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1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsplangebietes

1.1 Anlass der Plananderung und Aufgaben der Bauleitplanung

GemalR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen bzw. zu &n-
dern, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane
sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln. Des Weiteren sind im Rahmen der Bauleitplanung die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstéandischen Struktur (8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) sowie die Erhaltung und Schaffung von Arbeits-
platzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB) besonders zu beriicksichtigen. Zudem ist bei vorliegender Planung die
Gestaltung des Stadtbildes (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) mit einem besonderen Gewicht in die Abwagung
einzustellen. Dabei hat die Stadt ihre Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) an-
zupassen. Ebenso ist sie gehalten, im Falle, dass ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vorliegt, die in
ihm dokumentierten stadtebaulichen Planungsabsichten durch verbindliche Bauleitplane zu konkretisieren
und umzusetzen. Hierzu wird bei vorliegender Planung auf den rechtskréftigen Flachennutzungsplan der
Stadt Arnstadt abgestellt.

Die Stadt Arnstadt hat den Bebauungsplan “BP060 Gewerbegebiet Bierweg—Muhlweg® zur Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwicklung eines bestehenden Gewerbebe-
triebes aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan wird der Rechtsrahmen fiir die Nutzung im Plangebiet festge-
setzt, so dass sich die Zuléssigkeit von Vorhaben zukunftig nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
und nicht nach dem Einfiigungsgebot des § 34 Abs. 1 BauGB richtet. Hierbei wird neben den Belangen des
bestehenden Betriebes mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes auch das Interesse der Stadt Beriick-
sichtigt, den Standort auf Grund seiner Lage fir eine gewerbliche Nutzung vorhabenunabhéngig zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) als Bebauungsplan im Regelverfahren.
Es ist dabei gemalR den Vorgaben des Baugesetzbuches erganzend zur Planzeichnung mit der Begriindung
ein Umweltbericht zu erstellen, der die Belange des Umweltschutzes erfasst und bewertet.

1.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Bebauungsplanes wurde die Liegenschaftskarte der Gemarkung
Arndstadt (Flur 14 und 15) verwendet. Des Weiteren wurden flr das Plangebiet die Ergebnisse einer H6-
henvermessung des Vermessungshiros Pense (2022) iibernommen.

Entsprechend den eigentumsrechtlichen Verhéaltnissen im Plangebiet ist ein Bodenordnungsverfahren in
Vorbereitung der Planumsetzung nicht vorgesehen.

1.3 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes “BP060 Gewerbegebiet Bierweg — MUhlweg* befindet sich im Norden
des Stadtgebietes von Arnstadt dstlich der Ichtesh&auser Stral3e.

Der Bebauungsplan grenzt im Norden direkt an den Bierweg, an den sich nordlich weitere gewerblich ge-
nutzte FlAchen anschliel3en. Im Osten bildet der Muhlweg die Grenze des Plangebietes, an dem sich 6stlich
der Stral3e eine gemischte Nutzung (Gewerbe / Wohnen) befindet. Im Suden und Westen grenzen weitere
gewerblich genutzte Flachen an das Plangebiet des Bebauungsplanes (s. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Lage des Plangebietes
Die Flachen des gesamten Bebauungsplangebietes sind mit unterschiedlich grol3en Gewerbeobjekten der

Firma DS Smith fast vollstandig bebaut bzw. befestigt. Hinzu kommen typische Biotopstrukturen der ge-
werblich genutzten Gewerbeflachen, wie Einzelgehdlze und meist als Scherrasen gepflegte Rasenflachen.

Zudem begrenzt im Suden eine Hecke das Plangebiet.
Das gesamte Plangebiet ist sowohl verkehrstechnisch als auch hinsichtlich der Ver- und Entsorgung er-

schlossen. Es handelt sich dabei um bauplanungsrechtlich im Innenbereich liegende Flachen.
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Abbildung 2: Luftbildaufnahme des Plangebletes

Das Gebiet des Bebauungsplanes “BP060 Gewerbegebiet Bierweg — Muhlgweg“ umfasst bei einer Flache
von 1,97 ha Teile der folgenden Flurstiicke:

Flur 14 Flurstiick 5885/280 (tlw.) und 6365/28 (tlw.)

Flur 15 Flurstiick 279/8 (tlw,)

1.4 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2014/2024 / Regionalplan Mittelthtringen (2011): Gemaf der
Einordnung der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramms (2024) gehort Arnstadt zu den Mittelzen-
tren in Thiringen (2.2.9 Z). In den Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
mindestens regionaler Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden (2.2.10 G LEP
Thiringen 2024). Hierzu gehéren auch Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktionen in den Bereichen Wirt-
schaft und Arbeitsmarkt.

Gegenwartig sind die Vorgaben des Regionalplanes Mittelthiringen (2011) als Planungsgrundlage anzu-
wenden. Erganzend liegt ein Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes Mittelthiiringen aus dem Jahr
2019 vor (Stand 12.09.2019 (Beschluss PLV 40/03/19).

Das Plangebiet wie auch die angrenzenden Flachen werden im Regionalplan Mittelthtringen (2011) als
Siedlungsbereich tibernommen und entsprechend dargestellt. Ostlich angrenzend an das Plangebiet erfolgt
eine Uberlagerung der Siedlungsflache mit einem Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz (hw 4). Dieses Vor-
behaltsgebiet liegt auRerhalb des hier plangegenstandigen Gebietes.
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Damit entspricht die vorliegende Planung den zeichnerischen Darstellungen des rechtskraftigen Regional-
planes Mittelthiiringen, so dass diesbeziiglich der Anpassungspflicht gem. 8§ 1 Abs. 4 BauGB entsprochen
wird.

fes0cacee

wosssoene
—— %00

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Mittelthtringen (2011) mit Kennzeichnung
des Plangebietes (rot)

Entsprechend den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung soll sich die Siedlungsentwicklung in Tha-
ringen am Prinzip der Innenentwicklung vor einer weiteren Auf3enentwicklung orientieren. Zudem soll die
Flacheninanspruchnahme fiir weitere Siedlungszwecke dem gemeindebezogenen Bedarf entsprechen, wo-
bei dem Prinzip der Nachnutzung vor einer Flachenneuinanspruchnahme zu folgen ist. ,/m Rahmen der
Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie aufgrund ihrer Lage, Grél3e, Er-
schlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen nachgenutzt werden, bevor im Au-
Benbereich Neuausweisungen erfolgen.” (G 2.3 RP-MT) wobei die Siedlungsentwicklungen auf die zentra-
len Orte ausgerichtet werden (2.4.1 G LEP Thiringen 2025).

Der Grundsatz 1-15 des Regionalplanes enthélt zudem nachfolgende Vorgabe zur Entwicklung der Stadt
Arnstadt: ,Die Potenziale der Mittelzentren in der Planungsregion Mittelthiiringen mit Arnstadt als Zentrum
des produzierenden industriellen Gewerbes, ..., sollen weiter ausgebaut werden.*”

Mit der Sicherung und Erweiterung eines bereits an einem integrierten Standort vorhandenen produzieren-
den Gewerbebetriebes durch eine weitere Verdichtung wird den Vorgaben des Landes- und Raumordnung
vollumféanglich entsprochen. Die vorliegende Planung fiihrt dabei zu keiner Ausdehnung des Siedlungskor-
pers in den bauplanungsrechtlichen Au3enbereich.

Auch in der gegenwartig in Aufstellung befindlichen Fortschreibung des Regionalplanes Mittelthiiringen
(Planungsstand: 12.09.2019, Beschluss PLV 40/03/19) wird das Plangebiet als Siedlungsbereich tibernom-
men. Ebenso decken sich die Grundsétze der Siedlungsentwicklung weitgehend mit denen des derzeit be-
stehenden Regionalplanes. Somit steht die vorliegende Planung auch nicht im Widerspruch zu den zeich-
nerischen und textlichen Festlegungen der Fortschreibung des Regionalplanes Mittelthiringen.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes
Mittelthdringen (2019) mit Kennzeichnung des Plangebietes (rot)

2. Sachlicher Teilplan ,Windernergie® Mittelthiringen: Fir die Region Mittelthiiringen liegt der Entwurf des
2. Sachlichen Teilplans ,Windenergie“ vor (Beschluss PLV 39/08/23 vom 12.12.2023). Demnach befindet
sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches von Arnstadt und damit innerhalb der Tabuzone
»Siedlung und Mensch®. Das Plangebiet umfasst weder Flachen eines Vorranggebietes Windenergie noch
grenzen entsprechende Flachen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Fazit: Die vorliegende Planung deckt sich mit den Vorgaben des Landes- und Regionalplanung.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Fir die Stadt Arnstadt liegt ein Flachennutzungsplan vor. In diesem ist die Flache des Plangebietes als
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) dargestellt. Sowohl im Norden und Westen als auch im Siiden schliel3en sich
weitere Flachen an, die als Gewerbegebiete dargestellt sind und entsprechend genutzt werden. Die Flachen
ostlich des Plangebietes sind als gemischte Bauflachen dargestellt.

Abbildung 5: Auszug aus dem FNP Arnstadt (6. Anderung von
2022) mit Darstellung des Plangebiets (rot)
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Das Verfahren zur derzeit laufenden Anderung des Flachennutzungsplanes sieht fiir den hier plangegen-
standigen Bereich keine Anderungen vor (9. Anderung des Flachennutzungsplanes Stadt Arnstadt).

- Die vorliegende Planung entspricht den Darstellungen des vorliegenden Flachennutzungsplanes, so
dass dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen wird.

Bebauungspléane (verbindliche Bauleitplanung)
Das Plangebiet umfasst keine Flachen eines Bebauungsplanes, eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes noch einer Innenbereichssatzung (§ 34 Abs. 4 BauGB).

Vorhaben im Plangebiet richten sich zurzeit hinsichtlich von Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise sowie von der Grundsticksflache, die Uberbaut werden darf, nach den Vorschriften des § 34 Abs. 1
BauGB (= Einfligungsgebot) und in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB.

Landschaftsplan

Fir Arnstadt gibt es einen alteren, aber fortgeschriebenen Landschaftsplan, der in den 1990er Jahren er-
stellt wurde (ca. 1994-1996) sowie einen neueren Pflege- und Entwicklungsplan (PEP) als Teil des Flachen-
nutzungsplans (FNP), der die Ziele und MaBnahmen fir Natur und Landschaft festlegt und die alteren Plane
ablost. Im Pflege- und Entwicklungsplan sind fiir den Bereich des Plangebietes keine Pflege- und Erhal-
tungsmalRnahmen oder die Neuanlage von Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen angegeben (s. Abbildung

i

7 Jﬁ%

Abbildung 6: Auszug aus dem Pflege- und Entwicklungsplan (PEP) als Teil des Flachennutzungsplans (FNP)
mit Kennzeichnung des Plangebietes (rot)

Rechtliche Festsetzungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine geschitzten Flachen oder Objekte nach
folgenden Gesetzen:

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thirringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

e Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG)

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

1.5 Gewahltes Planverfahren

Wahl des Regelverfahrens: Ungeachtet dem vorhandenen Betrieb und seinen Interessen beabsichtigt die
Stadt Arnstadt mit der vorliegenden Planung fiir das Gebiet des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine generelle gewerbliche Nutzung i. S. d. § 8 BauNVO zu schaffen. Damit wird
sowohl der Vorgabe des Flachennutzungsplanes mit der Darstellung eines Gewerbegebietes entsprochen
als auch den Interessen der Stadt, an diesem bestehenden Gewerbestandort eine langfristige gewerbliche
Nutzung zu ermdglichen. Dabei soll auch die Mdglichkeit bestehen, dass sich innerhalb des bestehenden
Betriebes oder im Rahmen einer alternativen Entwicklung UVP-pflichtige Vorhaben ansiedeln. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes erfolgt daher im Regelverfahren, so dass erganzend zur Planzeichnung mit der
Begriindung auch eine Umweltpriifung vorzunehmen ist, die im Umweltbericht dokumentiert wird. Inhalt und
Umfang des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage 1 zum BauGB.

Angebotsplanung: Auch wenn der vorliegenden Planung ein konkretes Vorhaben zugrunde liegt, hat sich
die Stadt Arnstadt entschieden, einen Angebotsplan zur vorwiegenden Unterbringung von nicht erheblich
beléstigenden Gewerbebetrieben aufzustellen. Damit wird einerseits sichergestellt, dass der vorhandene
Gewerbebetrieb auf neue und zurzeit noch nicht absehbare gesetzliche und produktionsbedingte Vorgaben
mit baulichen MalRnahmen reagieren kann und andererseits auch andere Gewerbebetriebe ggf. freiwer-
dende Anlagen oder Gebaude nutzen kann.

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes “BP060 Gewerbege-
biet Bierweg — Muhlweg*“

2.1 Anlass und Begrundung der Planaufstellung

Im Plangebiet am Bierweg und Muhlweg betreibt die Firma DeSmith seit mehreren Jahren einen Gewerbe-
betrieb zur Herstellung von Verpackungsmaterial fur die unterschiedlichen Produkte aus Wellpappe und
Kartonagen. Dabei wird ein historischer Gewerbestandort genutzt, an dem vor tGber 90 Jahren die erste
Wellpappe produziert wurde.

In den vergangenen Jahren und vor allem in und nach der Covid-Pandemie besteht eine erhdhte Nachfrage
nach Verpackungsmaterial vor allem aus den Bereichen des E-Commerce (Internethandel) und Fast Moving
Consumer Goods. Der Trend geht dabei zu materialoptimierten Verpackungen aus einem hohen Anteil an
recyclingfahiger Wellpappe. Mit der nunmehr vorliegenden Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Sicherung und Erweiterung des Betriebsstandortes Arnstadt geschaffen werden. Ziel ist
es dabei u. a., die Lagerhaltung am Standort Arnstadt wesentlich zu optimieren und auf einen aktuellen
zukunftsfahigen Stand zu bringen. Gegenwartig werden Lagerhallen bis in einen Umkreis von 20 km, z. B.
in Erfurt genutzt. Diese derzeitige weitrdumige verteilte Lagerhaltung fiihrt nicht nur zu erheblichen zuséatz-
lichen Kosten fir die Miete der Lagerhallen und die zuséatzlichen Transporte, sondern auch zu zusétzlichen
Umweltbelastungen in Folge des vermehrten Verkehrsaufkommens. Hinzu kommen langere Produktions-
und Lieferzeiten. Um diesen Missstand zu beseitigen, ist der Bau eines Hochregallagers am Standort Arn-
stadt geplant, an dem die gesamte Lagerhaltung zusammengefuhrt werden soll. Mit einer direkten Briicke
zum Produktionsbereich kénnen zudem weitere innerbetriebliche Fahrten reduziert werden. Zudem erlaubt
eine neue Anlieferzone mit erganzenden Parkplatzen wesentlich schneller Be- und Entladungszeiten und
entlastet damit die angrenzenden Verkehrsflachen von wartenden Lastkraftwagen.

Im Vorfeld wurde geprift, welche Planungsalternativen bestehen, um das vorliegende Planungsziel einer
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optimierten Lagerhaltung zu erreichen. Aufgrund der angrenzenden Bebauungen und Nutzungen und einer
damit fehlenden Flachenverfligbarkeit kann das Ziel einer ausreichenden Lagerfliche am bestehenden
Standort nur durch den Bau eines Hochregallagers sichergestellt werden. Mit einer Verlagerung der kom-
pletten Lagerhaltung an einen anderen Standort bleiben die bestehenden o. g. Misssténde weitgehend er-
halten, so dass diese Alternative sowohl aus betriebswirtschaftlichen als auch stédtebaulichen Griinden
(Verkehrsaufkommen, neuer Flachenbedarf) ausscheidet.

Die Stadt Arnstadt hat sich zum Erhalt, zur Sicherung und zur Schaffung neuer Arbeitsplatze (Belang gem.
8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB) sowie zur Berucksichtigung der Belange der Wirtschaft auch hinsichtlich ihrer
Bestands- und Entwicklungsinteressen (Belang gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) entschieden, den hier plan-
gegenstandigen Bebauungsplan aufzustellen. Die Sicherung des Betriebes mit seinen Arbeitsplatzen ist
dabei auch aus fiskalischen Griinden fir die Stadt Arnstadt von Bedeutung. Beriicksichtigt wurde hierbei
auch, dass es sich um einen Altstandort handelt, bei dem im Rahmen der Planumsetzung keine weiteren
Flachen erstmalig fur eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes “BP060 Gewerbegebiet Bierweg — Mihlweg“ wurde unter Bertcksichti-
gung der o. g. Planungsvorgabe erstellt. Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen ergibt sich fol-

gende Flachenbilanz fur den Bereich des Bebauungsplanes.
Tabelle 1: Nutzungsstruktur des Plangebietes gem. den Festsetzungen des Vorentwurfes

Festsetzung des Bebauungsplans Flache in m2 Anteil (%)
Gewerbegebiet 18.807 95,6
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 15.046 76,5
davon nicht tberbaubar mit Erhalt vorhandener Gehdlze 395 2,0
davon nicht Giberbaubar ohne Festsetzungen 3.366 17,1
StraRenverkehrsflache 861 4,49
Gesamtergebnis (Gré3e des Plangebiets) 19.668 100,0

Entsprechend der vorliegenden Festsetzung kénnen 80 % des Plangebietes unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Grundflachenzahl sowie der weiteren Festsetzungen zur Art der Nutzung Uberbaut bzw. be-
festigt werden. Dies erlaubt eine maximale Ausnutzung der Plangebietsflache. Die verbleibenden, nicht
Uberdeckbaren Flachen sind gem. § 8 ThiurBO landschaftsgéartnerisch zu gestalten, so dass auch der Vor-
gabe des § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB entsprochen wird, eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit
Grin- und Freiflachen zu ermoglichen.

Entsprechend dem Planungsziel, sowohl den vorhandenen Betrieb bedarfsgerecht entwickeln zu kénnen
und andererseits auch den Gewerbestandort langfristig zu sichern, erfolgen die Festsetzung von Gewerbe-
gebieten unter Berucksichtigung des angestrebten Hochregallagers im Osten des Plangebietes, so dass
das Hochregallager direkt vom Mihlweg angefahren werden kann.

2.2 Planinhalt des Bebauungsplanes

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes werden die folgenden textlichen Festsetzungen getroffen. Dabei
entfalten diese die gleiche Rechtswirkung wie die zeichnerischen. Nachfolgend sind die textlichen Festset-
zungen gem. Planzeichnung kursiv hervorgehoben. Sie werden anschlieRend begriindet.
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Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 4, 5und 6 BauNVO, § 8 BauNVO)

Festgesetzt werden Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO:

Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieR3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wé&rme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser und Lagerplatze (8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (8§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Nicht zulassig sind

- Offentliche Betriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

- Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

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

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

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

- Vergnlgungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Photovoltaikfreiflachenanlagen ab einer Aufstandsflache von 100 m?

- Einzelhandelsbetriebe

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

Begrindung: Entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan sowie der bestehenden und langfristigen
geplanten Nutzung erfolgt die Festsetzung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO. Eine weitergehende Fest-
setzung als Industriegebiet ist aufgrund der 6stlich angrenzenden gemischten Nutzung nicht sinnvoll. Ausgehend
von den vorgenannten Zielen wird der Rahmen der allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auch
sehr eng gewahlt. Er umfasst Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und Lagerplatze (8 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO) sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude (8§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO). Andererseits er-
folgt der Ausschluss von Einrichtungen, wie z. B. Einzelhandelsbetrieben, von Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie von Anlagen fur sportliche Zwecke, die vorrangig im In-
nenstadtbereich von Arnstadt untergebracht werden sollen. So kann die gewerbliche Nutzung gesichert und
stadtebaulich konzentriert werden. Da die gewerblichen Flachen vorrangig dem produzierenden Gewerbe
vorbehalten bleiben sollen, erfolgt der Ausschluss weiterer, z. T. flachenintensiver Nutzungen, wie beispiels-
weise Photovoltaikfreiflachenanlagen. Um keinen zusétzlichen Verkehr an die HaupterschlieRungsstral3en
(hier: Ichtershduser Stral3e) zu ziehen, erfolgt auch der Ausschluss von Tankstellen. Hiervon unberihrt
bleibt die Zulassigkeit von Betriebstankstellen innerhalb des Gelandes eines Gewerbebetriebes, da diese
dem Betrieb zu- und untergeordnet ist. Um keine immissionsschutzrechtlichen Spannungen und Einschran-
kungen fir die angrenzenden ebenfalls gewerblichen Nutzungen zu erzeugen, erfolgt der Ausschluss von
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
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Mit den getroffenen Festsetzungen fir die Gewerbegebiete wird sichergestellt, dass die Flachen des Plan-
gebietes flr eine gewerbliche (produzierende) Nutzung gesichert werden, ohne dabei die Art der gewerbli-
chen Nutzung konkret abschlieRend festzulegen.

Ausgehend von der Seveso-lI-Richtlinie bzw. dem Abstandsgebot des Art. 13 Abs. 2 der Seveso-lll-
Richtlinie sowie des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Baugebiete zueinander so an-
zuordnen, dass in Gebieten von schweren Unféllen i. S. der Seveso-lll-Richtlinie hervorgerufene Auswir-
kungen auf die schutzbedirftigen Nutzungen soweit wie méglich vermieden werden kénnen. Zu den schutz-
bedurftigen Nutzungen z&hlen bei vorliegender Planung die Gewerbebauten im Plangebiet sowie direkt
angrenzend sowie die westlich des Plangebietes verlaufende HaupterschlieBungsstraf3e. Auf Grund dieser
Nutzungen erfolgt der Ausschluss von Betrieben bzw. Betriebsbereichen, in denen Stoffe der Abstandsklas-
sen Il und IV zum Einsatz kommen. Da das Plangebiet nicht vorhabenkonkret fiir einzelne Betriebe bzw.
Betriebszweige festgesetzt wird, kénnen auch keine generellen stoffbezogenen Festsetzungen bzw. Aus-
nahmen getroffen werden.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21 BauNVO)

Fiir die Gewerbegebiete wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl von
0,8 ist gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB ausgeschossen.

Hohenfestsetzung: Die maximale Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf deren héchsten Punkt wird
gem. Planzeichnung auf maximal 277 m bzw. 297 m U NHN festgesetzt. Dabei darf die festgesetzte maxi-
male Hohe der baulichen Anlagen in beiden Gewerbegebieten auf maximal 5 % der Dachflache und mit
einem Abstand von 1,5 m zum Dachrand fur Schornsteine, Anlagen der Liftungstechnik, Solaranlagen und
sonstige technische Aufbauten ausnahmsweise um bis zu 1,5 m tberschritten werden.

Begriindung: Die Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung berlcksichtigen einerseits die vorhandene
angrenzende Bebauung und andererseits die erforderlichen Gebaudeabmessungen, um den generellen An-
forderungen des vorhandenen Betriebes nach einem Hochregallager zu entsprechen und damit Giberhaupt das
Planungsziel erreichen zu kénnen.

Die Grundflachenzahl fir die Baugebiete wird entsprechend dem Planungsziel zur Sicherung der gewerb-
lichen Nutzung einheitlich auf eine GRZ von 0,8 festgesetzt, so dass eine maximale Verdichtung und Fla-
chenausnutzung ermdglicht wird, ohne die Obergrenze des Orientierungswertes fur Gewerbegebiete zu
uiberschreiten. Eine Uberschreitung dieser Obergrenze ist im Plangebiet weder sinnvoll noch stadtebaulich
zu begrunden. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl wird darauf hingewiesen, dass
die nicht Uberdeckbaren Flachen gemal der zulassigen Grundflachenzahl gem. § 8 ThirBO landschafts-
gartnerisch und damit versickerungsfahig herzustellen sind. Die inzwischen auch in Gewerbegebieten hau-
fig angelegten Steingérten sind dabei analog den befestigten Wegen bei der Berechnung der Grundflachen-
zahl regelmé&nRig mit zu bericksichtigen. Aufgrund der umliegenden Nutzungen und der damit fehlenden
Mdglichkeiten einer Ausdehnung des Gewerbebetriebes wird von einer Vergré3erung der Griin- und Frei-
flacheni. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB abgesehen.

Die Festsetzung zur maximalen Hohe von Geb&auden und Anlagen orientiert sich im Gewerbegebiet GE1
am westlich angrenzenden Gebaude, das entsprechend der vorgesehenen Festsetzung eine Hohe von
277 m 0 NHN (= ca. 10 m Uber dem vorhandenen Gelande) aufweist. Fir das GE2 wird dagegen eine Hohe
fur die Gebaude von 297 m 0. NHN und damit mit einer Hohe von ca. 30 m festgesetzt, so dass diese
Gebdaude die unmittelbar westlich angrenzenden um 20 m Uberragen. Da sich im n&heren und weiteren
Umfeld Gebaude mit Hohen von 20 m und damit nur 9 m unter der zulassigen H6he von 297 m U NHN
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befinden, wird die Gesamthdhe der zulassigen Gebaude optisch nur eingeschrankt wahrgenommen. Un-
geachtet dessen, kdnnen entsprechend der zulassigen Hohen Gebaude bzw. bauliche Anlagen entstehen,
die Uber die derzeitige durch Gewerbebauten gepragte Horizontlinie hinausragen kdnnen. Dieser erweiterte
Zulassigkeitsrahmen hinsichtlich der Hohe ist jedoch erforderlich, um u. a. auch die Voraussetzungen fur
das angestrebte Hochregallager in einem weitgehend gewerblich genutzten Stadtteil zu schaffen.
Erganzend wird festgesetzt, dass die maximal zulassigen Hohen auf einen begrenzten Anteil der Dachfla-
che der Gebaude fur technischen Anlagen, wie z. B. Antennen, Aufzugsanlagen, Liftungstechnik oder
Solaranlagen um 1,5 m dberschritten werden darf. Durch die Begrenzung auf 5 % der Dachflache und
einen Abstand von 1 m, der zum Dachrand einzuhalten ist, fihren diese Anlagen nicht zu einer optisch
erfassbaren Geb&udeerhdhung.

Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dabei darf
eine maximale Gebaudeldnge von 60 m bzw. 150 m gem. Planzeichnung nicht Uberschritten werden.

Begrindung: Da zum gegenwartigen Zeitpunkt die abschlieRend erforderlichen Gebaudelangen nicht ab-
sehbar sind und sich zudem durch geanderte Anforderungen, u. a. aufgrund gesetzlicher Regelungen fort-
laufend Anderungen ergeben kénnen, wird eine abweichende Bauweise fiir die beiden Gewerbegebiete
festgesetzt, die eine maximale Ausnutzung der Baufenster erméglicht. Zugleich werden damit die Anforde-
rungen des ansassigen Betriebes beriicksichtigt, in direkter Verbindung mit dem Hochregallager ein weite-
res Gebaude zur Verladung von Rohstoffen und Waren anordnen zu kénnen.

Nebenanlagen (8§ 14 Abs. 2 BauNVO)

Mit Ausnahme von Zaunen sind Nebenanlagen nur in den gem. Baugrenzen festgesetzten Flachen zulas-
sig.

Begriindung: Der Bebauungsplan erméglicht durch die festgesetzte Baugrenze eine weitgehende Uberbau-
ung des Plangebietes. Freizuhaltende Bereiche, in denen auch Nebenanlagen weitgehend ausgeschlossen
sind, werden in den Randbereichen des Plangebietes im Norden, Osten und Siuden festgesetzt. Hierzu
gehort ein Streifen im Norden und Osten angrenzend zu offentlichen Verkehrsflachen, um eine optische
Bedrangung v. a. von Fufgangern durch bauliche Nebenanlagen zu vermeiden. Der auch von Nebenanla-
gen im Suden freizuhaltende Streifen dient dem Schutz der sudlich angrenzenden zu erhaltenden Gehdlze.

Flachen, auf denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen
bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung ge-
troffen werden missen (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind mindestens 50 % der Dachflachen der Ge-
baude mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten. Im
GE; sind zusétzlich mindestens 50 % der Wandflachen tber einer Hohe von 277 m & NHN mit Photovolta-
ikmodulen zu belegen.

Begrindung: Der Einsatz von Energie aus regenerativen Quellen gewinnt sowohl vor dem Hintergrund des
Klimawandels als auch der Preissteigerung bei fossilen Energietragern immer mehr an Bedeutung. Dabei
sollen entsprechend den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung vorrangig bauliche Anlagen fur den
Einsatz von Solarmodulen genutzt werden. Hierbei bieten gerade die Flachdacher bzw. flach geneigten
Déacher von Gewerbebauten u. a. aufgrund ihrer Flache glinstige Voraussetzungen fir den Einsatz von
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Solarmodulen.

Um den Einsatz regenerativer Energie zu férdern und damit auch den Vorgaben der Regionalplanung
nachzukommen wird festgesetzt, dass 50 % der Dachflachen mit Solarmodulen zu belegen sind. Eine ho-
here Prozentvorgabe ist nicht sinnvoll, da Dachflachen ggf. auch fur weitere Anlagen (Luftungs- und Kili-
matechnik, Filteranlagen, Dachfenster etc.) genutzt werden sollen. Unabhangig davon bleibt es dem Vor-
habentrager freigestellt, auch weitere Flachen mit Solaranlagen zu belegen. Erganzend wird auch festge-
setzt, dass 50 % der Gebaudewandflachen tber einer Hohe von 277 m 4. NHN mit Solarmodulen zu bele-
gen sind. Die Héhenregelung resultiert um eine Verschattung auszuschlieRen aus der zulassigen Héhe im
westlich angrenzenden Gewerbegebiet GEa.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die PKW-Stellplatze sind mit einem versickerungsfahigen Material zu befestigen. Eine Vollversiegelung ist
nicht zulassig.

Je angefangener Gebaudegrundflache von 500 m? ist ein Zisternenvolumen fir Niederschlagswasser von
mind. 3 m3 bereit zu halten.

Begriindung: Die zunehmende Versiegelung von Flachen sowie der allgemeine Klimawandel fihren auch
zu einem Rickgang der Grundwasserneubildung. Dieser Entwicklung kann in einem Gewerbegebiet auf-
grund der moglichen Belastungen des Oberflachenwassers nur begrenzt begegnet werden. Vorliegend wird
festgesetzt, dass zumindest die Pkw-Stellflachen in wasserdurchlassiger Weise hergestellt werden, so dass
das Niederschlagswasser dieser Flachen zur Grundwasserneubildung beitragen kann.

Bei der Konzipierung der Ableitung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes wird von einer
weitgehenden betrieblichen Nutzung des Regenwassers ausgegangen (Fassung in einer Regenwasserzis-
terne). Diese Festsetzung erfolgt auch zur Bertlicksichtigung des Klimawandels und damit als Klimaanpas-
sungsmafnahme. Damit soll u. a. der Austrocknung des Bodens (Bewéasserung) der nicht (iberdeckbaren
Flachen (= 20 % der Baugebietsflache) entgegengewirkt werden und die Ressource Trinkwasser geschiitzt
werden.

Teil C: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 97 ThirBO

Grundstiuckseinzaunung: Einfriedungen in geschlossener Bauweise sind straf3enseitig nur bis zu einer
Hohe von 0,6 m bezogen auf die angrenzende Verkehrsflache zulassig. Die Einfriedung ist bis zu einer
Hohe von 2,2 m zulassig. Ein Ubersteigschutz in Form einer Drahtrolle ist nicht zulassig.

Begrundung: Mit der ergdnzenden Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen, der an die Verkehrsfla-
chen angrenzenden Flurstiicksflachen soll u. a. auf Grund der Lage im Siedlungsbereich ein mdglichst of-
fener Charakter des Gewerbegebietes sichergestellt werden. Hierzu erfolgt eine Begrenzung der Hohe von
Einzaunungen in geschlossener Bauweise auf 60 cm, wobei eine erganzende offene Einzaunung bis zur
zulassigen Gesamthohe der Einzaunung von 2,2 m mdglich und ggf. erforderlich ist. Eine ergdnzende Si-
cherung mit einem Ubersteigschutz als Drahtrolle (s. g. Nato-Rolle) ist nicht zulassig.
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aufgrund der getroffenen Festsetzungeh nicht zulassig sind.

Beispiéle fur Einfriedungen, die

Abbildung 7:

Dachform und -neigung: Im Plangebiet sind bei den Gebauden der Hauptnutzung nur Flachdacher bzw.
flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis 10° zuléssig.

Begrindung: Festgesetzt wird, dass ausschlie3lich Gebaude und bauliche Anlagen mit Flachdachern bzw.
gering geneigten Dachern mit einer Neigung bis zu 15° zulassig sind. Flachdacher bzw. flachgeneigte Da-
cher sind die typischen Dachformen fir Gewerbebauten. Zudem kénnen damit grof3ere Gebaudehdhen
ermdglicht werden, ohne das Landschaftsbild weiter zu beeintréchtigen. Eine einheitliche Dachgestaltung
tragt zudem zur optischen Einbindung in den Landschaftsraum bei.

Werbeanlagen: Werbeanlagen fir eine Fremdwerbung sind nicht zulassig. Die GréRe der Flachen fur Ei-
genwerbung wird auf maximal 20 m? je Geb&udeseite begrenzt.

Begriindung: Um eine Beeintrachtigung des Siedlungsbereiches durch umfangreiche bzw. extrem grolRe
Werbeanlagen zu verhindern, erfolgt die ausschlie3liche Zuléssigkeit von Eigenwerbung mit einer Begren-
zung der Werbeanlagen je Gebaudeseite auf 20 m2. Damit ist zugleich die haufig gewiinschte Mdglichkeit
der Gewerbebetriebe zu einer Eigenwerbung zulassig.

2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Dabei erfolgt die Ver- und Entsorgung des Plangebietes durch die
lokalen Ver- und Entsorgungstréager:

Energie (Stromgrundversorgung) Stadtwerke Arnstadt GmbH (Elxlebener Weg 8, 99310 Arnstadt)
Energie (Netzbetrieb): Stadtwerke Arnstadt Netz GmbH & Co. KG (Elxlebener Weg 8,9310 Arnstadt)

Trinkwasser: Wasser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung (Schénbrunn 9, 99310 Arn-
stadt)

Abwasser: Wasser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung (Schénbrunn 9, 99310 Arnstadt)
Abfall: Abfallwirtschaftsbetrieb [Im-Kreis (Schonbrunnstral3e 8, 99310 Arnstadt

Léschwasser: Eine gesicherte Loschwasserversorgung ist Teil der ErschlieRung. Bei vorliegender Planung
hat die Stadt Arnstadt gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ThirBKG die Léschwassergrundversorgung sicherzustellen.
Dabei wird bei einem Gewerbegebiet von einer Loschwassermenge von 96 m3/h tiber eine Zeitdauer von 2
Stunden ausgegangen (= 192 m?3). Sofern aufgrund der Art der gewerblichen Nutzung eine gréf3ere Lésch-
wassermenge erforderlich ist, ist diese durch den einzelnen Betrieb abzusichern.

Durch die Stadt Arnstadt wird gegenwartig gepruft, ob fir das Plangebiet eine ausreichende Léschwasser-
versorgung sichergestellt ist.

VerkehrserschlieBung: Das Plangebiet ist Uber die 6ffentlichen StralRen Bierweg und Mihlweg verkehrs-
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technisch erschlossen. Vorgesehen ist die Anfahrt zum Hochregallager vom Mihlweg aus, der entspre-
chend in das Plangebiet einbezogen wird. Ein Bahnanschluss Uiber die angrenzenden ehemaligen Bahnan-
lagen ist nicht geplant.

2.4 Sonstige Belange

Denkmalpflege

Der Stadt liegen keine Informationen vor, wonach fiir das Plangebiet Bodendenkmale bzw. archéologische
Bodenfunde bekannt sind. Unabhéngig davon muss bei Erdarbeiten mit Bodenfunden (Scherben, Knochen,
Metallgegenstande, Mauerresten, markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese sind fir das
Plangebiet nicht auszuschlief3en und unterliegen gem. 8 16 ThirDSchG der Meldepflicht. Im Bereich des
Geltungsbereiches befinden sich keine Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpflege.

Waldwirtschaft
Vom Vorhaben sind keine Waldflachen betroffen. Die gesetzlich normierte Waldabstandsregelung gem.
§ 26 Abs. 5 ThirWaldG ist bei vorliegendem Verfahren nicht maRgeblich.

Landwirtschaft
Landwirtschaftsflachen sind von der Planung nicht betroffen.

3 Umweltbericht

3.1 Einleitung

Der Stadtrat der Stadt Arnstadt hat gem. § 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
“BP060 Gewerbegebiet Bierweg — Mihlweg“ im Norden von Arnstadt gefasst. Ziel des Bebauungsplanes
ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwicklung eines Ge-
werbestandortes. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (8§ 2a BauGB) ist zusammen mit der
Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Natur- und Umweltschutzes hinsichtlich
der geplanten Festsetzungen ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus
der Anlage 1 zum Baugesetzbuch, wobei die Anlage i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634) planungsrelevant ist. Da es sich bei vorliegenden Bebauungsplan um den bauplanungs-
rechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB handelt, kommen gemaf § 18 BNatSchG Abs. 2 die §8 14 bis 17
BNatSchG nicht zur Anwendung. Demzufolge sind fir den Bebauungsplan “BP060 Gewerbegebiet Bierweg -
Muhlweg“ keine naturschutzrechtliche Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung sowie Kompensationsmaflinahmen
durchzufiihren.

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung wird dabei zugleich i. S. eines Scopings gewertet, so dass in diesem
Rahmen auch AuRerungen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad des Umwelt-
berichtes (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB) vorgebracht werden kénnen. Ein gesonderter Griinordnungsplan wird
nicht erstellt, da dieser nur noch fakultativ (§ 11 Abs. 6 BNatSchG) ist und die fur den Grunordnungsplan
erforderlichen Angaben im Umweltbericht enthalten sind.

3.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Am Bierweg/Muhlweg im Norden von Arnstadt befindet sich seit 1974 ein Gewerbestandort zur Herstellung
von Wellpappe, der heute zur weltweit tatigen Firma DS Smith gehort. Der Standort soll im Zuge der Unter-
nehmensentwicklung eine zentrale Rolle als Lagerstandort tUbernehmen. Dafiir ist der Bau eines rund 30 m
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hohen Hochregallagers notwendig, um Lagerflachen aus dem Umland zu biindeln und Arbeitsplatze lang-
fristig zu sichern. Da das Vorhaben nach § 34 BauGB nicht genehmigungsféhig ist, soll ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund und
Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens entsprechend dem Stand der Vorentwurfsplanung:

Tabelle 2: geplante Flachennutzung im Plangebiet

Festsetzung des Bebauungsplans Flache in m?2 Anteil (%)
Gewerbegebiet 18.807 95,6
davon uberbaubar gem. GRZ 0,8 15.046 76,5
davon nicht Uberbaubar mit Erhalt vorhandener Geholze 395 2,0
davon nicht tiberbaubar ohne Festsetzungen 3.366 17,1
StraRenverkehrsflache 861 4,49
Gesamtergebnis (GréfR3e des Plangebiets) 19.668 100,0

3.1.2 Ubergeordnete Ziele

Geman der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fachgesetzen
und -planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt werden, zu
erlautern. Zudem sind die nach Fachgesetzen ausgewiesenen Schutzgebiete und -objekte zu bertcksichti-
gen.

Schutzgebiete und —objekte
Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine geschiitzten Flachen oder Objekte nach folgenden Geset-
zen:

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG):

e Thiringer Waldgesetz (ThurwaldG)

e Bundesberggesetz (BBergG)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thirringer Wassergesetz (ThirwG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

Fachplane

Regionalplanung: Regionalplan Mittelthliringen 2011: s. Kapitel 1.4
Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan: s. Kapitel 1.4
Landschaftsplan: s. Kapitel 1.4

Fachgesetze

Bodenschutz (BBodSchG): Die Belange des Bodenschutzes werden durch die Berlcksichtigung der beste-
henden Vorbelastungen und die Begrenzung zusatzlicher Bodenversiegelung im geringen Maf3 beachtet.
Unversiegelte Frei- und Pflanzflachen ermdglichen eine fortlaufende Bodenentwicklung.

Wasserrecht (WHG): Die Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) werden durch die geregelte Ableitung
von Niederschlagswasser sowie durch die Festsetzung von Regenwasserzisternen bertcksichtigt, welche
den Niederschlagswasserriickhalt und die Versickerung unterstiitzen und damit zur Grundwasserneubil-

dung beitragen. Schadliche Veranderungen des Wasserhaushalts werden dadurch vermieden bzw. gemin-
dert.
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Immissionsschutz / Larm (BImSchG, TA Larm, TA Luft): Berlicksichtigung durch die Einordnung des Plan-
gebiets als Gewerbegebiet sowie durch die Bewertung der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemis-
sionen unter Berucksichtigung bestehender Vorbelastungen. Emissionen werden auf ein zuléssiges Mald
begrenzt.

Baugesetzbuch: Die Ziele des Baugesetzbuches, insbesondere der sparsame Umgang mit Grund und Bo-
den (8 1la Abs. 2 BauGB), werden durch die kompakte, vertikal ausgerichtete Bauweise des Hochregalla-
gers umgesetzt. Damit kénnen zusétzliche Flacheninanspruchnahmen auf3erhalb des Plangebiets vermie-
den werden. Zudem werden die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung (8§ 1a Abs. 5 BauGB)
durch Regenwasserriickhaltung, BegriinungsmafRnahmen und die Vorgabe zur Nutzung erneuerbarer
Energien (Festsetzung von Solarmodulen) beachtet.

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

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunachst eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme berlcksichtigt die
Ausgangssituation, d. h. die gegenwartig vorhandene Nutzung.

3.2.1 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fir die Beschreibung des Gebietes ist eine Gelandeaufnahme im Frihjahr 2026. Die Ergebnisse
der Kartierung sind in der folgenden Abbildung 8 dargestellt. Fir die Beschreibung der Biotoptypen wurde
der Kartierschlissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen (TLUBN 2024) verwendet. Die
Biotop- und Nutzungstypen werden entsprechend dem Code der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU
2000) angegeben.

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Arnstadt. Das Untersuchungsgebiet wird Uberwiegend durch grof3-
flachige Industrie- und Gewerbeflachen (9140) gepragt. Diese bestehen aus Gebaudeflachen sowie um-
fangreichen versiegelten Verkehrs- und Hofflachen. Zwischen den Baukérpern befinden sich mehrere ge-
staltete Griunflachen (9399), teils als begrtinte Inseln oder Randbereiche entlang der ErschlieBungsstralen.
Diese Flachen umfassen kurzgehaltene Rasenflachen sowie einzelne Gehdlze und dienen Uberwiegend
gestalterischen und ordnenden Funktionen. Die Verkehrserschliel3ung erfolgt Uber sonstige Straen (9213)
sowie versiegelte Wirtschafts- und ErschlieBungswege (9216). Entlang der stdlichen und norddstlichen
Randbereiche des Plangebiets treten erganzend Grinflachen (9399) mit Heckenstrukturen auf, die zur Ein-
bindung des Gebietes in das Stadtbild beitragen. Vorkommende Straucharten sind z. B. Feuerdorne (Py-
racantha), Gewdhnliche Liguster (Ligustrum vulgare), Hunds-Rose (Rosa canina) und Holunder (Sambus-
cus nigra, S. racemosa). Im sidlichen Randbereich Giberwiegen Baumarten in den Heckenstrukturen, wie
z. B. Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Gewdhnliche Esche (Fraxinus excelsior) (Brusth6hendurchmesser
[BHD] 10-20 cm).

Nach Osten hin schlief3t das Plangebiet an den ,Mihlweg“ (9213) an, welcher Uberwiegend gepflastert bzw.
in Teilen bituminds befestigt ist. Entlang der StraRe treten verkehrsbegleitende Grinflachen (9280) auf.
Ostlich des ,Mihlwegs* finden sich auch brachliegende bzw. stillgelegte Schienenverkehrsflachen (9221),
welche mit einer ruderalen Grasvegetation bewachsen sind. Die dstliche Randzone weist eine starkere
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Durchgriinung auf, unter anderem mit einer Laubbaumgruppe (6311) sowie schmalen Grinstreifen, die eine

visuelle Abschirmung gegeniber der angrenzenden Wohnbebauung (9111) Gbernehmen.

.
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Abbildung 8: Biotoptypen des Plangebietes sowie der angrenzenden Flachen

Im Norden begrenzt der ,Bierweg“ das Gebiet. Entlang dieser Stral3e dominieren versiegelte Ful3- und Rad-
wege (9216) und Parkplatze (9215), begleitet von kurzgrasigem Verkehrsbegleitgriin (9280), welches nérd-
lich der StrafRe auch eine Baumreihe aus (Kegel-)Feld-Ahorn (Acer campestre 'Elsrijk") (BHD 5 cm) aufweist.

Auch hier schlie3en unmittelbar Industrie- und Gewerbeflachen (9140) an.
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Die Flachen sudlich des Plangebietes sind ebenfalls durch gewerbliche Nutzungen (9140) gekennzeichnet,
wobei die Bebauung z. T. durch gréRere Standsiloanlagen gepragt ist.

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Thiringens (TMLNU 1999) unter Beriicksichtigung der bei TMLNU (2005) genannten Feindifferen-
zierungen. Die Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem
Biotopgrundwert und auspragungsspezifischen Auf- und Abschlégen errechnet. Der Grundwert ist dabei
nicht gleichbedeutend mit der durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fir
die Einstufung einer konkreten Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen
nachrangiger naturschutzfachlicher Bedeutung am Kriterium ,Naturlichkeitsgrad/Entwicklungspotential®, bei
mittlerer bis sehr hoher Bedeutung erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit, ,Gefahrdung*
und ,Regenerierbarkeit / Wiederherstellbarkeit* und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zusétz-
lich am Kriterium des ,Faunistischen Potenzials®. Mit den Zu- und Abschléagen erfolgt die Bertcksichtigung
der spezifischen Varianten eines Biotoptyps mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspra-
gungen. Die diesbezlglich bei TMLNU (1999) genannten Prifmerkmale umfassen dabei einen biotoptyp-
bezogenen Katalog an relevanten Kriterien. Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen
Grundwert summarisch verrechnet. Aus dem so erhaltenen rechnerischen Endwert ergibt sich die
Bedeutung der Flache entsprechend nachfolgender Zuordnung.

Tabelle 3: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005)

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

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

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

= Im Plangebiet sind keine Biotope mit sehr hoher Bedeutung vorhanden.

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

= Im Plangebiet sind keine Biotope mit hoher Bedeutung vorhanden.

Biotope mit mittlerer Bedeutung

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

Biotope mit einer mittleren Bedeutung sind:

e  Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311): Bedeutungsstufe 30

e sonstige Grunflachen (9399) - Hecke: Bedeutungsstufe 30
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Biotope mit geringer Bedeutung

Lebensrdume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark

durch menschliche Einfliisse Gberpragt.

Biotope mit einer geringen Bedeutung sind:

e  Verkehrsbegleitgriin, auch entlang von Bahnstrecken (9280) - kurzgrasig mit Einzelbdumen: Bedeu-
tungsstufe 25

e sonstige Grunflachen (9399) - Scherrasen und Einzelgehdlze: Bedeutungsstufe 25

e Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Hausgarten: Bedeutungsstufe 25

e  Verkehrsbegleitgriin, auch entlang von Bahnstrecken (9280) - kurzgrasig: Bedeutungsstufe 20

e  Scherrasen (9318): Bedeutungsstufe 20

Biotope mit fehlender bis sehr geringer Bedeutung

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist versiegelte Flachen und bieten praktisch keinen Lebens-

raum fur Pflanzen und Tiere.

Biotope mit fehlender bis sehr geringer Bedeutung sind:

e  Schienenverkehrsflache (9221) (stillgelegt, teilversiegelte Flachen mit ruderaler Grasvegetation): Be-
deutungsstufe 15

e  Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) (9216) - Schotterweg mit wassergebundener Decke:
Bedeutungsstufe 5

e  sonstige Stral3e (9213): Bedeutungsstufe 0

e  Parkplatze (9215): Bedeutungsstufe 0

o  Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) (9216) - Asphalt, Beton, Pflaster: Bedeutungsstufe 0

e Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Wohngebaude: Bedeutungsstufe 0

e Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - versiegelte Flachen: Bedeutungsstufe 0

e Industrie- und Gewerbeflachen (9140) - Gebaude: Bedeutungsstufe 0

e Industrie- und Gewerbeflachen (9140) - versiegelte Flachen: Bedeutungsstufe O

Tiere und Pflanzen

Die Abfrage der LINFOS-Daten (LRA lim-Kreis 2026) ergab keine Nachweise europarechtlich geschitzter
Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten) fiir das Plangebiet. Spezielle
faunistische oder floristische Erfassungen wurden aufgrund der weitgehenden Bebauungen bzw. Flachen-
befestigungen nicht durchgefihrt. Aufgrund der Biotopausstattung sind im Bereich der Geholze britende
Freibriter zu erwarten.

Vorbelastungen: Im Vorhabengebiet bestehen Vorbelastungen des Schutzgutes durch die intensiven ge-
werblichen Nutzungen sowie Verkehrsflachen mit Verlarmung, Bewegungsunruhe und Versieglung.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhal-
tigen Entwicklung und zur angestrebten Reduzierung des Flachenverbrauchs. Das Plangebiet umfasst be-
reits gewerblich genutzte Flachen. Diese sind gegenwartig zu ca. 79 % versiegelt bzw. zu 21 % unversiegelt.
Damit weist das Plangebiet im Bestand bereits eine GRZ von anndhernd 0,8 auf. Das Schutzgut Flache ist
damit vollumfénglich vorbelastet.

Schutzgut Boden
Laut Bodengeologischer Karte des Thiringer Landesamtes fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN
2019a) kame im westlichen Plangebiet sandige Lehm - Braunerde (liber Kies) (ds3) der tertiaren Kiese und
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guartaren Terrassensedimente bzw. im dstlichen Teil eine sandige Lehm - Vega (Auelehm tber Sand-Kies)
(h2s) aus holozanen Ablagerungen als Deckschicht iber der Niederterrasse vor. Die Boden im Plangebiet
sind aber durch Vollversiegelung (knapp 80 %) bereits nahezu vollstandig zerstort. In Folge dieser extremen
Vorbelastungen und der fehlenden Bodeneigenschaften, ist eine Bewertung dieses Schutzgutes entspre-
chend dem Leitfaden zum Bodenschutz in der Umweltprifung (LABO 2009) nicht sinnvoll und auch nicht
aussagekraftig.

Fur das Plangebiet besteht keine erhéhte Erosionsgefahrdung. Erosionsgefahrdete Abflussbahnen liegen
ebenfalls nicht vor (TLUBN 2025).

Vorbelastungen: Insgesamt ist das Schutzgut Boden im Plangebiet aufgrund der Versiegelungen als hoch
vorbelastet einzustufen.

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

Oberflachengewasser: Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Rund 50 m &stlich des
Plangebiets flie3t der in einem Teilabschnitt verrohrte Mihlbach in Richtung Norden. Es handelt sich um
ein Nebengewasser der Gera, die ca. 130-160 m dstlich des Plangebiets ebenfalls Richtung Norden flief3t.
Beide FlieBgewasser sind Bestandteil des WRRL-Oberflachenwasserkorpers (OWK) Obere Gera (2) (EU-
code: DERW_DETH_5642_3-2). Der natirliche Oberflachenwasserkorper weist einen befriedigenden dko-
logischen Zustand auf. Sein chemischer Zustand ist hingegen als ,nicht gut® eingestuft, da Uberschreitun-
gen der Umweltqualitditsnormen bei den ubiquitaren Stoffen bromierte Diphenylether, Quecksilber und
Benzo[g,h,i]perylen bestehen (TLUBN 2026).

Grundwasser: Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht ver-
braucht wird und nicht oberirdisch abfliel3t. Die natirliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die L8s-
lichkeit gesteinsbildender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unter-
schiede im Abflussregime beeinflusst.

Der hydrogeologische Teilraum des Plangebietes ist der ,Keuper der Thiringischen Senke* (05405) (BGR
2016). Dieses Gebiet befindet sich im zentralen Bereich des Thuringer Beckens und wird vom Teilraum
»Muschelkalk der Thiringischen Senke” (05404) umrandet. Bei den Festgesteinseinheiten des Keuper han-
delt es sich um Kluftgrundwasserleiter mit Gberwiegend silikatisch/karbonatischem, im Mittleren Keuper
auch sulfatischem Gesteinschemismus. Die Durchlassigkeiten sind maRig bis gering, zumeist jedoch ge-
ring. Die Mdglichkeit einer Grundwassergewinnung im Verbreitungsgebiet der Keuperablagerungen ist so-
wohl quantitativ als auch qualitativ eingeschrankt (BGR 2016).

Der gesamte Vorhabenbereich liegt zudem in der hydrogeologischen Einheit der L11 - Lockergesteinsful-
lungen von Talstrukturen (Schotter, Kiese, Sande) und L12 - Lockergesteinsdecken (Terrassen) kanozoi-
schen Alters (TMLNU 1996). In der Lithofazieseinheit der Lockergesteinsbedeckung werden die Flusskiese
der Gera durch das FlieRgewasser selbst, den talparallelen Grundwasserstrom und durch angrenzende
Festgesteinsbereiche gespeist. Im Plangebiet erfolgt der Grundwasserstrom etwa parallel zur FlieRrichtung
der Gera nach Norden bzw. Nordosten (TLUBN 2026).

Gemal TLUBN 2026 liegt die Grundwasserneubildung im Plangebiet bei 0 bis 12 mm/a. Der Grundwasser-
flurabstand liegt bei 7-9 m u. GOK (TLUBN 2026).

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom
Filter- und Puffervermdgen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen
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der grundwasserfiilhrenden Gesteinsschichten ab. Die Gesamtschutzfunktion der Grundwasseriiberde-
ckung ist fiir den Bereich des Plangebietes sehr gering. Die Sickerwasserverweilzeit betragt wenige Tage
bis etwa 1 Jahr (TLUBN 2025).

Vorbelastungen: Aufgrund der groRflachigen Versiegelung ist die Grundwasserneubildung im Plangebiet
nahezu vollstandig unterbunden.

Schutzgut Klima / Luft

Der Vorhabenbereich ist dem stadtklimatisch vorbelasteten Gewerbeumfeld zuzuordnen. Gemaf der
Klimabewertungskarte (REKIS 2019) liegt das Plangebiet im Bereich von Ubergangsklimatopen. Uber-
gangsklimatope sind vorwiegend bebaute und/oder versiegelte Flachen, wie Dérfer, Stadte, Industrie- und
Gewerbegebiete sowie grélRere Verkehrsflachen wie breite Straf3en, Autobahnkreuze oder Parkplatze. Sie
weisen ein geringes Potenzial zur Uberwarmung auf und bilden einen Ubergangsraum mit niedriger thermi-
scher Belastung. Eine Innenentwicklung ist hier grundséatzlich moglich, sollte jedoch die Wechselwirkungen
mit angrenzenden Aul3enbereichen berlcksichtigen. An den Randzonen ist besonders auf eine ausrei-
chende Durchlassigkeit und Vernetzung zu achten. Der vorliegende Kaltluftabfluss erfolgt im Gebiet in Rich-
tung Norden, entlang der Gera.

Die im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung vorhandenen Biotop- bzw. Nutzungstypen sind
Uberwiegend durch versiegelte Flachen (Gewerbeflachen, Verkehrsflachen) gepréagt. Die bestehenden Be-
bauungen des Gewerbegebietes mit befestigten Flachen sowie die angrenzenden Verkehrsflachen haben
eine lokalklimatische Wirkung als Warmeinseln. Klimawirksame Ausgleichsfunktionen im geringen Umfang
werden vor allem durch das Verkehrsbegleitgriin, sonstige Grinflachen, Gehélzstrukturen sowie kleinere
unversiegelte Freiflachen innerhalb des Plangebiets und entlang des Mihlwegs erbracht. Diese Flachen
besitzen eine lokale Bedeutung fir Verdunstung, Temperaturausgleich und Luftaustausch, insbesondere in
den Randbereichen zur Wohnbebauung.

MaRige Beeintrachtigungen durch Emissionen der Luft bestehen durch den Strallenverkehr sowie die ge-
werbliche Nutzung im Plangebiet.

Vorbelastungen: Insgesamt ist auf Grund der Struktur (versiegelte Gewerbeflachen) und Lage des Plange-
biets (Siedlungsbereich) von einer hohen Vorbelastung des Schutzgutes Klima / Luft auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist gepragt durch das Relief und die Flachennutzung wie z. B. Bebauung oder Vege-
tation. Es spiegelt die Strukturen und Funktionen des Naturhaushaltes wider und ist Ausdruck der Eigenart
eines Raumes.

Das Landschaftsbild bzw. Stadtbild des Untersuchungsgebietes istinsgesamt durch eine stark anthropogen
Uberformte, gewerblich gepragte Umgebung gekennzeichnet. Natirliche oder naturnahe Landschaftsele-
mente treten lediglich randlich und in untergeordneter Auspragung in Erscheinung. Westlich des Plange-
biets dominieren grof3flachige Industrie- und Gewerbeflachen mit ausgedehnten Hallenkomplexen. Die Ge-
baude weisen uberwiegend Gebaudehthen zwischen ca. 8 m und Uber 13 m (vereinzelt auch dariiber) auf.
Sie erzeugen eine gromalfistabliche, geschlossene Bebauungsstruktur. Der hohe Versiegelungsgrad und
das Fehlen strukturreicher Grinflachen fiihren zu einer geringen landschaftsésthetischen Qualitéat. Vegeta-
tionsflachen beschranken sich auf schmale Randstreifen ohne pragende Wirkung.

Entlang des Bierwegs setzt sich die gewerbliche Nutzung fort. Die nérdlich angrenzenden Baukdrper errei-
chen Hohen zwischen etwa 6 m und Uber 19 m, vereinzelte Anlagenbestandteile bis Uber 25 m, wodurch
der StralRenraum deutlich gefasst und visuell dominiert wird. Das begleitende Verkehrsbegleitgriin tritt zwar
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linear in Erscheinung, besitzt jedoch aufgrund seiner geringen Breite lediglich eine puffernde, nicht land-
schaftspragende Funktion.

Das Plangebiet selbst ist ebenfalls durch Gewerbeflachen geprégt. Die innerhalb des Gebietes vorhande-
nen Baukorper erreichen Gebaudehdhen von ca. 6 m bis rund 9,5 m und bleiben damit unter den gromalf3-
stéblichen Hallen im westlichen und nordlichen Umfeld. Dadurch entsteht eine relativ abgestufte Héhenent-
wicklung, die das Gebiet gegenliber der Umgebung etwas zurticknimmt. Zwischen den Gebauden sind
Grinflachen sowie gestalterisch angelegte Grininseln vorhanden. Diese Gibernehmen eine strukturierende
und gliedernde Funktion im stark versiegelten Umfeld, tragen zur Durchgriinung bei und mindern die visuelle
Dominanz der Bebauung. Die randlich vorhandenen Hecken Gibernehmen hier eine landschaftliche Einbin-
dung, die den Ubergang zu den Verkehrs- und Gewerbeflachen abmildert, jedoch keinen naturnahen Land-
schaftseindruck erzeugt.

o F b Ern ! ' 55@5
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Abbildung 9: Gebaude- und Anlagenh6éhen im Umfeld des Plangebietes (schwarz gestrichelte Li-
nie) (Quelle: GDI-Th, 2025)
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Entlang des Mihlwegs zeigt sich eine zunehmende landschaftsékologische Durchgriinung. Lineare He-
ckenstrukturen und verkehrsbegleitende Grunflachen begleiten den StralBenraum und bilden einen wichti-
gen visuellen und funktionalen Ubergang zu den 6stlich anschlieRenden, kleinteiligeren Nutzungen. Die
angrenzenden Gebaude weisen Héhen zwischen ca. 6 m und 12 m auf und wirken weniger massiv als die
westlichen Gewerbehallen. Die Griinstrukturen tragen wesentlich zur Abschirmung und Einbindung der Be-
bauung in den Landschaftsraum bei.

Sudlich schlie3en erneut gewerblich genutzte Flachen mit Gebaudehéhen von etwa 8 m bis 13 m, sowie
Siloanlagen von etwa 12 m Hohe an.

Insgesamt ist der Charakter des Landschaftsraumes funktional-technisch gepragt. Die dkologische und
landschaftsésthetische Bedeutung ist daher insgesamt als gering einzustufen, wobei den linearen Griin-
und Heckenstrukturen eine besondere Bedeutung fir die landschaftliche Gliederung und visuelle Abschir-
mung zukommt.

Vorbelastungen: Das Landschaftsbild ist durch die dominante gewerblich-industrielle Bebauung mit hohen
Versiegelungsanteilen und eine grolBmaf3stabliche Gebaudehdhenentwicklung im Umfeld vorbelastet.

3.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet umfasst keine Flachen von Natura 2000-Gebieten. Die nachstgelegenen Natura 2000-Ge-
biete sind das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) Nr. 63 ,TUP Ohrdruf - Jonastal“ (EU-
Nr. 5130-302) und das EU-Vogelschutzgebiet (SPA) Nr. 29 ,Ohrdrufer Muschelkalkplatte und Apfelstadt-
aue“ (EU-Nr. 5130-420) ca. 2,2 km slUdwestlich des Plangebiets. Aufgrund der Entfernung ist davon aus-
zugehen, dass die Umsetzung der Planung zu keinen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der ge-
nannten Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung fuhren wird. Auf eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung kann daher verzichtet werden.

3.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung“ umfasst sdmtliche Faktoren, die sich auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken
konnen. Hierzu z&hlen insbesondere Belastungen durch schéadliche Umwelteinwirkungen, Bodenverun-
reinigungen und Larm.

Das Untersuchungsgebiet ist tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt und weist insgesamt eine
starke anthropogene Uberformung auf. Die bestehenden Nutzungen gehen mit einem hohen Versiege-
lungsgrad einher. Entsprechend ist das Gebiet vornehmlich durch arbeitsplatzbezogene Nutzungen be-
stimmt und besitzt keine Bedeutung fir die wohnungsnahe Erholung. Die innerhalb des Plangebiets vor-
handenen Grinflachen und Grinstrukturen Gibernehmen eine strukturierende Funktion, kénnen jedoch nur
in begrenztem Umfang zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat beitragen.

Westlich und nérdlich des Plangebietes dominieren grof3flachige Gewerbebauten mit Gebaudehdhen von
teilweise tGber 10 m, die das Gebiet visuell und funktional pragen. Diese Nutzungen sind mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen verbunden, insbesondere entlang des Bierwegs und der Ichtershduser Stralie,
wodurch eine vorbelastete Immissionssituation besteht.

Ostlich des Plangebietes, jenseits des Milhlwegs, schlieRt hingegen gemischte Nutzung an. Diese weist
eine kleinteiligere Struktur auf und stellt einen sensibleren Nutzungsbereich im Hinblick auf mogliche Larm-
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, Staub- und visuelle Immissionen dar. Zwischen dem Plangebiet und der Wohnbebauung sind jedoch ver-
kehrsbegleitende Grunflachen sowie lineare Heckenstrukturen vorhanden, die eine abschirmende und puf-
fernde Wirkung entfalten und zur Minderung von visuellen Beeintrachtigungen beitragen.

Im Flachennutzungsplan ist 130 m siidwestlich des Plangebietes ein Altlastenverdacht bzw. Altlastenstand-
ort gekennzeichnet. Fir das Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Vorbelastungen: Das Schutzgut Mensch ist durch die bestehende bauliche Nutzung und Immissionssitua-
tion aus Gewerbe- und Verkehrsflachen vorbelastet.

3.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

Wertvollen Kultur- und Sachgitern, besonders auch aul3erhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortsbildpragender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-
raumt werden.

Im Plangebiet befinden sich keine Kulturgtter. Als sonstigen Sachguiter ist der Maschinenpark der ansassi-
gen Firma zu bewerten.

3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

3.3.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)
Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
des Vorhabens.

Bei Nicht-Durchfiihrung des Planes ist davon auszugehen, dass die Nutzung des Plangebietes entspre-
chend der gegenwartigen Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung fortgefihrt wird.

3.3.2 Prognose bei Durchfihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
einzelnen Schutzgiter, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu beriicksichtigen sind. Der Prognose lie-
gen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Grunde. Es wird dabei von einer maximalen Ausnutzung
der geplanten Festsetzungen ausgegangen (Worst-Case-Szenario). Hierbei wird entsprechend den Vorga-
ben der Anlage des BauGB zwischen den Auswirkungen wahrend der Bau- und der Betriebsphase unter-
schieden.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wéahrend der Bauphase ist mit einem vollstéandigen Verlust der bestehenden Biotopstrukturen
innerhalb der Grinflachen des Plangebiets zu rechnen. Betroffen sind berwiegend Biotoptypen geringer
bis mittlerer Wertigkeit, darunter kurzgrasige Grinflachen mit teilweise vorhandenen Gehélzen sowie
Strauchhecken. Die derzeit vorhandene, naturschutzfachlich mittelwertige Baumhecke am stidlichen Rand
des Plangebiets kann hingegen erhalten bleiben.

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet. Hierzu wer-
den im Nachgang zur Bauphase die Freiflachen gem. ThurBO begriint. In Folge der Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,8 sind 20 % der Baugebietsflache nicht zu tberbauen bzw. nicht zu versiegeln und
zu begriinen. Hier entstehen je nach Auspragung unterschiedlich strukturierte Bereiche geringer bis mittle-
rer Bedeutung. Zudem gilt es die Heckenstrukturen im Siiden zu erhalten.

= Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope ist aufgrund der Inanspruchnahme von gering- bis mit-
telwertigen Siedlungsbiotopen als insgesamt ,gering“ einzustufen, zumal die Baumhecke am Sudrand des
Plangebiets erhalten werden kann.
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Schutzgut Flache
Bauphase: Wéhrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme fiir die
Baustelleneinrichtung und die bauzeitliche Zuwegung.

Betriebsphase: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits weitgehend entsprechend den ge-
planten Festsetzungen beansprucht. Die Umsetzung der Planung fuhrt zu einem geringen zuséatzlichen FI&-
chenverbrauch in den Gewerbeflachen des Plangebiets bei vollstandiger Umsetzung der GRZ von 0,8. Das
geplante Hochregallager ist jedoch durch die vertikale Dimension mit einem drastisch reduzierten Flachen-
verbrauch im Vergleich zu konventionellen Lagerhallen verbunden. Durch die kompakte Bauweise miissen
z. B. weniger landwirtschaftliche oder naturbelassene Flachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen umge-
wandelt werden.

= Mit dem Vorhaben sind unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen keine zusatzlichen Eingriffe in das
Schutzgut Flache verbunden.

Schutzgut Boden

Bauphase: Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine maximale Befes-
tigung von 80 % der Flachen des Plangebietes, welches bereits zu 79 % Bodenversiegelungen bzw.
-befestigungen aufweist.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits weitgehend entsprechend den geplanten Festset-
zungen beansprucht ist, fuhrt die Umsetzung der Planung zu keinen nachhaltigen oder erheblichen weiteren
Eingriffen in das Schutzgut Boden. Die bestehende Uberbauung und Versiegelung fiihrte bereits zu einem
weitgehenden und anhaltenden Verlust samtlicher Bodenfunktionen. In den befestigten Flachen sind keine
Regelungs-, Speicher- und Pufferfunktionen des Bodens mehr vorhanden. Durch die Erh6hung des magli-
chen Versieglungsgrades auf 80 % des Plangebiets gehen aber auch Bodenstandorte, auf denen bislang
eine Bodenentwicklung stattfinden konnte, im minimalen Umfang verloren. Im Bereich der am Sudrand des
Plangebiets festgesetzten Flachen zum Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist dagegen von einer fortlaufenden Bodenentwicklung auszugehen.

= Der Konflikt im Schutzgut Boden wird aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen als ,nicht erheblich”
eingestuft.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser:

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das anfallende, nicht verschmutzte Nieder-
schlagswasser wird gesammelt abgefiihrt. Es soll in die rund 150 m dstlich des Plangebiets verlaufende
Gera eingeleitet werden.

Grundwasser:

Bauphase: Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist wahrend der Bauphase nicht zu erwarten, da von
einem ordnungsgemalen Einsatz der Baufahrzeuge ausgegangen werden muss. Im Rahmen der Baumal3-
nahme ist aufgrund der Tiefenlage von keinem Aufschluss des Grundwassers auszugehen.
Betriebsphase: Die bestehende groRflachige Versiegelung und Uberbauung ist bereits mit einem erhéhten
Oberflachenwasserabfluss und damit einer verhinderten Versickerung und Grundwasserneubildung ver-
bunden. Da mit der Umsetzung der Planung nur eine sehr geringe zuséatzliche Bodenversiegelung (1 % der
Plangebietsflache) vorbereitet wird, kommt es zu keinen weiteren erheblichen Eingriffen in das Schutzgut.
Durch die Festsetzung von Regenwasserzisternen wird der Rickhalt von Niederschlagswasser im Plange-
biet zudem gefdérdert. Das gespeicherte Wasser kann zur Bewasserung der Freiflachen genutzt werden und
tragt infolge der Versickerung dabei zur Grundwasserneubildung bei.
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= Der Konflikt im Schutzgut Wasser wird aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen als nicht erheblich
eingestuft.

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

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase entstehen weitere Belastungen durch Luftschadstoffe (Abgase,
Staub) durch die Nutzungen im Gewerbegebiet sowie den Fahrzeugverkehr. Durch die bereits bestehenden
und angrenzenden Gewerbe- und Verkehrsflachen sind bereits lufthygienische Vorbelastungen vorhanden.

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich bereits um einen grof3flachig versiegelten Gewerbestand-
ort. Auf Grund der verwendeten Materialien, der starken Versiegelung und Uberbauung handelt es sich um
einen Extremstandort. Dieser zeichnet sich durch die zur Umgebung erhéhten Temperaturen und eine ge-
ringere Luftfeuchte aus. Damit sind bereits klimatische und lufthygienische Vorbelastungen vorhanden.

Mit der Errichtung des Hochregallagers (ca. 30 m Héhe) sowie der stidlich angrenzenden Lieferhalle ist eine
weitere Zunahme der versiegelten bzw. Gberbauten Flachen verbunden. Dadurch kommt es zu einer Redu-
zierung der Verdunstungsleistung durch die Ricknahme von Griinflachen und einer verstarkten Wérme-
speicherung im Bereich der Gebaude und Verkehrsflachen. Diese Effekte tragen lokal zur Verstarkung des
Warmeinsel-Effekts bei, der insbesondere in den Sommermonaten relevant ist. Aufgrund der Gro3e und
geschlossenen Bauweise des Hochregallagers ist von einer hdheren Wéarmespeicherfahigkeit im Vergleich
zu den bisherigen Nutzungen auszugehen. Diese Effekte wirken sich grundsétzlich negativ auf das Lokal-
klima aus, betreffen jedoch vor allem das Plangebiet selbst sowie die nérdlich anschliel3enden Bereiche
entlang der Kaltluftabflussrichtung. Da die Hauptstromung der nachtlichen Kaltluft nach Norden erfolgt, wird
die dstlich angrenzende Wohnbebauung nicht priméar durch den Kaltluftstrom aus dem Plangebiet versorgt.
Entsprechend ist auch keine maf3gebliche Verschlechterung der Kaltluftzufuhr fir die Wohn- bzw. Mischge-
biete dstlich des Mihlwegs zu erwarten. Fur die Wohnnutzungen 6stlich des Miihlwegs ergeben sich daher
nur indirekte, untergeordnete Effekte, wie geringe zusétzliche Warmeeintrage durch die gro3volumige Be-
bauung und eine mogliche lokale Verdnderung der Windverhéaltnisse im unmittelbaren Stral3enzugbereich.
Eine relevante Beeintrachtigung der nachtlichen Abkihlung oder der Frischluftversorgung der Wohnbebau-
ung ist aufgrund der nicht gegebenen Stromungsbeziehung zwischen Plangebiet und Wohngebiet nicht zu
erwarten.

= Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind insgesamt als ,gering“ zu bewerten, da das Gebiet
bereits stark anthropogen uberpragt ist.

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild

Bau- und Betriebsphase: Wéahrend der Bauphase wird das Landschaftsbild / Stadtbild voriibergehend durch
technische Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbeléstigungen
des Baustellenverkehrs gestort.

Mit der Umsetzung des geplanten Hochregallagers westlich des Mihlwegs erfolgt die Errichtung eines bau-
lich sehr dominanten Geb&audekoérpers mit einer Héhe von ca. 30 m, einer Lange von etwa 100 m und einer
Breite von rund 61 m. Aufgrund dieser Dimensionen liberragt das Hochregallager die bestehende Bebauung
im Umfeld deutlich und wird zu einem neuen, weithin sichtbaren Baukoérper im Stadtgefiige.

Das Stadtbild ist im Bereich des Plangebiets zwar bereits durch groBmafstabliche gewerblich Nutzungen
gepragt, dennoch stellt das Hochregallager aufgrund seiner Hohe und geschlossenen Fassadenwirkung
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eine deutliche Maf3stabsverschiebung dar. Insbesondere entlang des Miihlwegs entsteht eine harte stadte-
bauliche Kante, die den bisherigen Ubergang zwischen Gewerbeflachen und der 6stlich angrenzender
Mischbebauung erheblich verstarkt.

Die geplante, suidlich anschlieBende, ca. 10 m hohe Lieferhalle fugt sich zwar eher in die vorhandene ge-
werbliche Héhenentwicklung ein, verstérkt jedoch in Kombination mit dem Hochregallager die bauliche
Dichte und Dominanz entlang des Muhlwegs. Insgesamt ist von einer spurbaren Veranderung des Stadt-
und Ortshildes auszugehen, insbesondere aus Blickrichtungen von Osten und Sitidosten, also aus dem
Bereich mit Wohnnutzungen.

= Das geplante Hochregallager hat aufgrund seiner H6he und Ausdehnung erhebliche Auswirkungen auf
das Stadtbild.

Schutzgut Mensch

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer Beeintrachtigung der Menschen im Plangebiet sowie
der ndheren Umgebung, insbesondere durch Larm, Erschitterungen, Staub und Abgase (Baustellenfahr-
zeuge), wobei diese Belastungen temporar sind und durch MaBnahmen wie z. B. Bauzeitenbeschrankun-
gen (z. B. nur tagsiiber) gemindert werden kénnen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
richtung eines Hochregallagers. Entsprechend der gegenwartig vorhandenen und angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen sind bereits Vorbelastungen durch Larm und Luftschadstoffe (u. a. Verkehr) vorhanden.

Fur die 6stlich des Miuhlwegs gelegene Wohnbebauung sind insbesondere die visuellen Auswirkungen des
Vorhabens von Bedeutung. Das geplante Hochregallager mit einer Hohe von 30 m stellt eine massive visu-
elle Barriere dar, die das bisherige Wohnumfeld deutlich veréandert. Aus zahlreichen Blickbeziehungen, z. B.
insbesondere aus den Obergeschossen der Wohngebaude, ist mit einer stark dominierenden Wahrneh-
mung des Baukodrpers zu rechnen. Die Dimension und Nahe des Bauwerks kénnen zu einer Beeintrachti-
gung der Wohn- und Aufenthaltsqualitét fihren. Neben dem Verlust von (rechtlich nicht geschitzten) Blick-
beziehungen in Richtung des gewerblich gepragten, aber bislang niedrigeren Bebauungsbestandes ist auch
eine psychologische Belastung durch das Gefiihl der raumlichen Bedrangung und Enge nicht auszuschlie-
Ben, wobei auch jetzt schon in der ndheren und weiteren Umgebung Gebaude mit einer Hohe von 20 m
vorhanden sind.

Der geplante Lieferverkehr soll Gber den Miuhlweg zum sudlich angrenzenden Lieferhof erfolgen. Damit
verlagern sich verkehrsbedingte Larm- und Abgasemissionen unmittelbar an die Grenze zur Wohnbebau-
ung. Insgesamt ist von einer Erhéhung der Immissionsbelastung entlang des Mihlwegs auszugehen.

Das Hochregallager kann zudem vor allem in den Nachmittags- und Abendstunden zu Verschattungswir-
kungen auf die ¢stlich gelegenen Wohnbereiche fuhren. Dies kann sich nachteilig auf die Besonnung von
Garten und Aufenthaltsbereichen auswirken und die Wohnqualitat weiter mindern.

= Fur das Schutzgut Mensch sind mit Umsetzung der geplanten Bebauung, insbesondere im Hinblick auf
die 6stlich des Mihlwegs angrenzende Wohnbebauung, mittlere bis hohe Beeintrachtigungen zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachgduter
Vom Vorhaben sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie in der néheren Umgebung keine wert-
vollen Kultur- und Sachgiter betroffen.
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Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthélt keine Flachen von Natura 2000-Gebieten (8§ 32
BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung fiir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der umge-
benden Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der Art des Vorhabens und der Ent-
fernung nicht zu erwarten.

Wahrend der Bau- und Betriebsphase sind die Schutzgiiter des Plangebiets in unterschiedlicher Weise
miteinander verknUpft. Der Verlust von Griinflachen und Biotopstrukturen wahrend der Bauphase wirkt sich
direkt auf Bodenfunktionen aus, da die Versiegelung die natiirliche Bodenentwicklung einschrankt und die
Wasserspeicherung reduziert. Dies beeinflusst zugleich den Wasserhaushalt, da weniger Niederschlags-
wasser versickern kann, wahrend die geplanten Regenwasserzisternen diesen Effekt teilweise kompensie-
ren. Durch die erhdhte Versiegelung und die Errichtung des Hochregallagers werden lokale Klima- und
Luftverhaltnisse beeintrachtigt: Verdunstung und Kihlung durch die Vegetation nehmen ab, Warmebelas-
tung und Luftschadstoffe steigen, was sowohl auf verbleibende Biotope als auch auf die Menschen wirkt.
Das Hochregallager veréandert zusatzlich das Landschaftshild erheblich, wodurch visuelle Beeintrachtigun-
gen und eine Verringerung der Aufenthaltsqualitat fir die Anwohner entstehen. Insgesamt zeigt sich ein
enges Zusammenspiel zwischen Boden, Wasser, Biotopen, Klima, Landschaft und Mensch. Eingriffe in die
Flache und Biotope verscharfen klimatische Belastungen und wirken sich auf die Lebensqualitat aus, wah-
rend MalRnahmen wie Baumhecken, Grinflachen und Zisternen einige negative Effekte abmildern.

Gesamteinschatzung

Die Umsetzung des Bebauungsplans “BP060 Gewerbegebiet Bierweg - Mihlweg* flihrt zu nicht erheblichen
bis z. T. zu hohen Eingriffen in die Schutzguter, wobei die Auswirkungen stark von den Vorbelastungen des
Plangebiets gepragt sind. Die betroffenen Grunflachen und Biotopstrukturen sind gering bis mittelwertig.
Durch die Erhaltung der Baumhecke am Sidrand des Plangebiets kdnnen wichtige Funktionen flr Tiere,
Pflanzen und Boden teilweise gesichert werden. Boden und Wasser sind aufgrund der bereits vorhandenen
Versiegelungen nur noch eingeschrankt funktionsféahig. Zusatzliche Eingriffe sind daher nicht erheblich und
werden zudem durch Regenwasserzisternen und Teilbegrinungen teilweise kompensiert. Klimatische Be-
lastungen und Luftschadstoffe steigen lokal leicht an, insbesondere durch die grof3flachige Versiegelung
und das Hochregallager, was auch auf Mensch und verbleibende Biotope wirkt. Das Hochregallager stellt
zudem eine deutliche Veranderung des Landschafts- bzw. Stadtbildes dar und fuhrt zu splrbaren visuellen
und psychologischen Belastungen fiir die angrenzende Wohnnutzung. Unter Bertcksichtigung der Vorbe-
lastungen kdénnen die Gesamtauswirkungen auf die Schutzguter als ,nicht erheblich®, ,gering® bis ,mittel
eingestuft werden, wobei die starksten Beeintrachtigungen im Schutzgut Mensch und im Landschaftsbild
liegen.

3.3.3 Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum BauGB
Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Bel&stigungen (cc)
Waéhrend der Bauphase treten temporéare Emissionen in Form von Staub, Larm und Abgasen durch Bau-
stellenverkehr und Baumaschinen auf, die durch Ubliche Schutz- und Minderungsmaf3nahmen (z. B. Ein-
haltung von Bauzeiten, Staubminderung) begrenzt werden kénnen.

In der Betriebsphase entstehen Emissionen insbesondere durch den Gewerbebetrieb und den Lieferver-
kehr, wobei aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im Gebiet keine aul3ergewothnlichen zusatzlichen
Belastungen zu erwarten sind.
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Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der erzeugten Abfélle und ihrer
Beseitigung und Verwertung (dd)

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Es fallen Baumischab-
fall und Bodenaushub an. Zudem ist mit Resten von Bau- sowie Verpackungsmaterial zu rechnen. Entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemafen Entsorgung der anfallenden Abfall-
massen auszugehen.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan legt die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen fir ein be-
reits bestehendes Gewerbegebiet fest. Dabei fallt in Folge der gewerblichen Nutzung gewerblicher Abfall
entsprechend der Art des Unternehmens an. Der anfallende Gewerbemll wird entsprechend den gesetzli-
chen Reglungen ordnungsgemalf durch den zustéandigen Abfallwirtschaftszweckverband beseitigt.
Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle und Katastrophen) (ee)

Bau- und Betriebsphase: Fir das Plangebiet werden Gewerbegebiete festgesetzt. Die zulassigen Betriebe
durfen entsprechend den Festsetzungen nicht der Storfallverordnung unterliegen. Besondere Risiken flr
die menschliche Gesundheit sind bei Einhaltung der geltenden Immissionsschutz- und Sicherheitsvorschrif-
ten nicht zu erwarten. Die Belastungen durch Larm, Luftschadstoffe und visuelle Wirkungen bleiben tber-
wiegend im Rahmen der gewerblich gepragten Umgebung, betreffen jedoch auch die angrenzende Wohn-
bebauung. Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht bekannt, da entsprechende Schutzgiter im Plangebiet
nicht vorhanden sind

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

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der vorlie-
genden Planung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft mit zu bertcksichtigen wéren. In
Verbindung mit den bestehenden und geplanten gewerblichen Nutzungen im Umfeld kdnnen sich insbe-
sondere hinsichtlich Klima, Luftqualitat, Verkehr und Landschaftsbild kumulative Effekte ergeben. Diese
betreffen vor allem die visuelle Dominanz der Bebauung sowie klimatische Belastungen, werden jedoch
durch die bereits vorhandene starke anthropogene Pragung des Standortes relativiert.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z. B. Art und Ausmald der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit gegentber den Folgen des Klimawandels (gg)

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine tber den Einsatz der Bautechnik hinausge-
henden Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden Treibhausgase entsprechend
den zulassigen Grenzwerten der Bundesimmissionsschutzverordnung emittiert. Das Vorhaben tragt auf-
grund zusatzlicher Versiegelung und Bebauung lokal zur Verstarkung des Warmeinsel-Effekts bei. Gleich-
zeitig werden durch die kompakte Bauweise und die Mdglichkeit zur Regenwasserriickhaltung sowie Be-
grinung nicht Gberbauter Flachen MaRnahmen zur Klimaanpassung unterstitzt.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen (hh)

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht maglich, die zum Einsatz kommen-
den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlief3lich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

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

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

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

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten (u.a. alle européi-
schen Vogelarten) zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
Eine Baufeldfreimachung sollte daher in Anlehnung an § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum
28.02. erfolgen.

Maflnahmen zum Erhalt vorhandener Gehdélze: Vorhandene Geholze sind zur Herstellung der Anlagen, vor
Beeintrachtigungen gem. DIN 18920 bzw. R SBB zu schiitzen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u. a. Uberbauung, Versiegelung o-
der Zerstorungen des Bodengefiiges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG) und der Mutterboden zu erhalten
(8 202 BauGB).

Immissionsschutz

Schutz vor Baularm: Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldarm — Gerauschimmissionen - (AVV Baularm vom
19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte fur die betroffenen Gebiete wahrend der Tagzeit und
vor allem wéahrend der Nachtzeit eingehalten werden.

Schutz vor Larm: DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau)

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

Festsetzung von Flachen, auf denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen

baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalBhahmen fiur die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-warme-Kopplung getroffen werden missen (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) (textliche Festset-
zung Nr. 5)
Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind mindestens 50 % der Dachflachen der
Gebaude mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustat-
ten. Im GE:z sind zusatzlich mindestens 50 % der Wandflachen uber einer Hohe von 277 m G NHN mit
Photovoltaikmodulen zu belegen.
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Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung von Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) (textliche Festsetzung Nr.
5)

Die PKW-Stellplatze sind mit einem versickerungsfahigen Material zu befestigen. Eine Vollversiege-
lung ist nicht zulassig.

Je angefangener Gebaudegrundflache von 500 m2 ist ein Zisternenvolumen fiir Niederschlagswasser
von mind. 3 m3 bereit zu halten.

Diese Festsetzung ist in der Bauphase relevant.

Festsetzung von Flachen zum Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (zeichnerische Festsetzung)
Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

3.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1a BauGB die Belange
des Umweltschutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz,
in der Abwéagung zu bericksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist nach BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

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

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto
weniger Kompensationsmafinahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewéhrleisten. Diesen Grundséatzen folgend wurde
eine Flache entlang der siidlichen Plangebietsgrenze mit Pflanzerhalt festgesetzt.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um Flachen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich nach § 34
BauGB handelt, kommen gemaR § 18 BNatSchG Abs. 2 die 88 14 bis 17 BNatSchG nicht zur Anwendung.
Demzufolge sind fur den Bebauungsplan “BP060 Gewerbegebiet Bierweg - Muhlweg“ keine naturschutz-
rechtliche Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung sowie Kompensationsmafinahmen durchzufthren.

3.3.6  Artenschutzrechtliche Bewertung

Nachweise artenschutzrechtlich relevanter Arten sind nicht bekannt (LRA [Im-Kreis 2026). Vom Vorhaben
werden unter Beriicksichtigung der Groé3e und der 0. g. Biotopausstattung des Plangebietes sowie einer
Baufeldfreimachung aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Vogelarten keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbesténde des § 44 BNatSchG erflllt. Es kdnnen also sowohl Schadigungen als auch erhebliche St6-
rungen von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.
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3.3.7 Alternativenprufung

Gemal der Anlage zum BauGB (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) sind in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
berlcksichtigen sind.

Eine Standortalternativenprifung fur die vorliegende Planung wurde nicht durchgefiihrt, da das Planungs-
ziel die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung eines vorhandenen Gewerbestandortes zum Ziel
hat. Der Umfang und die Lage der Baugrenze richten sich dabei nach den Anforderungen der vorhandenen
baulichen Anlagen und einer optimierten Flachennutzung im Plangebiet.

3.4 Ergédnzende Angaben
3.4.1 Methodik

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

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

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vor-
habens. Die erforderlichen Unterlagen fiir den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft er-
fasst wurden.

3.4.2  Monitoring

Das vorgeschriebene Monitoring soll Mal3nahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen erhebliche Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Giberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kommune
in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fiir die keine anderweitigen
gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen.

Fir den Bebauungsplan sind im Ergebnis des Umweltberichtes keine Monitoringmaf3hahmen vorgesehen.

3.4.3 Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Arnstadt hat gem. § 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
“‘BP060 Gewerbegebiet Bierweg — Muhlweg“ im Norden von Arnstadt gefasst. Ziel des Bebauungsplanes
ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwicklung eines Ge-
werbestandortes.

Der Bebauungsplan enthélt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nut-
zung. Ergénzend wird eine grinordnerische Festsetzung getroffen, die zur Einbindung des Plangebietes in
den Siedlungs-/Landschaftsraum fihrt.

Die Umsetzung des Bebauungsplans “BP060 Gewerbegebiet Bierweg - Muhlweg* fiihrt zu geringen bis z.
T. hohen Eingriffen in die Schutzguter, wobei die Auswirkungen stark von den Vorbelastungen des Plange-
biets gepragt sind. Die betroffenen Grinflachen und Biotopstrukturen sind gering- bis mittelwertig. Durch

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



Stadt Arnstadt: “BP060 Gewerbegebiet Bierweg - Mihlweg* 37

22239 Begriundung - Vorentwurf - 16. Juli 2026

die Erhaltung der Baumhecke am Siidrand des Plangebiets kdnnen wichtige Funktionen fur Tiere, Pflanzen
und Boden teilweise gesichert werden. Boden und Wasser sind aufgrund der bereits vorhandenen Versie-
gelungen nur noch eingeschrankt funktionsféahig. Zusatzliche Eingriffe sind daher gering und werden zudem
durch Regenwasserzisternen und Teilbegriinungen teilweise kompensiert. Klimatische Belastungen und
Luftschadstoffe steigen lokal leicht an, insbesondere durch die groR3flachige Versiegelung und die zulassige
Hohe im GE: (Standort des geplanten Hochregallagers), was auch auf den Menschen und verbleibende
Biotope wirkt. Das Hochregallager bzw. andere zuldssige Gebaude dieser Hohe stellen zudem eine deutli-
che Veranderung des Landschafts- (Stadt-)bildes dar und fiihren zu visuellen Belastungen fir die angren-
zenden Wohnbereiche in den gemischten Bauflachen. Unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen kénnen
die Gesamtauswirkungen auf die Schutzgiiter als ,gering bis mittel* eingestuft werden, wobei die starksten
Beeintrachtigungen im Schutzgut Mensch und im Landschaftsbild liegen.
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