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f1. Anlass / Ziel der Planung / Konzept

Anlass/Ziel

Fur das Gebiet siidlich der ,Hermstedter StraRe" im Ortsteil Hermstedt soll ein Bebauungsplan aufge-
stellt werden.

Die Fliche wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und kann tber angrenzende Verkehrsflachen infra-
strukturell erschlossen werden.

Die Notwendigkeit der Realisierung des Plangebietes kann wie folgt begriindet werden: In der jingeren
Vergangenheit haben sich die Anforderungen an das Wohnen verandert. Dieser Trend wird mit Blick
auf die demographischen Veranderungsprozesse sowie sich zunehmend ausdifferenzierender Lebens-
stile auch fiir die kommenden Jahre anhalten. Um dem nachgefragten Wohnbedarf gerecht zu werden,
ist der Wohnungsmarkt méglichst vielschichtig zu gestalten.

Zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs an Wohnbauland ist die Entwicklung eines Wohnan-
gebotes in verschiedenen Segmenten erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht fir ca. 10 Einfamilienhauser geschaffen werden. Es gilt, die nach-
folgende Grundstiicknutzung vorzubereiten und die Eigentumsbildung der Bevélkerung als eine Voraus

Planungskonzept

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden mehrerer Planungsalternativen (Anordnung der Erschlie-
RungsstraBe und der Gebaude) fur die Flache untersucht. Dabei spielte neben stadtebaulichen Vorga-
ben (Raumkanten, Geb&udekubatur usw.) auch eine gebietsvertragliche Einordnung in den Land-
schaftsraum (Vermeidung von Storwirkungen) eine Rolle.

Im Ergebnis, unter Abwagungen aller relevanten Rahmenbedingungen, entstand ein erster Planentwurf,
der die Grundlage des Bebauungsplanes (Vorentwurf) bildet. Er beinhaltete eine optimierte Flachenaus-
nutzung, stadtebauliche Vorgaben (z.B. Anordnung der Baugrenzen, Zuordnung von Ausgleichsmaf-
nahmen) und eine realisierbare VerkehrserschlieBung unter Beachtung aller Verkehrsteilnehmer. Des
Weiteren flossen wirtschaftliche Betrachtungen in die Variantenbearbeitung ein.

Im Ergebnis der Wohnbauflachenbedarfsanalyse und dem daraus resultierenden Bedarf fand eine Re-
duzierung der Bauflachen statt. Im Ergebnis kdnnen 10 Einfamilienhduser am Standort errichtet werden.
Eine Anpassung des ErschlieBungssystems wurde ebenfalls erforderlich. Der Versiegelungsgrad kann
weitere reduziert und ein Hinauswachsen der Bebauung in den Landschaftsraum verhindert werden.
Die Grenze der sich 6stlich des Plangebietes befindlichen Gebaude wird aufgenommen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Ostliche an der Plangebietsgrenze verlaufende
StraRe ,Der Jenaer Weg". Die innere ErschlieBung erfolgt mittels einer an die vorgenannte Strafle an-
geschlossene innere ErschlieBungsstrafe. Fur FuRganger ist eine Anbindung an den westlich befindli-
chen Feldweg (Flurstiick 411) mittels Wiesenweg geplant, sodass das fur FuBganger eine Durchgén-
gigkeit gegeben ist.

Die Gebaude sind entlang der inneren ErschlieBung angeordnet. Um der Lage am Ortsrand gerecht zu
werden, sind am sidlichen und nérdlichen Plangebietsrand Griinstreifen angeordnet. Laubbdume und
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Feldgeholze stellen eine Abgrenzung zur Landwirtschaftsfliche und einen Ubergang zum angrenzen-
den Landschaftsraum dar. Auch in Richtung der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen gibt es
eine solche begriinte Abgrenzung. Im Siiden ist im Plangebiet ein den Grundstiicken zugeordnete Griin-
streifen (Baum-Strauch-Hecke) vorgesehen. Insgesamt weisen die groRziigig geplanten Grundstiicke
einen sehr hohen Griinanteil (Hausgarten) auf.

| 2. Verfahrensverlauf

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaB den Vorschriften des Baugesetzbuches in der derzeit gultigen Fassung
im Regelverfahren erstellt.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB werden durch-
gefiihrt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird angewandt, eine Kompensationspflicht besteht.

Der Stadtrat der Stadt Bad Sulza hat in einer 6ffentlichen Sitzung am 25.03.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet ,Am Jenaer Weg"“ beschlossen.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 4/2021 der Stadt Bad Sulza am 22.04.2021 o6ffentlich bekannt
gemacht.

Folgende Gutachten wurde zum Vorentwurf erstellt und fanden in diesem Beachtung:

e Dr. Aust & Partner Ingenieurbiiro fur Umweltschutz (24.03.2021): Geruchsimmissionsprognose

o WEIPERT, J. (2020): SPA-Vertraglichkeitsstudie fiir das Bauvorhaben ,Wohnbebauung Hermstedt"
(Landkreis Weimarer Land/Thiringen). Abschlussbericht. Arbeit im Auftrag der ,Immobilien und
Projektentwicklung S. Oberlander" (Suhl)

Die friihzeitige Burgerbeteiligung zum Vorentwurf wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Auslage vom
03.05.2021 bis 07.06.2021 durchgefiihrt. Uber die Auslage und der damit verbundenen Méglichkeit,
sich Uiber die Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und die Mdéglichkeit sich zur Planung zu
aulern, wurde im Amtsblatt Nr. 4/2021 der Stadt Bad Sulza am 22.04.2021 informiert.

Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.04.2021 frihzeitig
an der Planung (Vorentwurf) beteiligt.

Die im Rahmen der Beteiligung vorgebrachten nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB vorgebrachten Hin-
weise, Anregungen und Bedenken wurden bei der Erarbeitung des Planentwurfs beachtet.

Folgende Gutachten wurde zum im Ergebnis des Vorentwurfes zum Entwurf erstellt und fanden in die-
sem Beachtung:

e  GEOTECHNIK DR. NOTTRODT WEIMAR GMBH (2020): HYDROGEOLOGISCHER BERICHT. Untersu-
chung zur Versickerungsfahigkeit ErschlieBungsgebiet Hermstedt. Gutachten im Auftrag der Immo-
bilien und Projektentwicklung S. Oberlander e. Kf

e  WEIPERT, J. (2021): Artenschutzrechtliche Beurteilung fir das Bauvorhaben ,Wohnbebauung Her-
mstedt" (Landkreis Weimarer Land/Thiringen). Abschlussbericht. Arbeit im Auftrag der ,immobilien
und Projektentwicklung S. Oberlander” (Suhl)

Der Stadtrat der Stadt Bad Sulza hat am 18.11.2021 in 6ffentlicher Sitzung den Billigungs- und Ausle-
gungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Jenaer Weg" gefasst und die Aus-
lage beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Zeit vom 07.01.2022 bis einschlieflich 11.02.2021
offentlich ausgelegt sowie auf der Website der Stadt Bad Sulza eingestellt. Die Veroffentlichung erfolgte
im Amtsblatt Nr. 12/2021 der Stadt Bad Sulza am 24.12.2021.

Die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.12.2021 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Im Ergebnis der Beteiligung zum Planentwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden
Bedenken und Hinweise berlicksichtigt bzw. abgewogen.

Der Abwagungsbeschluss wurde am 17.03.2022 durch den Stadtrat der Stadt Bad Sulza gefasst.

Die in die Abwagung eingestellten Belange fiihrten zu keiner Plananderung, die eine erneute Auslage
erforderlich machte.

Das Abwagungsergebnis wurde mitgeteilt.
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Aufgrund des Fehlens einer bereits vorliegenden, umweltrelevanten Information (SPA-
Vertraglichkeitsstudie) im Rahmen der Auslage vom 07.01.2022 — 11.02.2022 macht sich eine erneute
offentliche Auslage des Entwurfes erforderlich. Inhaltliche Anderungen am Planentwurf wurden nicht
vorgenommen, der Planentwurf vom Oktober 2021 galt unveréndert.

Da keine inhaltlichen Anderungen vorgenommen wurden fand die Auslage in verkirzter Form vom
01.04.2022 bis 19.04.2022 statt.

Die Veroffentlichung erfolgte im Amtsblatt Nr. 3/2022 der Stadt Bad Sulza am 25.03.2022.

Gem. § 3 Abs. 2 BauGB gilt: "Die nach § 4 Abs. 2 Beteiligten sollen von der Auslegung benachrichtigt
werden." Diese Unterrichtung wurde mit Schreiben vom 30.03.2022 vorgenommen.
Abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht. Eine erneute Abwagung war somit
nicht erforderlich. Der Abwagungsbeschluss vom 17.03.2022 blieb bestehen.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat am 19.05.2022 gefasst.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan Wohngebiet "Am Jenaer Weg" in Bad Sulza, im Ortsteil Hermstedt, stellt im Sinne
des BNatSchG § 14 einen nach § 17 genehmigungspflichtigen Eingriff dar.

Beeintrachtigungen der gemaR §1 Abs. 7 und §1a BauGB bewertungsrelevanten Schutzguter, die durch
den Bebauungsplan verursacht werden, werden umfassend dargestellt und hinsichtlich ihrer Erheblich-
keit beurteilt und beschrieben. Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 15 und § 18 BNatSchG verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Manahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (Er-
satzmafnahmen). Im Rahmen des Umweltberichtes werden dazu MalRnahmen vorgeschlagen, die im
Grinordnungsplan detailliert dargestellt werden.

Der Standort des Plangebietes befindet sich im Auenbereich. Die Planflache, bestehend aus Acker,
Griinland, Brachflachen, Geholzen und bestehenden Verkehrsflachen. Er wird umgrenzt von der Kreis-
stralBe K103 im Norden, dem Jenaer Weg im Osten, Ackerflachen im Siiden und Stdwesten und einem
Grasweg mit einem Kleingarten im Westen.

Durch die Planung erfolgt ein Verlust von naturnahem Boden, sowie von Lebensraum fir die Fauna
(v.a. Ruderalfluren, Acker, Intensivgriinland). Die neuen Wohngebaude entstehen im derzeitigen Orts-
randbereich. Insgesamt ist das Plangebiet randlich aufgrund der benachbarten K103 sowie der nérdlich
gelegenen, vorhandenen Dorfbebauung, sowie sonstigen bereits versiegelten Flachen (Fuweg, Gar-
tenhaus) als vorbelastet einzustufen. Durch die Realisierung unterschiedlicher MaRnahmen werden
Umweltbelastungen vermieden, reduziert und ausgeglichen. Weiterhin sind externe Kompensations-
maRnahmen erforderlich. Mit Hilfe eines Monitorings werden weitere ggf. entstehende Beeintrachtigun-
gen der Umwelt und des Landschaftsbildes vermieden.

Die Versiegelung und Bebauung finden liberwiegend auf bislang unversiegelten Flachen statt. Im Plan-
gebiet wird durch Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ 0,25 angestrebt, den Flachenverbrauch auf
das absolut notwendige Minimum zu beschranken. Dennoch entsteht durch Flachenversiegelung und
Biotopverlust ein Eingriff, der auszugleichen ist. Anteilig kann dies durch Entsiegelung kleinerer Fldchen
im Plangebiet (MaBnahme A3), durch Anlage eines Gehdlzstreifens am Rand der K103 (MaRnahme
A2, A5), durch eine Eingriinung der Bauflache nach Siiden (breite Hecke, MalRnahme A1), durch Be-
griinung der zentralen 6ffentlichen Griinflachen (Manahme A4) sowie durch Gehdlzpflanzungen auf
den Baugrundstiicken (MalRnahme G1) erfolgen. Der verbleibende Eingriff wird tiber externe Kompen-
sationsmalnahmen kompensiert (Entwicklung naturnaher Laubwaldbestédnde/ Laubwélder in Bad
Sulza, E1).

Artenschutzrechtliche Konflikte sind gemaf Gutachten nicht festzustellen. Die Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs.1 BNatSchG konnten dabei unter Beriicksichtigung der folgenden Vermeidungsmafinahme
alle ausgeschlossen werden:

=» bauzeitliche Beschrankungen fiir Geholzbeseitigung (Mallnahme V1)
Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich. Auch eine Ausnahmeprifung nach § 45
BNatSchG ist damit nicht erforderlich.
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Es ist davon auszugehen, dass nach Realisierung aller erforderlichen Ma3nahmen (incl. der noch offe-
nen externen Ersatzmalnahmen) keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu-
ruckbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt bzw. neugestaltet ist. Somit
kann der durch den Bebauungsplan zu erwartende Eingriff im Sinne des § 15 Abs. 2 BNatSchG kom-
pensiert werden.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes fanden eine Vielzahl von gesetzlichen Regelungen (z. B. Bau-
gesetzbuch, Baunutzungsverordnung) und Richtlinien (Thiringer Bilanzierungsmodell zur Berechnung
des Ausgleichs) Beachtung, die die Grundlage verschiedener Festsetzungen (z. B. griinordnerische
Festsetzung) Beachtung.

Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen der Biirger, Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange wurden Anregungen in die Planung aufgenommen und der Entwurf angepasst. Die Grundziige
der Planung wurden nicht beriihrt, so dass keine erneute Auslage und Beteiligung der Betroffenen Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich war.

Behordenbeteiligung

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB:

Es wurden 36 Behodrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt, von denen 17 keine Stel-
lungnahme abgegeben haben. Von den eingegangenen Stellungnahmen waren 10 ohne Hinweise und
Anregungen.

Die restlichen Stellungnahmen wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Teilweise erfolgte eine Kenntnisnahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/
Anregungen in die Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung zum Entwurf aufgenom-
men.

Folgende Inhalte wurden eingearbeitet:

Erarbeitung einer Wohnbauflachenbedarfsprognose zum Bedarfsnachweis
Reduzierung der Bauplatze und Verénderung des ErschlieBungssystems
Integration von Ausgleichsmalinahmen

Erganzung der Aussagen zur Ver- und Entsorgung

Anpassung der Pflanzlisten

Integration der Ergebnisse der Geruchsimmissionsprognose

Erganzung der auf der Planzeichnung enthaltenen Hinweise

Integration von Festsetzungen im Bereich des Schutzstreifen des Freileitung

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB:

Es wurden 37 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt, von denen 15 keine Stel-
lungnahme abgegeben haben. Von den eingegangenen Stellungnahmen waren 12 ohne Hinweise
und Anregungen.

Die restlichen Stellungnahmen wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Teilweise erfolgte eine Kenntnisnahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/
Anregungen in die Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung zum Entwurf aufgenom-
men.

Folgende Inhalte wurden eingearbeitet:

e Klarstellung der Bilanzierung und Erweiterung der AusgleichsmafRnahme E 1
e FErgénzung der Aussagen zur Loschwasserversorgung

e Erganzung der auf der Planzeichnung enthaltenen Hinweise
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6ffent|ichkeitsbeteiligung

Frahzeitige Beteiligung der Offeqtlichkeit gemanR § 3 Abs. 1 BauGB:

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden eine Stellungnahme zur Niederschrift abgege-
ben.

Teilweise erfolgte eine Kenntnisnahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/
Anregungen in die Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung aufgenommen.

Folgende Inhalte wurden eingearbeitet:
e Konkretisierung des Nutzungsinhaltes der privaten Griinflache

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden eine Stellungnahme zur Niederschrift abgege-
ben.

Teilweise erfolgte eine Kenntnisnahme der Aussagen/Hinweise, teilweise wurden die Hinweise/
Anregungen in die Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung aufgenommen.

Folgende Inhalte wurden eingearbeitet:
e Kilarstellung der Begriindung im Kapitel Fauna

Aufgrund des Fehlens einer bereits vorliegenden, umweltrelevanten Information (SPA-
Vertraglichkeitsstudie) im Rahmen der Auslage vom 07.01.2022 — 11.02.2022 macht sich eine erneute
offentliche Auslage des Entwurfes erforderlich.

Abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht. Eine erneute Abwagung war somit
nicht erforderlich.

Die zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan Wohngebiet ,Am
Jenaer Weg" beigefligt.
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