreste und naturnahe FlieRgewé&sser.

Im Untersuchungsgebiet haben im Wesentlichen die Kleingartenanlagen bzw. die
brachliegende Garten mit alten verwilderten Obstbaumbestanden eine mittlere Bedeutung fir
den Arten- und Biotopschutz. Die Ackerflachen stellen dagegen nur eine geringe 6kologische
Bedeutung im Biotopverbund dar.

Die wenigen naturnahen Baum- und Strauchhecken am Siedlungsrand sind wichtige
landschaftliche Vernetzungselemente und stehen in Okologisch-funktionaler
Wechselbeziehung zu nahegelegenem Grinland. Besonders die Geholzrander zeigen
stellenweise vorgelagerte bliten- und hochstaudenreiche Raine.

Das betrifft insbesondere die Baum- und Strauchhecken um die Grundstiicke 74, 75, 84 und
85 sowie beim Silbacher Weg. Die Hecken bieten durch das vielartige Gehdlzinventar einen
geeigneten Lebensraum fiur die heimische Flora und Fauna. Sie bieten gleichzeitig Nahrung
fur Insekten mit groRem Aktionsradius und wirken damit als Trittsteinbiotope. Aul3erdem
dienen Hecken als landschatftliche Orientierungslinien, Inselbiotope fur heimische Tierarten
(einige Gruppen von Wirbellosen wie Spinnentiere und Insekten), Brutstatte und als
Zufluchtsstétten bei Stérungen.

Diese wenigen Gehdlzbestédnde und die kleinflachigen Gras- und Hochstaudenfluren am
Gebietsrand werden durch die angrenzenden Agrarflachen stark belastet. Die Gras- und
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Krautschichten an den Hecken werden durch die standige Bodenbewirtschaftung immer
weiter zurlickgedrangt und die natirliche Vegetation durch den Eintrag von Diingemitteln
und Pestiziden beeintrachtigt.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich neben dem groR3flachigen Agrarland auch Bereiche,
auf denen grol3e Mengen Erdstoff, Recyclingmaterial, Bauschutt, z.T. Sperrmill und Schrott
sowie Hausmill und Gartenabfélle abgelagert wurden. Selbst innerhalb brachliegender
ehemaliger Nutzgarten im sddlichen und 6stlichen Teil des Gebietes sind viele derartige
Stellen zu finden.

Teilweise hat sich auf den Erdstoff- und Recyclinghiigeln sukzessive eine lockerwiichsige bis
geschlossene ruderale Gras- und Hochstaudenflur eingestellt. Viele Bereiche sind auch ohne
Bewuchs. Die Nutzung vieler Flachen fur Erdstoff- und Materialablagerungen ist besonders
fur den 6stlichen und sidlichen Teil des Planungsgebietes kennzeichnend.

Die vorhandenen Vegetationsbestdnde stellen keine schitzenswerten Biotope dar.
Besondere geschiitzte Biotope nach § 18 ThirNatG befinden sich nicht im
Untersuchungsgebiet. Dazu wurde auch bei der unteren Naturschutzbehérde die Offenland-
Biotopkartierung in Thuringen auf Grundlage der Interpretation der Farbinfrarot-Luftbilder von
der Thir. Landesanstalt fir Umwelt Jena eingesehen.

Artenlisten der vorkommenden Baum- und Strauchgehdlze

Baum- und Strauchhecken

Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Eberesche - Sorbus ancuparia
Gem. Esche - Fraxinus excelsior
Hainbuche - Carpinus betulus
Rotbuche - Fagus sylvatica

Spitzahorn - Acer platanoides
Silberweide - Salix alba

Stieleiche - Quercus robur
Traubeneiche - Quercus petraea
Rolkastanie - Aesculus hippocastanum
Roterle - Alnus glutinosa
Weil3birke - Betula pendula
Vogelkirsche - Prunus avium
Winterlinde - Tilia cordata

in den Nutzgarten diverse Obstbdume — Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Walnuf3

Haselnul3 - Corylus avellana
Hartriegel - Cornus sanguinea
Heckenrose - Rosa canina
Liguster - Ligustrum vulgare
Schlehen - Prunus spinosa
Schwarzer

Holunder - Sambucus nigra
Weilddorn - Crataegus sp.
Salweide - Salix caprea

verschiedene Wildobst- und Weidenarten
Baumreihe / Alleen

Pyramiden — Pappeln
(StraRe “Am Séttel”)
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45.9. Faunistische Funktionsraume

Die Umgebung zwischen Schleusingen, St. Kilian und Hinternah ist ein faunistisch
bedeutungsarmer Agrarraum mit geringer tierdkologischer Bedeutung. Lediglich die Baum-
und Strauchhecken mit ihren Krautsaumen stellen im Untersuchungsgebiet wertvolle
Kleinlebensraume fur Voégel, Insekten, Spinnentiere, Kafer, Schmetterlinge, Kriechtiere und
kleine Saugetiere dar. Aufgrund der Siedlungsnahe und der teilweise schon gewerblichen
Nutzung ist die Artenvielfalt gering.
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5. PLANUNG
5.1. ALLGEMEINE ZIELE

Mit dem Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des B-Plangebietes
gesichert und Baurecht entsprechend der Ausweisung des Plangebietes als emissionsbe-
schranktes Gewerbe- und Industriegebiet in Teilbereichen auf einer gewerblichen Brache
geschaffen.

Der bestehende Umweltbericht wurde unter Bericksichtigung der vorgenommenen
Anderungen Uberarbeitet.

Als Grundlage fur die Festsetzung grinordnerischer Mal3nahmen wurde der zur
rechtsverbindlichen Planung vorliegende Griinordnungsplan den vorgenommen Anderungen
angepasst.

Zielstellung des Umweltberichtes sowie des Grinordnungsplanes ist es insbesondere,
negative Auswirkungen des Vorhabens zu begrenzen und die Nutzbarkeit und die damit
verbundene Lebensraumvielfalt der privaten und 6ffentlichen Freiflachen zu erhalten und zu
verbessern.

5.2. BEBAUUNGSKONZEPT / STADTEBAULICHE ZIELSTELLUNGEN

Wie bereits mit der rechtsverbindlichen Planung festgelegt, soll der Planbereich auch
weiterhin  einer gewerblich/industriellen Ansiedlung dienen. Die vorgenommenen
Anderungen wurden zwar in Anlehnung an das Anforderungsprofil des potentiellen Investors
Thiringer Behélterglas GmbH festgelegt, dennoch ist es Ziel der Stadt, hier auch eine
angebotsfahige Flache mit einem madglichst grol3en Nutzungsspielraum fur unterschiedliche
Ansiedlungsinteressen planerisch aufzubereiten. Dazu werden groRe Baufelder, die nur
durch  erschlieBungstechnisch  erforderliche  Leitungsrechte und  Verkehrsflachen
unterbrochen werden, festgesetzt.

Mit der Bebauungsstruktur und der damit verbundenen Nachverdichtung des Standortes soll
ein wahrnehmbarer Ortsrand (bezogen auf die Nord- und Ostgrenze des B-Plangebietes)
realisiert werden.

Eine Entwicklung von Mischgebietsflachen stellt kein Planungsziel mehr dar. Hier werden
nunmehr eingeschrankte Gewerbeflachen ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit den festgesetzten Baufeldern suadlich der zuklnftigen
Autobahntrasse ist darauf hinzuweisen, dass bei einer Bebauung der § 9 FStrG zu
bertcksichtigen ist. Dem entsprechend missen Hochbauten zum Fahrbahnrand mind. einen
Abstand von 40 m aufweisen, Hochbauten bis zu einer Entfernung von 100 m mussen durch
die obere Landesstrallenbehdérde genehmigt werden. Werbeanlagen im Bereich der
Baubeschréankungszone der BAB A73 bedirfen der Zustimmung des Landesamtes fiir Bau
und Verkehr.

5.3. NUTZUNGSKONZEPT

Der Bebauungsplan sieht entsprechend der Zielstellung des Flachennutzungsplanentwurfes
die Entwicklung gewerblicher Bauflachen nach § 1 Abs.1 BauNVO vor.

Mit dem Ziel einer Gewerbegebietsentwicklung muss den kunftigen Ansiedlern auch die
Madglichkeit, Larm zu verursachen, eingeraumt werden. Damit werden Vermarktungschancen
mit dem Ergebnis der Schaffung von erforderlichen Arbeitspléatzen erhoht.

Mit der hier vorliegenden B-Plananderung wurden im Vorfeld mit den zustandigen Behorden
Mdoglichkeiten zur Optimierung der in der rechtsverbindlichen Planung festgelegten
Emissionskontingente abgestimmt. Ergebnis dieser Abstimmungen war, dass die
angesiedelten Unternehmen nur ihren tatsachlichen Bedarf an Larmkontingenten unter
Berlicksichtigung einer Entwicklungsmoglichkeit rechtlich gesichert bekommen, und anstelle
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der Mischgebietsflachen eingeschréankte Gewerbeflachen festgesetzt werden. Diesem
Planungsziel folgend, ist die Wohnnutzung entlang der Strae ,Am Sattel“ mittelfristig
aufzugeben. Der Stadtrat hat sich zur Umsetzung dieses Planungsziels bereits mit
Beschluss vom 27.Mai 2008 bekannt. Es handelt sich hierbei um 3 Wohnblocke des
stadtischen Wohnungsunternehmens. Mit den Mietern wurden bereits Gesprache gefluhrt,
dass die Wohnnutzung innerhalb der néchsten 5 Jahre nach Rechtskraft der Planung
aufgegeben werden soll. Die Stadt stellt hier in Abstimmung mit den Biirgern Alternativen zur
Verfliigung, zusatzlich wurden durch die Stadt bereits weitere Wohnungen erworben.

In die Planung wird zur Sicherung dieses Planungsziel eine Zeitfestsetzung gem. § 9 Abs.2
Nr. 1 BauGB aufgenommen, dass spatestens nach 5 Jahren nach Rechtsverbindlichkeit der
Planung die Wohnnutzung am Standort aufgegeben sein muss und daflir dann
ausschlie3lich eine Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet zulassig ist.

Beziglich der neuen Festlegungen wurde eine neue schalltechnische Berechnung durch den
TUV Arnstadt vorgenommen und die im Ergebnis vorliegenden Emissionswerte in die
Festsetzungen zur spateren Einhaltung Gbernommen. (siehe weitergehende Ausfiihrungen
unter Pkt. 6) Zusatzlich werden mit dem geénderten Entwurf Flachen fur Aufschittungen
(Walle in H6he von 5 m) zum Schutz der sidlich gelegenen Wohnbebauung aufgenommen.
Diese sind auf den nunmehr festgelegten offentlichen Grinflachen zu errichten und
anzupflanzen.

Des Weiteren dient eine 5 m hohe Larmschutzwand auf einer Teilflache entlang der
PlanstraRe A einem zusétzlichen Larmschutz. Mit dem Erwerb einer Teilflache des
angrenzenden Flurstlicks durch die Stadt Schleusingen ist die Sicherung der erforderlichen
Abstandsflache bei Errichtung der Larmschutzwand gewéhrleistet.

Art der baulichen Nutzung

Die ausgewiesenen Nutzungen Industrie-, Gewerbe- und eingeschranktes Gewerbegebiet
basieren auf den eingangs erlauterten Ubergeordneten Planungen und verfolgen das Ziel,
die aus dem Bau der Bundesautobahn entstehenden Standortvorteile zu nutzen. Die
eingeschrankten Gewerbenutzungen werden insbesondere in den Randbereichen
festgesetzt, um bestehende Nutzungen, unter anderem auch Wohn- und Mischnutzung, vor
negativen Einflissen durch das anzusiedelnde Gewerbe zu schitzen.

Auf selbststandige Einzelhandelseinrichtungen wird im GE- und GI-Bereich zugunsten des
produzierenden Gewerbes und Handwerks, welches angesiedelt werden soll, verzichtet.
Verkaufs- und Prasentationseinrichtungen, die im Zusammenhang mit der gewerblichen
Nutzung stehen, sollen aber auch hier zulassig sein.

Der Ausschluss von Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke soll entsprechend der
rechtsverbindlichen Planung weiterhin unzuléssig sein.

Zur Vermeidung weiterer Konflikte werden insgesamt im Planbereich Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
ausgeschlossen.

Im Bereich der eingeschrankten Gewerbeflachen werden weitere nur Nutzungen, von denen
geringe Larmemissionen zu erwarten sind, flr allgemein zulassig festgesetzt. Von diesen
Flachen durfen nachts keine emissionswirksamen Gerauschemissionen durch eine
Gewerbenutzung ausgehen.

Zur Vermeidung, dass wirtschaftlich aufwendig erschlossene Gewerbeflachen fur die
Errichtung von Photovoltaik-Anlagen, die u.a. keine Schaffung von Arbeitsplatzen am
Standort zur Folge haben, auszuschlielen, werden derartige Anlagen nur auf Dachflachen
als zulassig festgesetzt.
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Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Héhe der baulichen Anlagen und
die Grund- und Geschossflachenzahl. Die Grundflachenzahl wird entsprechend § 19
BauNVO bestimmt.

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend 8 20 BauNVO bestimmt. Zielstellung ist es, mit
der Differenzierung der max. zulassigen Hohen die von Sud nach Nord abfallende
Gelandemodulation nachzuzeichnen. Von daher erfolgt eine Staffelung von Nord nach Sud
von einer max. Hohe der baulichen Anlagen von 25 m bis zu einer max. H6he von 10 m bis
hin zur B 4 sogar nur 6 m. Eine Ausnahme bildet eine zulassige H6he von 55 m
ausschliel3lich fur die Errichtung eines Schornsteines innerhalb eines begrenzten Bereiches
im Norden des Planbereiches. Anzumerken ist, dass mit dem Bebauungsplan
planungsrechtlich die Mdglichkeit der Errichtung eines Schornsteines gesichert wird, ohne
hier das Projekt tatsachlich zu kennen. Mit dem konkreten Vorhaben ist dann auf Grundlage
der TA Luft eine Prognose mit Schornsteinhéhenberechnung zu erstellen und die Einhaltung
der Abgaswerte durch die Verwirbelung in der Luft nachzuweisen. Die Erstellung eines
Gutachtens ist zum jetzigen Zeitpunkt auf Grund fehlender Informationen nicht méglich.

Im vorliegenden geanderten Entwurf dieser Planung wird die zulassige Hohe der baulichen
Anlagen im Bereich zur HainstraRe hin wiederum, wie in der bereits jetzt rechtsverbindlichen
Planung rechtlich gesichert, auf 10 m begrenzt.

Das MalR der baulichen Nutzung fir die Gewerbe- und Industriegebiete wird entsprechend §
9 Abs. 1 BauGB und des § 16, 17 BauNVO wie folgt festgelegt:

GRZ 0,8
GFZ 2,4

Bauweise

Im Hinblick auf die zukiinftig gewerblich-industrielle Nutzung und den damit spezifischen
Anforderungen an die Bauweise wird im Bebauungsplan fir diese Bereiche keine Bauweise
festgeschrieben. Mit der Festsetzung einer offenen bzw. abweichenden Bebauung wiirde die
max. Lange der Baukdrper begrenzt sein. Eine Uberschreitung der maximalen Lange der
Baukorper von 50 m soll ermdglicht werden, da diese haufig bei Grol3flachenansiedelung
Uberschritten werden. Einzelne bauliche Bereiche sollen flexibel innerhalb der Baufelder
miteinander koppelbar bleiben. Die Uberbaubarkeit wird durch Baugrenzen definiert sowie
bei einer Neuparzellierung des Areals durch die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden
Abstandsregelungen. Aus stadtebaulicher Sicht sind eine Zonierung der Fassaden und die
Unterteilung in Baukdrperabschnitte umzusetzen.

Die Baufelder werden durch Baugrenzen bestimmt.

5.4. ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
54.1. VERKEHR

Die Anbindung des B-Plangebietes an den regionalen und Uberregionalen Verkehr erfolgt
Uber die Landesstrale L 3247, die siudlich des Plangebietes verlauft. Uber die
Sammelstral3e ,Am Séattel” wird das Bearbeitungsgebiet an die Landesstral3e angebunden.

In die hier vorliegende Anderung der Planung wurde nochmals eine Aufweitung des
Kreuzungsbereiches durch eine geringe Erweiterung der festgesetzten Verkehrsflache
vorgenommen. Damit soll die rechtliche Sicherung des erforderlichen Einmiindungsausbau
gewadbhrleistet werden.

Im Rahmen der ErschlieBung des Areals muss der Ausbau der vorhandenen
ErschlieBungsstralle ,Am Sattel* erfolgen.
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Die innere Erschliel3ung des Bearbeitungsgebietes wird auf ein notwendiges Mal3 reduziert.
Eine dartber hinausgehende ErschlieBung ist Uber private ErschlieBungsstraflen zu
realisieren.

Der ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundstiicken zu realisieren.

5.4.2. VER- UND ENTSORGUNG
Wasser / Abwasser

Entsprechend den Planungen des ZWAS ,Mittlerer Rennsteig” ist der Anschluss des
Gebietes an die zentrale Klaranlage Schleusingen geplant. Die Grundstiicksentwéasserung
erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt in die Erle / Mihlgarben
Uber ein zentrales Regenriuckhaltebecken. Die Sicherung der Leitungen erfolgt tGber eine
Verkehrsflache.

Da nach Aussagen des ZWAS der ortsubliche Wasserdruck fur eine gewerbliche Nutzung
nicht ausreichen wird, ist der Anschluss an den Schacht des Fernwasseranschlusses
vorzunehmen. Die genauen Abstimmungen hierzu laufen im Rahmen der
ErschlieBungsplanung. Ein entsprechender Hinweis wurde auf die Planzeichnung
Ubernommen.

Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermengen fir das Gebiet kann nach
Aussagen des ZWAS uber den Fernwasseranschluss bereitgestellt werden.

Sidlich des Regenriickhaltebeckens wird eine Versorgungsflache zur Errichtung von
Zisternen ausgewiesen.

In die Planung wurde die vorhandene Trinkwasserhochdruckleitung nachrichtlich
tbernommen. Sofern sich die Leitung innerhalb von Baufeldern befindet (Teilbereich 2) wird
sie umverlegt.

Energie

Mit der NeuerschlieBung des Areals erfolgt ebenfalls eine Netzerweiterung der TEAG
anschliel3end an die vorhandenen Anschlusspunkte.

Gasversorqung

Die gastechnische ErschlieBung kann durch den zustandigen Versorgungstrager GVT, Gas-
und Wasserversorgung Thiringen GmbH, durch die Anbindung an die vorhandenen HD- und
ND-Leitungen im Bereich ,Am Séttel” realisiert werden.

Im Zuge der ErschlieBung des Gebietes wird die vorhandene Gashochdruckleitung
entsprechend der Investorenanforderungen verlegt. Technische Abstimmungen sind bereits
mit der E.ON Thuringer Energie AG gefiihrt worden. Damit kann ein Zerschneiden der
Baufelder grof3tenteils dadurch vermieden.

Telekommunikation

Bei Realisierung der geplanten Neubebauung kann der Anschluss an das
Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG durch Anbindung an die vorhandenen
Bestandsleitungen realisiert werden.

Leitungsrechte

In die Planung wurden insgesamt 3 Leitungsrechte Gbernommen.

Den Planbereich quert eine Gashochdruckleitung der E.ON Thiringer Energie AG,
Regionaler Netzbetrieb Hildburghausen, Gasversorgung. Zur Baufeldfreimachung soll die
Gashochdruckleitung verlegt werden. Gesprache dazu sind bereits mit der E.ON Thuringer
Energie AG gefuhrt worden. Zur Sicherung der neuen Leitungsfihrung, und der Befahr- und
Begehbarkeit dieser neuen Trasse wird eine mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache
in einer Breite von 5 m festgesetzt. Diese fuhrt entlang der ndrdlichen
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Geltungsbereichsgrenze, verschwengt dann in den Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache
und quert den Teilbereich 2 in 0&stliche Richtung parallel zur bestehenden
Trinkwasserhochdruckleitung. Diese Variante wurde mit den betroffenen Anliegern
abgestimmt.

Fur die Ver- und Entsorgung der Teilbereiche 5 und 6 wird ein 5 m breiter Gelandestreifen
zur Leitungsfihrung sowie zur Befahr- und Begehbarkeit fur den Zweckverband Wasser und
Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig” zwischen der Planstrale A und der PlanstralBe C
festgesetzt. Diese Rechte werden auch den bestehenden sowie kiinftigen Anliegern
eingerdumt, da eine genaue Grundsticksteilung bzw. —vermarktung zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht bekannt ist. Mit der Festsetzung einer offentlichen Griunflache, auf der ein
bepflanzter Wall herzustellen ist, soll der Allgemeinheit zur Erreichbarkeit dieser Flache ein
Gehrecht eingerdumt werden.

Zur elektrotechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung von Elektroleitungen
erforderlich. Dazu wird zur Leitungsfihrung ein 1 m breiter Gelandestreifen als zu belastende
Flache fur die E.ON Thiringer Energie AG, Regionaler Netzbetrieb Hildburghausen,
Elektroversorgung, entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze sidlich des Teilbereiches
2 festgesetzt.

5.5. GRUNKONZEPT

Entsprechend der vorgenommenen Anderungen wurde der Griinordnungsplan tiberarbeitet.
In ihm wurden detaillierte Aussagen zum Bestand und zu den grinordnerischen
Maflnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und
Landschaft getroffen.

Die Grunordnungsmafl3nahmen wurden als zeichnerische und textliche Festsetzungen
gemal 8 9 (1) BauGB in den Bebauungsplan im Rahmen des planungsrechtlich zulassigen
Inhaltes eingearbeitet. Im Bebauungsplan wurden entsprechend der Planungsziele die
Maflnahmen innerhalb offentlicher Grinflachen sowie in den nicht Uberbaubaren
Grundstiicken festgesetzt.

Hauptziel des Grinordnungsplanes ist es, negative Auswirkungen des Vorhabens zu
begrenzen und eine alltagsbrauchliche Umwelt mit hoher Lebensqualitdt zu schaffen. Dabei
sollen insbesondere die Nutzbarkeit und die damit verbundene Lebensraumvielfalt der
privaten und 6ffentlichen Freiflachen erhalten und verbessert werden.

Der Gruinordnungsplan wurde mit den nunmehr vorgenommenen weiteren Anderungen des
Entwurfs der Bebauungsplandnderung mit Stand Februar 2010 nochmals Uberarbeitet.
Hauptsachliche Anderungen sind die Ausweisung von 6ffentlichen Griinflachen, auf denen
bepflanzte Erdwélle zu errichten sind, und die Verlegung der Alleebdume entlang der Stral3e
LAm Sattel” in diese 6ffentlichen Grinflachen.

Mit der erforderlichen Verlegung von Leitungstrassen ist die Pflanzung der Alleebaume
stralBenbegleitend nicht mehr mdglich. Daher werden diese nunmehr innerhalb der
offentlichen Grinflaichen gepflanzt und bewirken damit zusétzlich einen Sichtschutz fiir die
anliegenden Bewohner zum Gewerbegebiet.

5.6 ANDERUNGEN

Zusammenfassend wurden in der nun vorliegenden 1.Anderung des Bebauungsplanes die
folgenden Anderungen gegentber der rechtsverbindlichen Planung vorgenommen:

Planzeichnung

e Wegfall der Mischgebiete

¢ Festlegung eingeschrankter Gewerbegebiete
¢ Aufnahme von Leitungsrechten
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Z.T. Wegfall von Verkehrsflachen

Verlegung der Gasleitung

Aufnahme eines weiteren Baufeldes GE e 7

Anpassung des Planbereiches an die fertiggestellte Autobahn A 73
Wegfall des Verkehrsgrins entlang der Erschliel3ungsstrafien
Aufnahme von Flachen fur Aufschittungen (5 m hohe Waélle)
Aufnahme einer Larmschutzwand

Textliche Festsetzungen
e Wegfall der Zulassigkeit von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und —leiter

¢ Aufnahme einer Zeitfestsetzung gem. § 9 Abs.2 Nr.1 BauGB

e Anderung der Traufhohen — Definition des unteren Bezugspunktes
e Wegfall der Festsetzung einer Bauweise (MI)

e Wegfall einer festgesetzten Dachform

Allgemein

e Uberarbeitung des Umweltberichtes, Griinordnungsplanes und der
immissionsschutzrechtlichen Berechnungen sowie der Begriindung

6. Larmschutz

Auf Grund der umgebenden Nutzungen und den von der fertig gestellten Autobahn 73 sowie
der llmenauer Strafle ausgehenden Immissionen stellt sich die Behandlung des
Larmschutzes im Anderungsverfahren zum Bebauungsplan als vordergriindig dar.

Zum Bebauungsplan wurde ein Larmgutachten erarbeitet, in dessen Ergebnis zuldssige
Larmkontingente in die Planung zur Einhaltung Gbernommen wurden. Das Gutachten wurde
von einem unabhangigen Sachverstandigen erstellt und wurde im Verfahren durch die
zustandigen Fachbehérden gepriift. Durch die Fachbehérden wurden keine Anregungen zum
Gutachten geaul3ert. Es handelt sich demnach um kein, wie mehrfach gedufRert wurde,
Gefalligkeitsgutachten.

Im Gutachten wurde ausgefuihrt, dass die Berechnung auf der Grundlage der
Emissionsquelle in 2 m Hohe erfolgt. Es handelt sich dabei um eine theoretische Annahme.
Mit der Festlegung eines maximal zulassigen Emissionskontingentes wird der von dieser
Flache maximal auszugehende Larm begrenzt, so dass die zuldssigen Werte an der
schutzwirdigen Bebauung eingehalten werden. Dies betrifft den gesamten erzeugten Larm,
unabhangig von der Hohe seiner Erzeugung. Des Weiteren wurde das Gutachten so erstellt,
dass die Berechnungen mit Mitwind, d.h. dass die Larmausbreitung immer mit Wind erfolgt,
vorgenommen wurden.

Von Anbeginn der Plananderung an wurde dem Schutzanspruch der umgebenden
Bebauung entsprochen. burch Festlegung der zuldssigen Emissionskontingente als eine
Mdglichkeit des Larmschutzes erfolgt die Beachtung des § 50 BImSchG.

Im Verfahren wurden weitere MalBhahmen festgelegt, die dariber hinaus larmmindernd
wirken. Es handelt sich dabei zum Einen um die Errichtung von bepflanzten
Larmschutzwallen auf den nunmehr 6&ffentlich festgelegten Grinflachen und zum anderen
um die Errichtung einer Larmschutzwand entlang eines Teilbereiches der PlanstralR3e A. Die
dadurch erzielte Larmminderung begriindet sich nicht aus einem gesetzlichen Anspruch
heraus. Weiter muss das sich kinftig ansiedelnde Unternehmen im Baugenehmigungs- /
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren nachweisen, dass die Werte an den
schutzwirdigen Bebauungen eingehalten werden. Der Nachweis hat auch héher gelegene
Larmquellen zu bertcksichtigen.
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Zur Hainstral3e hin wird in die Planung kein Larmschutzwall Gbernommen. Das Gelande
steigt Ostlich der HainstraRe an. Die Errichtung eines Larmwalles wirde eine weitere
Erh6hung des Geléandes zur Folge haben und damit die Anwohner zusatzlich beschranken.
Mit der voraussichtlichen Héhe der Larmquelle kann davon ausgegangen werden, dass sich
der Larm Uber die Baugrundstlicke der Hainstral3e ausbreitet.

Zum Verkehrslarm ist folgendes auszufihren:

Bei der llmenauer StralRe handelt es sich um eine bestehende offentliche StraRe im
offentlichen  Interesse. Durch sie entstent Verkehrslarm, der nach der
Verkehrslarmschutzverordnung zu beurteilen ist. Ein Anspruch auf LarmschutzmalRnahmen
besteht hier nur bei Neuplanungen, aber nicht bei StraBen im Bestand. Der durch das
Gewerbegebiet kinftig erzeugte anlagenbezogene Fahrverkehr liegt auf der Illmenauer
Stral3e unter dem Schwellenwert, d.h. der Emissionspegel der limenauer Strafe wird durch
den zusatzlichen Verkehr nicht um 3 dBA erhoht. Somit ist der Verkehrslarm der limenauer
Stral3e nicht zur Larmbeurteilung mit heranzuziehen.

Die StralRe ,Am Sattel* wird kinftig weitestgehend durch den anlagenbezogenen
Fahrverkehr, verursacht durch die Ansiedlungen im B-Plangebiet ,Am Sattel“, bestimmt.
Hierbei handelt es sich um Gewerbelarm im privatrechtlichen Sinne, der nach der TA Larm
zu beurteilen ist. Danach sind die fur die angrenzende Wohnbebauung einzuhaltenden
Werte nicht mehr nachweisbar. Im Interesse einer méglichst uneingeschrankten Nutzung fur
Gewerbeansiedlungen und damit der weiteren Schaffung von Arbeitsplatzen vorrangig fur
die Anwohner der Stadt ist es Ziel, die zulassige Wohnnutzung im Bereich der 3 Wohnblocke
in einem Zeitraum von 5 Jahren aufzugeben.
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