|

'/ BAU-CONSULT HERMSDORIF
/ GESELLSCHAFT BERATENDER INGENIEURE mbH

07629 HERMSDORF/ THURINGEN

UTHMANNSTRASSE 14
TELEFON (0366 01) 574-0
TELEFAX (0366 01) 574-21

2001-03-08
9633B015.doc
GKE/AST

‘DIN EN 1SO 9001 h

————
—_—

|
I

Gemeinde Tautenhain

|

o“‘“
l’
Q

Saale-Holzland-Kreis

'“'ansm\“‘

Reg.-Nr. 21434-02-1

Vorhabensbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Am langen Tal“, Tautenhain

Begriindung in der Fassung vom 7. Mirz 2001

Planungs- und ErschlieBungsgesellschaft

Am langen Tal GbR
DorfstralRe 43
07639 Tautenhain

Vorhabentrager:

Bearbeitet: Bau-Consult Hermsdorf~
Gesellschaft Beratenderlngenneure mbH

Uthmannstralle 14 -
07629 Hermsdorf | =

RAIFFEISENBANK ,HERMSDORFER KREUZ* E-MAIL: BCH@BAUCONSULT-HDF.DE
INTERNET: WWW.BAUCONSULT-HDF.DE

SCHMIDTBANK PLAUEN SCHMIDTBANK NAILA
BLZ 870 304 70 - KONTO NR. 320 000 955 BLZ 780 33070 - KONTO NR. 250 007 152 BLZ 830 644 88 - KONTO NR. 102 43

GESCHAFTSFUHRER: DIPL-ING. VOLKER KRESS, DIPL -ING. UWE SEIDEL, DIPL-ING. THOMAS HAUSTEIN, DIPL-ING. MATTHIAS KRESS
EINGETRAGEN IM HANDELSREGISTER KREISGERICHT GERA-STADT, B NR. 587



Inhaltsverzeichnis

1. Begriindung gem. § 9, Abs. 8 BauGB zum Vorhabensbezogenen
Bebauungsplan ,Am langen Tal* mit integriertem Griinordungsplan
1.0 Gesetzliche Grundlagen 1
1.1 Allgemeines / Planungsanlass 1-2
1.1.1 Nutzungskonzeption Teilflache ,A“ 2
1.1.2 Nutzungskonzeption Teilflache ,B“ 3
1.1.3 Nutzungskonzeption Teilflaiche ,C* 3
1.1.4 Nutzungskonzeption Teilflache ,D" 4
1.1.5 Nutzungskonzeption Teilflache ,E“ 4
1.1.6 Bearbeitungsgrundlagen 4
1.2 Lage im Raum und rédumlicher Geltungsbereich 5
1.3 Stadtebauliche Zielstellung 6
1.4 Bestandsaufnahme
1.4.1 Gelande, Boden, Nutzung 6
1.4.2 Hochbauten 6
1.4.3 Griinbewertung 7
1.4.4 Eingriffsbilanz 8-9
1.4.5 Eingriffsbewertung 10-11
1.5 VerkehrserschlieRung 11
1.6 Technische Ver- und Entsorgung
1.6.1 Wasserversorgung 11
1.6.2 Abwasserbeseitigung 11-12
1.6.3 Stromversorgung 12
1.6.4 Gasversorgung / Heizung 12
1.6.5 Kommunikationssystem 12
2, Textliche Festsetzung
2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
211 Art der Baulichen Nutzung gemaR § 9, Abs. 1 BauGB 13-14
2.4.2 Mal der baulichen Nutzung gemaR § 9, Abs. 1 BauGB 14
21.3 entfallt
21.4 Schallleistungspegel 14
2.2 Grinordnerische Festsetzungen
2.2.1 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 15
Landschaft
2.2.2 Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 15
.2.2.3 Erhaltung von Baumen und Strduchern 15
2.2.4 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und Bindung fiir Bepflanzungen 15-16
2.3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
2.3.1 Hohenlage, Einordnung der Gebaude, Trauf- und Firsthéhen 16
2.3.2 Dacher 17
2.3.3 Fassade 17
2.34 Garagen, Stellplatze, sonstige bauliche Anlagen 17
3. Hinweise 17

Anlage 1: Vorhabensbezogener Bebauungsplan mit integriertem Grundordnungsplan
Anlage 2: Bestandsplan zum Vorhabensbezogenen Bebauungsplan



1. Begriindung gem. § 9, Abs. 8 BauGB zum Vorhabensbezogenen
Bebauungsplan ,Am langen Tal*“ mit integriertem Griinordnungsplan

1.0. Gesetzliche Grundlagen
Geltungsbereich nach § 9, Abs. 7 BauGB

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen wird durch den zeichnerisch darge-
stellten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Flurstiicke 288/2, 288/3,
288/4, 242/9, 288/6 als Teilflache in Flur 2 Tautenhain festgelegt.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. IS 2141 1998 |S.
137)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. IS. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. IS. 466)
Thiringer Bauordnung in der Fassung vom 03.06.1994
Thuaringer Gesetz Uber Naturschutz vom 29.04.1999
Thuringer Nachbarrechtsgesetz vom 22.12.1992
WHG in der Fassung vom 12. November 1996 (BGBI. | S. 1695), zuletzt geandert Art. 2
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Protokolls vom 7. November 1996 zum Ubereinkom-
men Uber die Verhltung der Meeresverschmutzung durch das Einbringen von Abfallen
und anderen Stoffen von 1972 vom 25. August 1998 (BGBI. | S. 2455),

- Thuringer Wassergesetz (ThurWG) in der Fassung vom 4. Februar 1999 (GVBI. S. 114)
Tharinger Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefiahrdenden Stoffen und
Uber Fachbetriebe (ThirVAwWS) vom 25. Juli 1995 (GVBI. Nr. 14 S. 261) mit auszufihren

1.1 Allgemeines / Planungsanlass

Nordéstlich der Ortslage von Tautenhain, vor dem Sondergebiet des militarischen Objektes
liegt eine gewerbliche Brache, von 1971 bis 1990 als Bezirksreservelager der NVA genutzt.
Noch vorhandene bauliche Anlagen, umfassende mit Schotter befestigte Flachen sowie Ver-
kehrsanlagen mit unterschiedlichen Nutzschichten (Bitumen, Beton, Betonplatten), vorhan-
dene Entwasserungsanlagen und ErschlieBung durch Medien lassen eine Wiederbelebung
des Standortes sinnvoll erscheinen. Der gliltige Flachennutzungsplan sieht demzufolge hier
auch eine Gewerbeflache vor.

In der Ortslage von Tautenhain sind entsprechend groRe gewerblich nutzbare Flachen nicht
vorhanden, die engen Strallen und Wege soliten méglichst nicht durch gewerblichen
Verkehr belastet werden.

Vier ortlich anséssige Gewebebetrieb werden bzw. haben die innerhalb der vorhandenen
Einfriedung liegenden Flachen erworben und eine Gesellschaft birgerlichen Rechtes
gegrlndet als Trager des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes (Fassung vom 23. Marz
2000). Durch Nutzungsausfall in der Teilflache ,D* wird hier eine allgemeine Nutzung als
Gewerbeflache (GE) gemaR § 1(2) Punkt 8 BauNVO festgesetzt. Dieser Planbereich ,D* ist
ein Teilbereich Bebauungsplan geméaR § 8 BauGB und bleibt insgesamt gemaR § 12(4)
BauGB Bestandteil des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes. Das Verfahren wird so ge-
wahlt, dass die Flache ,D* kurzfristig einer Nutzung zugefiithrt werden kann, nicht als mit
verfallender Bausubstanz verbleibender Restflaiche zwischen Wald und Gewerbestandort



auf Dauer verbleibt bzw. aufwendig beraumt werden muss. Durch diese Fliche ,D* wird das
kleine Gewerbegebiet abgerundet. Die Erschlief&ungs__kosten bleiben so pro Flacheneinheit
konstant in einem ertraglichen Rahmen bei anteiliger Ubernahme durch den Eigentiimer der
Flache ,D".

Die einspringende Ecke des Geltungsbereichs des Planes zwischen den Teilflachen ,D* und
,F* wird begradigt. Ein Eingriff in die Flache durch gewerbliche oder sonstige Nutzung erfolgt
nicht. Der vorhandene niedrige Bestand (sukzessives Unterholz) mit einzelnen Neuanpflan-
zungen von Baumen bleibt erhalten und bildet hier einen Waldsaum.

Die gewerbliche Entwicklung wird von folgenden Firmen sowie Grundstiickseigner
getragen:

1.1.1 _Nutzungskonzeption Teilfliche ,,A*

® Thomas Weise
Fuhrgeschaft und Baumaschinenverleih
Am langen Tal 2
07639 Tautenhain
(Tel./Fax: 036601/44090, Autotelefon 0172/8458111)

® Tatigkeiten auf Firmengelande/Arbeitszeitregime

Stellflache fir 5 firmeneigene LKW fiir Fuhrgeschéft im Fernverkehr ohne Einschran-
kung der Zu- und Abfahrzeiten
Baustofftransporte
Zwischenlagerung von Mutterboden 500 m3, Stapelhéhe max. 50m
Zwischenlager von Abbruchmaterialien (nur unbelastete, nicht besonderen Entsor-
gungsnachweisen bedurfend) max. 750 m?, Stapelhéhe max. 5,0 m
Lagerung von Baustoffen auf Paletten (vorrangig StraRen- und Tiefbaumaterialien,
Klinker, Mauersteine)
Schttgutlagerung (Sande, Kies in Boxen)

- Lagerung von Bindemitteln und empfindlichen Stoffen in Lagerhalle

- Baumaschinenverleih (Kleingerate)
Reparaturwerkstatt fir eigene Fahrzeuge und Geréte, abflusslose (berdachte
Waschanlage in Verbindung mit Baumaschinenverleih mit Nutzung werktags von
06:00 — 18:00 Uhr, samstags 07:00 — 12:00 Uhr
Eigenbedarfstankstelle fiir max. 10.000 | Lagermenge, abflusslos, vollstandige Uber-
dachung einschlieBlich des Abfiillbereiches so. dass kein Abwasser durch eindrin-
gendes Niederschlagswasser entsteht (s. Thir VAWS).

® Personal
Beschéftigte: maximal 8
am Standort. 2 AK fur Werkstatt, Verleih, Biiro

® Wohn- und Geschéftshaus
- Burobereich (perspektivisch fir zusétzlich 2 AK)
Wohnung Geschéftsfiihrer mit kleiner Einliegerwohnung, z.B. auch Nutzung fiir Uber-
nachtung Fernfahrer
Kellerbereich mindestens 2 Garagen einordnen



1.1.2 Nutzungskonzeption Teilfliche ,,B*

® Uwe Wunderlich
Heizung und Sanitéar und Metallbau
Dorfstralle 43
07639 Tautenhain
(Tel./Fax: 036601/80406)

°® Tatigkeiten/Arbeitszeitregime
- Werkstatt fur leichte Metallkonstruktionen, Bau von Heizungsausriistungen
Ausstellungsraum, Blro, Sanitarraum
Materialtransport von 06:00 — 18:00 Uhr
maximale Arbeitszeit werktags bis 20:00 Uhr
Wohnen

® Personal
8 bis 10 Arbeitskrafte gesamt
am Standort: 2-3 fur Lager, Werkstatt und Biiro

1.1.3 Nutzungskonzeption Teilfliche ,,C*

® Transport- und Kurierdienst
Lager — Logistik
Peter Hanseroth
Paradiesstralle 8
07639 Tautenhain
(Tel./Fax: 036601/42222)

® Tatigkeiten/Arbeitszeitregime
Umschlagarbeiten tags und nachts (derzeitiger Umschlagsort noch in Ronneburg)
An- und Abfahrten/Tag:
4LKW>7,5t
15 - 20 Kleintransporter
5 Zubringerfahrzeuge
Allgemeine Werkstatt fur Pflege, Wartung, Instandhaltung
Wohnen

® Personal
- vor Ort 12 h Betriebszeit mit 4 AK ohne feste Zeitbindung (Verwaltungstatigkeit, Ein-
satzleitung, Betriebsleitung u.g.)
- Umschlagspersonal stundenweise, Zubringer max. 17 Personen gleichzeitig
- teilweise Fremdvermietung (Logistik) ware méglich, 10 Arbeitskrafte



1.1.4 Nutzungskonzeption Teilfliche ,,D*

¢ Vorhabensentwicklung durch Bundesvermégensamt (Erfurt)

® Die in der ersten Fassung des Vorhabensbezogenen Bebauungsplanes vom
23. Méarz 2000 geplante Nutzung ist entfallen. Es wird eine allgemeine Nutzung als
Gewerbeflache (GE) gemaR § 1(2), Pkt. 8 BauNVO festgesetzt, um so hier eine Entwick-
lung zu ermdglichen.

1.1.5 Nutzungskonzeption Teilfliche , E*

® Gemeinschaftseigentum der Planungs- und ErschlieBungsgesellschaft ,Am lange Tal"
GbR unter Einbeziehung der Eigentiimer der Teilflache ,D*

® Nutzung fur Abwasserbeseitigungsanlage, Regenriickhaltung und Léschwasser-
bevorratung

Die vorhandene mechanische Klaranlage wird durch eine vollbiclogisch wirkende
Klaranlage mit 40 Einwohnerwerten ersetzt (hierzu vergl. gesonderte Planung). Die
bisher nachgeschalteten unbellifteten Klarteiche werden erhalten, saniert und so um-
gebaut, das eine Nutzung als Regenriickhaltebecken sowie als Léschwasserteich mit
einer Dauerstaulamelle von mindestens 200 ... 230 m® méglich ist.

Die Zuwegung wird durch Eintragung von fahr- und Leitungsrechten auf den Baufel-
dern ,C" und ,D" gesichert.

1.1.6 Bearbeitungsgrundlagen

Katasterplan vom 08.06.1999

Topographische Karte

Flachennutzungsplan der Gemeinden Tautenhain und WeiRenborn, genehmigt Mai 1991
Aufmal} und Bestandspléne fiir Teilbereiche

Bestandsplane zu Gebauden in Fragmenten -



1.2 Lage im Raum und rdumlicher Geltungsbereich

Die raumliche Einordnung ist in der folgenden Skizze dargestellt. Das Planungsgebiet liegt
aulerhalb der alten Ortslage von Tautenhain, nérdlich des externen Wohngebietes
,Waldsiedlung®.

Es wird begrenzt durch:

- im Nordosten durch Forstflachen

- im Nordwesten durch ErschlieBungsstralle (Sonderflachen Bundeswehr)
- im Sudwesten durch das Wohngebiet ,Waldsiedlung*

- im Sudosten durch landwirtschaftliche Nutzflache

Das Baugebiet umfal’t die Flurstiicke gemaR Geltungsbereich nach Pkt. 1.0 s. vor und
umfalit eine Gesamtflache von ca. 29.500 m? zuziiglich der Flache fiir die Klarteiche von
ca. 5.329 m2

Die einzelnen Grundstucke teilen sich wie folgend:

- Flache ,A": ca. 8.835 m? (Weise)

- Flache ,B": ca. 3.624 m? (Wunderlich)
- Flache ,C*: ca. 6.792 m? (Hanseroth)

- Flache ,D* ca. 9.502 m? (Hesselbarth)
- Flache E* ca. 5.329 m?

- offentlicher Bereich: 747 m?



1.3 Stadtebauliche Zielstellung

Die gewerbliche Brache liegt an der Zufahrtsstrale eines ehemals von der Bundeswehr ge-
nutzten Geldndes, welches gut eingegrint ist, anschlieBend an eine 5-geschossige Wohn-
bebauung. Der Standort stellt einen Ubergangsbereich zur freien Landschaft bzw. zum Wald
dar. Neue Gebaude und bauliche Anlagen werden in landlich, gewerblichem Charakter so
geplant und eingeordnet, dal die angrenzenden Flachen nicht beeintrachtigt werden, beste-
hende Gebaude werden in diesem Sinne angepalt.

Es wird maximal eine 2-geschossige Bebauung zugelassen, die Dachneigungen fiir neue
Gebaude, in Anpassung an die vorhandene Bebauung, mit 10° — 45° Neigung festgesetzt.

Die vorhandene Begriinung ist weitestgehend zu erhalten, eine Randeingriinung wird ange-
strebt.

1.4 Bestandsaufnahme

1.4.1 _Gelédnde, Boden, Nutzung

Das Plangebiet wurde in den dargestellten Grenzen im Zeitraum von 1971 bis 1978 bebaut.
Es diente als Baustelleneinrichtung fiir den Neubau der angrenzenden Sonderbauflache und
spéter als Bezirksreservelager der NVA. Das von West nach Ost fallende Gelénde wurde
terrassiert und in den westlichen Flachen abgeschottert. Der Mutterboden ist grof3flachig
abgetragen und nur noch in einigen Bereichen am siidlichen Baufeldrand sowie in der Nord-
seite bis in den Bereich der Klarteiche in einem schmalen Streifen vorhanden.

Verkehrs- und Lagerflachen wurden unterschiedlich befestigt (Bitumen, Beton, groRflachige
Betonplatten, z.T. nur Schotter besonders in Baufeld ,A*). Vorhandene unterirdische Bau-
werke der Heizkanaltrasse werden nicht mehr benétigt, vorhandene Entwasserungsbauwer-
ke sind im technischen Stand z.T. tiberholt bzw. werden nicht mehr benétigt. Der Riickbau
ist gemaR Baufortschritt geplant.

Die mechanische Kléranlage (einschl. der Oxidationsteiche) blieb in Nutzung, ist aber in ei-
nem technisch schlechtem Zustand Eine Zuwegung ist derzeit nicht vorhanden bzw. zuge-
wachsen.

An der Nordostgrenze ist die Baumféllgrenze zu beachten.

1.4.2 Hochbauten

Auf den Teilflachen ,A" und ,B" sind eingeschossige massive Gebaude mit flachgeneigtem
Dach gemaf} Lageplan vorhanden. Auf Teilflache ,C* sind die Gebaude ,C1“ und ,C3* mit
massiven AulRenwénden errichtet, das Teilobjekt ,C2* als Leichtkonstruktion. Alle Gebiude
haben ein flach geneigtes Satteldach (~ 25%).

Auf der Teilflache ,D“ ist das Teilobjekt ,D1“ mit massiven AuRenwanden gebaut, das
Teilobjekt ,D2“ in Leichtkonstruktion ist schon stérker beschadigt, beide Teilobjekt mit
Dachneigung wie vor ca. 25 %.

In den Bauflachen ,B* und ,D" sind noch Bodenplatten ehemaliger Gebaude vorhanden.



1.4.3 Griinbewertung

Im Plangebiet auler Flache ,E* (Klarteiche) sind nur wenige Griinflichen auf anstehendem
Mutterboden vorhanden (s. auch 1.4.1). Regulierte, nicht bebaute bzw. als Verkehrs- und
Lagerbereiche befestigte Flachen wurden zu einem groRen teil abgeschottert. Hier entwik-
kelte sich ebenso wie an den neu entstandenen Béschungen z.T. Ruderalflur (mehrjshrig),
die ebenen Flachen in den Baufeldern ,A" und ,C* wurden im Wuchs durch unregelmaRige
Pflege kurz gehalten (magerer, trockener Rasen).

Die vorhandene Struktur der Busch- und Baumgruppen 148t erkennen, da die meisten Ge-
hélze durch Sukzession entstanden sind. Der Bewuchs am Nordwest- sowie Nordostrand
des Baufeldes ,D entspricht entgegen dem eines natlrlichen Waldsaumes, mit Baumen
verschiedenster Arten und GréRen, heckendurchsetzt, und kénnte in der Anlage teilweise
noch aus der Zeit vor der Bebauung stammen. Der Erlenbewuchs zwischen Gebaude ,D1¢
und den Kléarteichen durfte sich erst nach den erfolgten TeilbaumaRnahmen (Einbau Klar-
grube sowie einer Vielzahl von Entwésserungsleitungen) entwickelt haben. Es wird vermutet,
daR die Wurzeln der Erlen teilweise in die Entwasserungsanlagen eingewachsen sind und zu
Funktionseinschrankungen fuihrten und fihren.

Gezielte Anpflanzungen wurden vorgenommen:
Ostseite Gebiude ,B1"
Nordseite Gebaude ,C2“
- Ostseite Gebaude ,D1“ und ,D2“
- 3 Kiefern @ 15-24 im Baufeld ,D"
Heister in Nordostecke Baufeld ,D* sowie 2 Stiick an Zufahrt

Im Baufeld ,E* mit mechanischer Kléranlage und den 2 Klarteichen ist durch Anpflanzung
und Sukzession ein naturnaher Landschaftsraum entstanden. Béschungen, Uberldufe, Roh-
reinmindungen und —auslédufe sind zum teil zerstért, abgebrochen, tiberwuchert etc. Der
Bewuchs hat fur die Funktionsfahigkeit der Oxidationsteiche teilweise ein UbermaR erreicht.
Der Uberlauf des unteren Deiches endet in einem kleinen Graben mit Dauerabfluss. Die
Wiese unterhalb des DammfuRes (auBerhalb der Bebauungsgrenze) ist stark durchfeuchtet.
Die Erweiterungsflache des Baufeldes ,E“, eine Lichtung mit Unterholz und einigen neuen
Einzelbaumanpflanzungen wird firr Erhaltung des Bewuchses festgesetzt mit dem Ziel einer
Waldsaumbildung.

Ostlich des Baufeldes und der Klarteiche sind im Wesentlichen junge bis ganz junge Wald-
flachen mit kleinen offenen Bereichen und Strduchern durchsetzt vorhanden. Siidlich
schlie3t sich hinter einer Reihe groRer Pappeln eine offene Feld- und Wiesenfléache an.



1.4.4 Eingriffsbilanz

- Bauflache ,A"“:
- Bauflache ,B*:
- Bauflache ,C*:
- Bauflache ,D*:

- Offentl. Verkehrsflache:

ca. 8.835 m?
ca. 3.624 m?
ca. 6.792 m?
ca. 9.502 m?
ca. 747 m?

gesamt:

29.500 m?

- Bauflache E":

ca. 5.329 m?

gesamt:

34.829 m?

Lfd.
~ Nr.

Bezeichnung

Bestand Bewer-

[m?]

tungsfaktor bewertung

Flachen-

[m?]

Planung
[m?]

Bewer-
tungsfaktor

Flachen-
bewertung
[m?]

Gebaude

3.708 0

0

2.1

2.2

2.3

24

Uberbaubare Grund-
stlicksflache

Baufelder
»A1,2,3,5% ,B1,2"
.C1,2,3"

Baufeld ,A4"
(GRZ = 0,6)
606 x 0,6

Baufeld ,D*
(GRZ =0,65)
8.314 x 0,65

(12.958)

7.163

364

5.404

2.2

Baufeld ,A4" (

606 x 0,4

0,5

121

3.1

3.2

3.3

versiegelte
Verkehrsflache

Bestand
neu

offentl. Verkehrs-
flache

(8.901) .

8.901 0

(5.069)

3.631
791

747

verdichtete Boden-
flache (Schotter)

4.242 0,1

424

2.423

0,1

242

verdichtete Boden-
flachen (Schotter) mit
ruderalem Bewuchs

6.285 0,5

3.129

3.297

0,5

1.649




8. Ruderale Griinfla- 3.187 0,7 2.231 1.349 0,7 944
chen (reguliertes
Gelande, ohne Mut-
terboden)
9. Grinflachen
9.1 best. Wirtschafts- 1.711 0,4 684 853 0,4 341
grunland
9.2 neues Grunland, z.T. - - - 885 0,5 443
Gartennutzung
10. | Gebusch-und - - - - - -
Baumstrukturen
gem. Festsetzungen
10.1 | bestehend 1.467 1,1 1.614 1.034 1,1 1.137
10.2 | neu (mit Grasunter- - - - 1.446 0,5 723
saat, Wiesenkrauter)
10.3 |zu entfernende - 23 Stiick
Kleinb&dume, einzeln-
stehend
10.4 |80 % mit Anpflan- - 29 Baume
zung
1.446x0,8=1.157 6 Baume 20,0 120,0
verbleibend
925 Stréucher 2,0 1.850
11. Einzelpflanzungen
11.1 |Baume 12 Stiick 20,0 240
11.2 |Hecke 240 m? 2,0 480
Gesamtbewertung Bestand: 8.082 m* |verbleibender Bestand 8.169 m?

mit Ausgleich:

In der Bilanz wurde nicht berticksichtigt:

- MaRnahmen zur erforderlichen technischen Instandhaltung im Bereich Kléranlage
Bauflachen ,E* (geringfligige Eingriffe erforderlich)

- Erweiterungsflache der Bauflache ,E*, da hier keinerlei Eingriffe vorgenommen werden.

- Vorhandene zeitweise deponierte Materialien (Bauschutt, Holz, Mutterboden) auf Bau-
flache ,A" die nach Auflagen des Landratsamtes des Saale-Holzland-Kreises gesondert
verwertet bzw. entsorgt werden.



1.4.5 Eingriffsbewertung

Nach Bestandsaufnahme des derzeit nicht vollstandig genutzten gewerblichen Altstandortes
mit teilweise einfachen Ausbaustandard (z.T. leichte Bauten, viele Schotterflachen, kein
Mutterbodenauftrag auf regulierte Flachen u.4.), Analyse der geplanten Nutzung sind nur
geringe Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes vorgezeichnet. Eventuelle Beeintrichti-
gungen kénnen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Zur Minimierung des Eingriffes tragen folgende MafRnahmen bei:

Nutzung des vorhandenen Mutterbodens (4 Halden auf Bauflachen ,A“) fiir Begrunungs-
mafinahmen. Separate Lagerung vorhandenen Mutterbodens bei BaumaRnahmen und
Wiederverwendung.

Erhalt von Bdumen und Strauchern im Randbereich Bauflache ,D*.

RUlckbau vorhandener, nicht genutzter Schéchte, Leitungen und deren Aufflllung.
Instandsetzung der Klarteiche und Umbau zu Regenriickhaltebecken mit Daueraufstau
als Léschwasserreserve mit reguliertem Abfluss in den Seifertsdorfer Bach. Weitgehende
Erhaltung (nur technisch unbedingt notwendige Eingriffe vornehmen!) der Bdume und
Straucher auf Baufeld ,E“. Erhalt der Natur in der Erweiterungsflache.

Nutzung der vorhanden Schotterflachen (auch mit Grasbewuchs) als Stellflichen und
Lagerflachen ohne weitere Versiegelung.

Rickbau der vorhandenen Leichtfliissigkeitsabscheider

Unvermeidliche Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft sind:

Vorhandene und neue Bebauung durch gewerbliche Bauten, Wohn- und Geschifts-
gebaude, befestigte Flachen fur Verkehr und Freilager

verstarkter Regenwasserabfluss durch weitere HochbaumaRnahmen

Waérmeabstrahlung der Geb&ude

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Umwelt durch folgende MaRnahmen:

Instandsetzung der Entwésserungsanlagen, Riickbau der tiberdimensionierten Klaranlage
und Ersatz durch eine vollbiologische Klaranlage

Schadstoffbelastetes Abwasser entsteht nicht durch Uberdachung von Tankstelle und
Waschanlage, Waschanlage mit Wasserkreislauf

Flachensparsamkeitsprinzip durch schrittweisen Ausbau des Standortes im nur unbedingt
erforderlichen Mafle

Begrenzung der Bauhdhen und Eingriinung der Randbereiche des Baugebietes, um Sté-
rungen des Landschaftsbildes entgegenzuwirken

Weitgehender Erhalt des bestehenden Griins in den Randbereichen als Ubergang zu
Wald und der freien Landschaft. Sukzessiv entstandene Gebiisch- und junge Baum-
strukturen auf den abgeschotterten Flachen sind nicht so bedeutend und werden nur in
einzelnen Standorten erhalten (in Nahe Baukérper und in Baufeldern fir weitere Nutzung
sind dies teilweise stérende Gehdlze).

GréRere, den Landschaftsraum beeintrachtigende Gelénderegulierungen sind nicht vor-
zunehmen.
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Entsprechend nach Pkt. 1.4.4 geflihrten Nachweis zur Eingriffsregelung sind fir den vorbe-
lasteten Standort keine weiteren negativen Eingriffe in die Natur gegeben. Bei den festge-
setzten Ausgleichsmaflnahmen wird eine positive Bilanz erreicht.

1.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt am Ende der ZufahrtsstraRe zum Sonderobjekt — Sackgasse fur 6ffent-
lichen Verkehr. Diese Zufahrtsstrale zweigt von der LIO 75 zwischen Bad Klosterlausnitz
vor Tautenhain nach Nord ab und tangiert die Ortslage von Tautenhain und fihrt durch die
mit dem Sondergebiet entstandene Wohnanlage ,Waldsiedlung“.

Die vorhandene auzubauende Objekt-ZufahrtsstraBe erhilt eine Wendemdglichkeit fiir ein
3-achsiges Millfahrzeug und wird 6ffentlich gewidmet.

1.6 Technische Ver- und Entsorgung

1.6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber eine Hydrophoranlage und Zuleitung aus dem Bereich
der Zufahrtsstrale (Erneuerung von Hydrophoranlage bis Plangebietszufahrt ist geplant).
Die Hauptzuleitung liegt ostlich der ErschlieBungsstrale und wurde
bereits erneuert. Das Baufeld ,A" wird derzeit noch Uber eine Leitung tiber ,B* versorgt - eine
Direktanbindung aus der Zufahrtsstrale ist vorgesehen (Entflechtung auf den Grund-
stlicken). Die Garagen (ehemaliger Waschplatz) stidwestlich von Baufels ,A“ (Flursttick
242/6) hatten von hier einen Wasseranschluss, der endgiiltig totgelegt wird.

Die Léschwasserbereitstellung von erf. 96 m3h Uber 2 h als Grundbedarf wird aus dem
Loschwasserteich (Umbau der ehemaligen Klarteiche) sichergestelit.

1.6.2 Abwasserbeseitigung

Die vorhandenen Entwé&sserungssystem auf dem Baufeld werden im Wesentlichen im
Bestand erfallt und entsprechen der neuen Nutzung rekonstruiert. Es wird weiterhin im
Trennsystem entwéssert werden. Die Ubernahme von unbelastetem Regenwasser vom
Garagenkomplex 242/9 ist vertraglich mit dem ErschlieRBungstrager zu regeln. Abwasser-
sammelleitungen auf privaten Flachen werden durch Baulasteintragung gesichert.

Vorhandene Vorklaranlagen und Leichtfllissigkeitsabscheider auf Baufeldern ,A* und ,C"
werden rickgebaut. Auf dem Baufeld ,A“ wird die Waschanlage fir betriebseigene
Fahrzeuge (insbesondere Leihgerate) im Wasserkreislauf mit Filteranlage und Sammelbe-
hélter fir Abschl&mme mit nachweisbarer Entsorgung betrieben. Belastete Abwésser fallen
durch entsprechende Uberdachung, auch der Eigenbedarfstankstelle, nicht an.
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Die vorhandene Hauptklaranlage wird durch eine vollbiologische Klaranlage ersetzt. Regen-
wasser und die geklarten sanitdren Abwasser werden (iber die vorhandenen Teiche abge-
leitet. Die Teiche werden saniert und fiir die Zwecke der Regenriickhaltung mit dosierter
Ableitung in den Vorflutgraben sowie mit Daueraufstau (ca. 230 m?) fur Léschwassernutzung
mit den entsprechenden Entnahme- bzw. Abflussbauwerken umgebaut. Die Zufahrt fir
Wartung und Betreibung wird wieder hergestellt: die Zuwegungsrechte werden auf den Teil-
grundstticken ,C* und ,D" rechtlich gesichert.

Zur gesamten Entwasserung mit Befreiung von Abwasserbeseitigungspflicht und Zuarbeit

zur Einleitung der Abwésser in den Seifertsdorfer Bach wird eine gesonderte Beantragung
erfolgen, die im Vorhabensbezogenen Bebauungsplan tibernommen wird.

1.6.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung fiir das Baugebiet erfolgt aus dem vorhandenen Netz. Im Zuge der
weiteren ErschlieBungsmaRnahmen sind die einzelnen Anschliisse fir die Teilgrundstiicke
mit den zustandigen Versorgungstrager zu koordinieren und zu beantragen und die Einspei-
sepunkte festzulegen. Leitungen iber privaten Grundstiicken werden durch Baulasteintra-
gungen gesichert.

1.6.4 Gasversorgung / Heizung

Eine Ferngasversorgung ist am Standort nicht gewabhrleistet. Die derzeitige Beheizung der
Objekte erfolgt mit Flussiggas (Teilobjekt »B*) bzw. mit O (Teilobjekt ,C"). Im Teilobjekt Bau-
flache ,A" ist derzeit fiir Bliro- und Sanitérbereich eine Elektroheizung installiert sowie mobile
Zusatzheizungen (Ol) fiir Werkstattbereich.

Einschrénkende Forderungen zur Wahl des Heizungssystems fiir die einzelnen Teilobjekte
besteht nicht.

1.6.5 Kommunikationssystem

Die Versorgung des Baugebietes ist tiber Kabelleitung zu sichern (z.T. vorhanden).
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2. Textliche Festsetzung

21 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1 _Art der Baulichen Nutzung geméRB § 9, Abs. 1 BauGB i.V. mit § 1(4) BauNVO

® Baufeld ,A" Fuhrgeschaft und Baumschinenverleih
Fuhrgeschéaft im Fernverkehr
Baustofftransporte
Zwischenlagerung von Mutterboden 500 m?*, Stapelhéhe max. 5,0 m
- Zwischenlager von Abbruchmaterialien (nur unbelastete, nicht besonderen Entsor-
gungsnachweisen bedirfend) max. 750 m3, Stapelhéhe max. 5,0 m
Lagerung von Baustoffen auf Paletten (vorrangig StraRen- und Tiefbaumaterialien,
Klinker, Mauersteine)
- Schittgutlagerung (Sande, Kies in Boxen, Schutthéhe von max. 2,00 m)
Lagerung von Bindemitteln und empfindlichen Stoffen in Lagerhalle
Baumaschinenverleih (Kleingerate)
- Reparaturwerkstatt fur eigene Fahrzeuge und Geréte
Fahrzeugwaschanlage, abflusslos im Kreislaufbetrieb
‘Fahrzeugbetankung, Eigenbedarfstankstelle bis 10.000 Liter Lagermenge, abflusslos,
vollsténdiger Uberdachung
- Wohn- und Geschéftshaus mit
- Buro
Wohnung Geschéftsflhrer
Einliegerwohnung zur Nutzung fiir Ubernachtung Fernfahrer
Kellerbereich mindestens 2 Garagen einordnen

¢ Baufeld ,B": Heizung und Sanitér, Metallbau, Klempnerarbeiten
Werkstatt fur leichte Metallkonstruktionen, Bau von Heizungsausriistungen
Ausstellungsraum, Blro, Sanitdrraum
Wohnung: Geschéftsfiihrer bzw. Werkstattmeister

® Baufeld ,C*: Transport- und Kurierdienst, Lager, Logistik
Umschlagarbeiten tags und nachts
Allgemeine Werkstatt fir Pflege, Wartung, Instandhaltung
Wohnung fur Geschéftsfuhrer bzw. Aufsichtspersonal

® Baufeld ,D*:
Fur das Baufeld wird die bauliche Nutzung gemaR § 8(1 + 2) BauNVO Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt. Im Baufeld werden ausnahmsweise gemaR § 9(1) Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 1(6) BauNVO folgende Nutzungen nach § 8(3) BauNVO zugelassen:
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnlgungsstatten

13



® Baufeld ,E“: Abwasserentsorgungsanlage mit
vollbiologischer Klaranlage
Léschwasserteich (230 m?3)
- Regenrtckhaltebecken
in beiden Teichen wird ein noch festzusetzendes MaR an Dauerstaulamellen gehalten

Allgemein glltige Festsetzungen fur alle Baufelder:

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung geméR § 9, Abs. 1 BauGB

Die Obergrenze der Uberbaubaren Flache wird fir Hochbaukérper entsprechend der im Plan
eingetragenen Baugrenzen festgesetzt. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind von den
Festsetzungen nicht betroffen.

Zulassig sind Uberschreitungen bis GRZ = 0,9 fur Nebenflichen mit offenen bzw. halboffe-
nen befestigten Flachen (Schotterflachen, Rasengitterplatten, Okopflaster u.4.).

2.1.3 entfallt

2.1.4 Schallleistungspegel

Der zulassige Schallleistungspegel fiir das Plangebiet entspricht dem Planungswert fiir Ge-
werbegebiete nach DIN 18005.
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2.2 Griinordnerische Festsetzungen

2.2.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Nicht Gberbaute und befestigte Flachen sind dauerhaft zu begriinen.

Bei Veranderungen der vorhandenen Gelandehohen durch Aufschittungen und Abgrabun-
gen sind Béschungen in den Randzonen zum anschlieRenden Gelande mit einem
Neigungsverhéltnis von maximal 1 : 2 auszubilden.

2.2.2 Flédchen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Pflanzflachen vollbelegt mit Pflanzdichte der Straucher 1 Stiick / 1,5 — 2,0 m? bei Abstand in
der Reihe von ca. 1,00 m.

Baume als Einzelstandorte.

Im Bestandsplan erfafste Baume und Straucher sind weitestgehend zu erhalten und werden
in den Nachweis zur Begriinung einbezogen.

2.2.3 Erhaltung von Bdaumen und Strduchern

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu erhaltenden Gehélze sind zu erhalten und vor
Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit im Wurzel, Stamm- und Kronenbereich nachhaltig
zu schitzen (§ 9, Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

Im Baugeld ,E“ (Bereich Klaranlage) ist der vorhanden Bewuchs im Rahmen des Erhaltes
der Funktionsfahigkeit der Anlage zu erhalten und zu pflegen.

2.2.4 Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und Bindung fiir Bepflanzungen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind zu 80 % mit Baumen und Strauchern
gemaR Pflanzliste zu bepflanzen, Grasuntersaat durchgehend herstellen.

Die Pflanzdichte fur Straucher betragt:
1 Stuck / 1,0 m? bei Abstand in der Reihe von ca. 1,00 m.
und fur Baume:

1 Stlck / ca. 35 m? Pflanzflache fur kleinkronige Baume sowie
1 Stlck / ca. 50 m? Pflanzflache fir groRkronige Baume.

Der Pflanzabstand wird zwischen 6,0 bis 10,0 m betragen.
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Mafgeblich fiir die Auswahl fir das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern ist die nachfol-

gende Liste:

groRRkronige Badume

Gewdhnliche Esche

Fraxinus excelsior

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilla cordata

kleinkronige Baume

Eberesche sorbus aucuparia
Vogelkirsche Cerasus avium
Hainbuche Carpinus betulus
Traubenkirsche Prunus padus
Zitterpappel Populus tremula
Gemeine Esche Frasinus excelsior
Obstgehdélze

Straucher

Heckenrose Rosa corumbifera
Weilidorn Crataegus oxyacantha
Gemeine Hasel Corylus avellana
Faulbaum Frangula alnus
Schlehe Prunus spinosa
Brombeere Rubus fructicosus

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Roter Hartriegel

Sambucus nigra
Vibumum opolus
Cornus sanguinea

Anpflanzungen und Vegetationsflachen sind artgerecht zu pflegen, sténdig zu erhalten und
soweit erforderlich zu ergénzen, zu erneuern und nachhaltig gegen Uberfahren oder andere
Beeintrachtigungen zu schitzen.

2.3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.3.1 Hébhenlage, Einordnung der Gebédude, Trauf- und Firsthéhen

Die Festsetzung en sind in den Baufeldern eingetragen.

Héhenangaben beziehen sich auf die vorhandenen befestigten Flachen im Bereich Zugan-
ge/Zufahrten, abweichend beziehen sich in Bauflache ,A 4 die H6hen auf m.i.NN. Festge-
setzt wurden die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen (Planzeichen Ty ax, Fiimax)-

Abweichende Hoéhen flir Geb&udeteile sind zuléssig, wenn diese technologisch bedingt sind.
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2.3.2 Décher

Zulassig sind Pult- und Satteld&cher mit Dachneigungen zwischen 10° und 45° gemaR Nut-
zungsschablone Planzeichen (DNG ...). Abweichend sind fiir reine Wohn- und Geschiftsge-
baude Kruppelwalmdécher mit DNG > 35° bis 45° sowie fiir Betriebsgebaude Flachdacher
(auch begriint) bzw. Sonderdachformen.

Die Dachdeckung eines Geb&udes bzw. Gebidudekomplexes hat einheitlich zu erfolgen.
Abweichen hiervon sind andere Deckungen zuléssig, wenn sich eine Gebiudeteil in Kubatur,
insbesondere Gebaudehdhe sowie Struktur vom (ibrigen Baukérper deutlich absetzt.

Keine glanzenden Materialien einsetzen.

2.3.3 Fassade

Keine gldnzenden Materialien einsetzen.

2.3.4 Garagen, Stellplétze, sonstige bauliche Anlagen

Far nicht Gberdachte Stellplétze sind nur wasserdurchléssige Befestigungen zulassig.

Technologisch erforderliche Stitzwande zur Sicherung von StraRen, Auffiillungen, Lager-
boxen u.d. sind an Grundstlicksgrenzen mit einer freien Héhe vom bestehenden Gelinde
aus von 1,50 m ohne Abstandsflache zulassig.

Einfriedungen aus Metallstében, Maschendraht und senkrechten Holzlatten sind bis 2,20 m

Hoéhe mit Ubersteigeschutz zuléssig. Einfriedungen sind von &ffentlichen Verkehrsflichen
0,50 m einzurlicken.

3. Hinweise

Die erarbeitete Grundkarte basiert auf Katasterplanen, Grundstlickseinzelvermessungen
sowie alteren Bestandsplanen.
Die Angaben wurden nachrichlich tibernommen.

Der Leitungsbestand ist aus Bestandspléanen nachrichtlich Gbernommen.

Eventuelle archdologische Bodenfunde sind gemaR Thiringer Denkmalschutzgesetz vom
7. Januar 1992 § 16, Abs. 1-4 bei der zustdndigen Denkmalfachbehérde durch Entdecker,
Grundstuckselgentumer usw. anzuzeigen und mindestens bis zu einer Woche nach Anzeige
zu schutzen und zu erhalten.

Bei unvorhergesehenen auftretenden Schadstoffkontaminationen ist sofort das Staatliche
Umweltamt Gera, Dezernat Abfall und Altlasten zu benachrichtigen.

Vorhandener Oberboden in den Baufeldern sowie kulturfahiger Unterboden sind bei Bau-
mafnahmen zu sichern.
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