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1. Einfuhrung

1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Heuthen beabsichtigt das Gelande einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Produktionsanlage (LPG) stadtebaulich neu zu ordnen. Durch
einen privaten Vorhabentrager wurden bei der Gemeinde Heuthen die Aufstellung
eines Bebauungsplanes beantragt.

Geplant ist die teilweise Umnutzung der ehemaligen landwirtschaftlichen Geb&ude
zu gewerblich nutzbaren Immobilien. Die vorhandenen Geb&ude innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sollen teilweise erhalten bleiben. Fir die
Umsetzung dieses Vorhabens ist die planungsrechtliche Regelung der Zulassigkeit
des Vorhabens durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu schaffen.

Fur die Belange von Natur und Landschaft ist gemal 82 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung in Form eines Umweltberichtes durchzufiihren. Diese stellt einen
gesonderten Teil der Begriindung dar und wird im weiteren Verlauf des Verfahrens
erganzt.

Mit der Erstellung des B-Planes, einschlief3lich der Vorbereitung und Durchfihrung
von Verfahrensschritten nach den 88 2a bis 4a BauGB, wurde auf der Grundlage
des § 4b BauGB die Al GmbH KVU aus Uder beauftragt.
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1.2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Standort des Bebauungsplanes liegt im nordwestlichen Teil des
Eichsfeldkreises, sudlich von Heiligenstadt in der Gemeinde Heuthen.

Bodenrode- e e g
Westhausen t = Win\gsode

/ 2 | ELT
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+

Geisleden

utter oF O Heuthen

Standort

Der zu Uberplanende Bereich des Bebauungsplan Nr. 4 ,Auf den Bingen® liegt am
sudlichen Rand der Gemeinde Heuthen. Es handelt sich hierbei um eine ehemalige
landwirtschaftlich genutzte Anlage (LPG), welche aktuell als AuRenbereichsflache
definiert ist.
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Ubersichtskarte

(Mafstab im Original 1:10.000)

@ Lage des Planbereiches

Es handelt sich um eine Flache mit vormals genutzten Stallanlagen und

landwirtschaftlich genutzten Gebauden inkl. Zufahrtsflachen. Der Geltungsbereich
wird wie folgt eingegrenzt:
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sudlich - Ackerflachen
nordlich - Grunland und landwirtschaftlich genutzte Geb&ude, Ortslage

KreisstralRe K229 und Ackerflachen
Gewerbeflachen und Ackerflachen

Ostlich
westlich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4 ,Auf den Bingen®, Gemeinde
Heuthen, Landkreis Eichsfeld umfasst die folgenden Flurstlicke:

Gemarkung:  Heuthen
Flur 16: Flurstiicke: 98/1; 98/2; 94; 99
Flur 17: Flursticke: 12; 13; 14; 15/1; 15/2; 16; 17/1; 17/2; 18/1; 18/2; 199; 200; 202

Die Flursticksbezeichnungen sind der Automatisierten Liegenschaftskarte
Gemarkung Heuthen - Stand 09/2024 entnommen.

Das Plangebiet weist eine GroRRe von rd. 30.840 m2 auf.

1.3. Lage des Plangebiets

Der Standort des Bebauungsplanes liegt im nordwestlichen Teil des
Eichsfeldkreises, sudlich von Heiligenstadt in der Gemeinde Heuthen.

Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Teil der Gemeinde Heuthen, teils im
Anschluss an die vorhandene Bebauung.

Das Grundstlick besitzt ein Gefélle von Westen nach Osten. Es handelt es sich um
den ehemaligen landwirtschaftlichen Altstandort. Auf dem ehemaligen LPG-
Gelande befinden sich Gebaude, die in der Vergangenheit tUberwiegend zur
Tierproduktion bzw. als Lager- und Trocknungsgebaude genutzt wurden. Die
vorhandenen Gebaude sollen fir gewerbliche Zwecke umgenutzt bzw.
abgebrochen werden.

Der Vorhabenstandort selbst liegt auf einer Hohe zwischen 432 und 415 m Q.
DHHNO92.

ErschlieBungstechnisch sind der Anschluss an die Energieeinspeisung und an die
Verkehrswege bereits vorhanden.
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1.4. Eigentumsverhaltnisse

Fur die gesamte Flache des Plangebietes sind bereits eigentumsahnliche
Verhéltnisse vorhanden, die eine Uberplanung zulassen. Die Flache befindet sich
im Eigentum der Gemeinde und der privaten ErschlieRungstrager.

Es handelt sich um eine Flache im bisherigen Aul3enbereich nach § 35 BauGB.

Zur Neuordnung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
kein Bodenordnungsverfahren nach § 45 ff. Baugesetzbuch erforderlich.

2. Merkmale des Vorhabens und Planungsziel

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Fir die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde ist die Bauleitplanung das
wichtigste Planungswerkzeug. Gemald § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Heuthen ist seit langerer Zeit interessiert den Altstandort der
ehemaligen LPG mittels Bauleitplanung grundsatzlich zu ordnen und einer den
Gemeindeinteressen folgenden Entwicklung hinzufiihren. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf den Bingen® beabsichtigt die Gemeinde Heuthen die
planungsrechtliche Ordnung und Entwicklung des Areals. Der Altstandort befindet
sich zurzeit planungsrechtlich im Aul3enbereich der Gemeinde. Es ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Der Altstandort ist ein seit den 70er Jahren vorhandenes Landwirtschaftsobjekt am
sudlichen Randbereich der Ortslage von Heuthen. Dieses Objekt umfasste bis vor
einigen Jahren Tierhaltungsanlagen mit verschiedenen Stallbereichen und in einem
weiteren Teil Lagergebaude und Werkstatten der Agroma Bauerlichen AG
Kalteneber, welche Feldbau betrieb. Einige Teile des Altstandortes werden nicht
mehr  bewirtschaftet und sind durch fehlende Investitions- und
Sanierungsmaf3nahmen in einem technisch und baulich schlechten Zustand.

Die Anlage wurde durch den urspringlichen Nutzer altersbedingt aufgegeben und
an teilweise an Privatinvestoren veraul3ert, welche hier ihre gewerbliche Zukunft
neu aufbauen mdochten. Dazu bieten die vorhandenen Gebaude ideale
Voraussetzungen. Die ehemalige landwirtschaftliche Anlage war als privilegiertes
Vorhaben im AufRenbereich zulassig. Alle anderen Nutzungen durch Handwerker
und Gewerbebetriebe sind derzeit unrechtmanig.
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Anlassgebend fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die kiinftige Entwicklung
der Flachen auf dem ehemaligen Areal der LPG. Durch den Strukturwandel in der
Landwirtschaft werden viele Gebaude und Anlagen nicht mehr genutzt und wurden
daher aufgegeben.

Diese geédnderten Voraussetzungen und die in den Startlochern stehenden
ortsansassigen Gewerbebetriebe veranlassten die Gemeinde Heuthen eine
Nachnutzung und Neuordnung des Gelandes mittels einer Bauleitplanung
vorzusehen. Die bebauten Flachen mit einstiger landwirtschaftlicher Nutzung sollen
daher neu geordnet werden. Die Gemeinde mdchte die bereits vorhandenen
Nachnutzungen durch Handwerk und Gewerbe und damit verbundene Arbeitsplatze
sichern und die Flachen als Gewerbeflachen ausweisen, um drohendem Leerstand
und brach fallenden vorhandenen Geb&ude und Anlagen entgegenzuwirken.

Der Landesentwicklungsplan stellt das Ziel, den Flachenneuverbrauch in
Deutschland zu senken. Hierbei sollen Stadte und Gemeinden ebenfalls mit ihren
vorhandenen finanziellen Mitteln unterstitzend eingreifen und eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung auf Brach- und Konversionsflachen betreiben. Konversions-
und Brachflachen wie das ehemalige LPG-Gelande soll der baulichen Nachnutzung
ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Der Umsetzung dieser Forderung folgend, sollen dort Gewerbeflachen entwickelt
und ausgewiesen werden, um den Bestand wieder einer dauerhaften Nutzung
zuzufuhren und dafir die entsprechenden Entwicklungsmaglichkeiten einzurdumen.
Die Umwandlung der brachliegenden Flachen in Gewerbeflachen und die teilweise
Nachnutzung der vorhandenen Gebaude und Hallen bedeutet fir die Gemeinde
eine deutliche Verbesserung des derzeitigen Zustandes des Areals und eine
Investition in die Zukunft.

2.2. Standortbegriindung und -alternativen

Durch zwei private Vorhaben- bzw. ErschlieBungstrager wurde der Antrag auf
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens fur die unter Kapitel 1.4 beschriebene
Grundstucksflache gestellt.

Es Dbestehen innerhalb des Gemeindegebietes keine vergleichbaren
Standortalternativen fir das geplante Vorhaben. Bei keiner Folgenutzung wirden,
die nicht mehr erforderlichen landwirtschaftlichen Anlagen verfallen, die
Bewirtschaftung und Instandhaltung wird aufgegeben und die Flache einschliel3lich
der darauf stehenden Gebaude wirde als ein offensichtlicher Missstand mit allen
optischen Auswirkungen auf das Landschaftsbild in der Gemeinde bestehen
bleiben.

Daher sieht die Gemeinde Heuthen hier unbedingten Handlungsbedarf.
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und es ist auch ein Gebot der (wirtschaftlichen und klimapolitischen) Vernunft,
derartige Konversionsflachen in der geplanten Art und Weise nachzunutzen.

Bei der Ausweisung der Gewerbeflachen handelt es sich um eine Nachnutzung
bestehender, ehemals landwirtschaftlich genutzter Flachen und Gebaude, nicht um
die erstmalige Ausweisung von neu zu bauende Gewerbeflachen. Die Entwicklung
dieser Flachen als gewerblich nutzbare Bauflachen geschieht, um allgemeine
Bedarfe an Gewerbeflachen in der Gemeinde Heuthen zu decken und aufgrund
konkreter vorhandener Nutzungen und beabsichtigter Planungen.

Wirden diese Anlagen nicht zur Verfliigung stehen, missten an anderer Stelle
Gewerbeflachen, eventuell sogar auf landwirtschaftlichen Nutzflachen, neu
geschaffen werden. Dies steht im Widerspruch zum ubergeordneten Ziel, den
Flachenverbrauch in Deutschland zu reduzieren.

Das geplante Gewerbegebiet steht zwar grollenmafdig in keinem Verhaltnis zur
GroRe der Gemeinde, jedoch sollte hier das Augenmerk auf die sinnvolle
Nachnutzung einer vorhandenen Altflache gelegt werden.
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3. Rechtliche Rahmenbedinqungen

3.1. Gesetzliche Grundlagen

Es gelten die folgenden rechtlichen und gesetzlichen Grundlagen in den jeweiligen
gultigen Fassungen:

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

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
225) geéndert worden ist.

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)
geandert worden ist.

e Bundes-Immissionsschutzgesetz  (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)
geandert worden ist.

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 409) gedndert worden ist.

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
geandert worden ist.

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli
2021 (BGBI. | S. 2598, 2716).

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge&ndert worden ist.

e Thiringer Bauordnung (ThurBO) vom 02.07.2024.

e Thuringer Gesetz fur Natur und Landschaft (ThirNatG) vom 30.07.2019,
letzte berlcksichtigte Anderung: durch Artikel la des Gesetzes vom
30.07.2019 (GVBI. S. 323, 340)

e Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThuarDSchG) vom 14.04.2004 letzte
berlicksichtigte Anderung: durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.2018
(GVBI. S. 731, 735)

e Thuringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz (ThirVermGeoG) vom
16.12.2008, letzte berucksichtigte Anderung: durch Artikel 42 des Gesetzes
vom 18. 12.2018 (GVBI. S. 731, 760)
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e Thuringer Wassergesetz (ThurwG) vom 28.05.2019, letzte berucksichtigte
Anderung: durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.06.2020 (GVBI. S. 277,
285)

e Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212 das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 2. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56)
geéndert worden ist.

¢ BundesfernstralRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.06.2007 (BGBI. I S. 1206), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.

e Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
vom 18.04.2017 (BGBI. | S. 905), die durch Artikel 256 der Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328) geandert worden ist.

e Thuringer Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
Niederschlagswasser vom 03.04.2002 (GVBI. 2002, 204). Letzte
beriicksichtigte Anderung: geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28.
Mai 2019.

3.2. Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025

Bauleitplane sind nach 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Ziele der Raumordnung sind als Uberértliche Planung in der
Landesentwicklungsplanung des Landes Thiringen sowie den Regionalen
Entwicklungsprogrammen (REP) festgelegt. Es soll sichergestellt werden, dass sich
die ortliche Bauleitplanung in Ubereinstimmung mit den uberértlichen Zielen der
Raumordnung und Landesplanung befindet.

Mit dem Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) vom Mai 2014
fuhrt der Freistaat Thiuringen eine neue raumstrukturelle Gliederung des Landes
ein, die sich an den tatsédchlichen Entwicklungs- und Handlungserfordernissen
sowie der kulturlandschaftlichen Vielfalt orientiert. Das Programm dient als
fachUbergreifender und Uberértlicher Masterplan mit normativen Vorgaben und
programmatischen Anregungen fir die raumliche Landesentwicklung.

Die Aussagen im Landesentwicklungsprogramm bewegen sich auf Ebenen der
Landkreise, hieraus kénnen tbergeordnete Grundsatze und Ziele fur die Gemeinde
Heuthen abgeleitet werden, welche dem Grundversorgungsbereich (Mittelzentrum)
Heiligenstadt zugeordnet ist.

Gemal der Leitvorstellungen des LEP 2025 sollen die landlich geprégten Raume
als eigenstandige Lebens- und WirtschaftsrAume gesichert und hinsichtlich ihrer
endogenen Potenziale gestarkt werden. lhre Attraktivitat als Natur-, Kultur- und
Erholungsraum soll erhalten und qualitativ entwickelt werden. Stadte und Doérfer in
den landlich gepragten Raumen sollen als attraktive Wohn- und Arbeitsorte erhalten
bleiben.
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Die Flacheninanspruchnahme  fir  Siedlungszwecke  soll  sich am
gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor
Flachenneuinanspruchnahme® folgen. Der Nachnutzung geeigneter Brach- und
Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen. Das Gebiet
der ehemaligen LPG erfullt diesbezuglich die Anforderungen.

Die Ziele der Landesentwicklungsplanung Thiringen werden durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes somit beriicksichtigt.

3.3. Regionalplanung

Nach 8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung werden durch den
Regionalplan Nordthuringen festgesetzt. Die Gemeinde Heuthen ist laut
Regionalplan dem Grundversorgungsbereich (Mittelzentrum) Heiligenstadt.

Das Satzungsgebiet liegt gemall Raumnutzungskarte des Regionalplanes
Nordthiringen (RP-NT - Bekanntgabe der Genehmigung im ThirStAnz 44/2012
vom 29.10.2012) im Gesamten innerhalb einer Vorbehaltsflache fur Tourismus und
Erholung und wird vollstandig als Siedlungsbereich bzw. Weil3flache dargestellt.

Als Ganzes stellen die Vorbehaltsgebiete wichtige Pufferzonen und
Verbindungsbereiche der bereits vorhandenen oder der neu zu schaffenden
regionalen und Uberregionalen dkologischen Verbundsysteme dar. Sie dienen der
langfristigen Erhaltung der Regenerationsfahigkeit des Naturhaushaltes und der
Landschaft.

In  Vorbehaltsgebieten sind bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder
Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden, ebenfalls raumbedeutsamen
Nutzungsanspriichen besonders zu gewichten.
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Regionalplan Nordthiringen (REP NT 2012)

Auf Brach- und Konversionsflachen soll eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
betrieben werden. Hier wird im Regionalplan der Standort Heuthen zwar nicht
erwdhnt, dennoch gilt auch hier, dass bei der baulichen Nachnutzung ein
besonderes Gewicht diesen Flachen beigemessen werden sollte. Es handelt sich
demnach um eine wirtschaftliche Konversionsflache. Vorliegend soll der Bereich
einer ehemaligen Tierhaltungsanlage tberplant und die Voraussetzungen fir eine
gewerbliche Nutzung geschaffen werden.

L _ _ _ | Standort
Fur die Vorbehaltsgebiete "Tourismus und Erholung" ist—orgeraer—5rundsatz der

Raumordnung (Regionalplan Nordthiringen) zu beachten:

G 4.19

In den zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten Vorbehaltsgebieten
»Tourismus und Erholung® soll einer natur- und landschaftsgebundenen Erholung
sowie einer infrastrukturell gepragten Freizeitgestaltung bei der Abwagung mit
konkurrierenden  raumbedeutsamen Nutzungen  besonderes  Gewicht
beigemessen werden.

Fur den Tourismus spielt der Vorhabenstandort aufgrund der aktuellen Nutzung
eine untergeordnete Rolle. Innerhalb des Planungsraums hat in den letzten Jahren
keine touristische Nutzung stattgefunden. Auch zukinftig ist keine touristische
Nutzung des Planungsraumes vorhersehbar.

Es wird deutlich, dass die einer bedarfsgerechten und Ressourcen schonenden
Landwirtschaft mit anderen o6ffentlichen Belangen (hier: Umnutzung in eine
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gewerbliche Anlage) in Einklang gebracht werden kann. Ein Grof3teil des
Geltungsbereiches ist als Konversionsflache bereits vorgepragt.

Es ist festzustellen, dass die vorgelegte Planung den o. g. raumordnerischen

Erfordernissen  entspricht und eine wesentliche Beeintrdchtigung der
raumordnerischen Erfordernisse nicht zu erwarten ist.

3.4. Flachennutzungsplan

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass Bebauungsplane gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB im Regelfall aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Fur die
Gemeinde Heuthen liegt kein genehmigter Flachennutzungsplan vor und ein
Aufstellungsverfahren ist bisher nicht eingeleitet worden.

Das BauGB lasst ausschlie3lich in folgenden Ausnahmefallen einen Verzicht auf
eine zweistufige Bauleitplanung zu:

1. Es handelt sich um einen selbstandigen Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz 2
BauGB, der ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. In diesen
Fallen ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich.

2. Es handelt sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan gem. 8 8 Abs. 4 BauGB,
der dringend erforderlich ist und der der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.

Die Gemeinde Heuthen mit ihren beabsichtigt in absehbarer Zeit grundsatzlich
keine (extensive) Bauflachenausweisung. Vor diesem Hintergrund kann davon
ausgegangen werden, dass die Baurechtschaffung bzw. Sicherung des
Vorhabenstandortes auch mit einem selbstandigen Bebauungsplan erfolgen kann,
da der Flachennutzungsplan hier ausnahmsweise entbehrlich ist.

Die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes ist nur in folgenden Ausnahmeféllen

entbehrlich:
¢ In Gebieten mit abgeschlossener oder geringer Siedlungstatigkeit und
Entwicklung.

e Es handelt sich um eine kleine Gemeinde mit geringer Bautatigkeit.

e Die Gemeinde stellt nur einen oder einige wenige Bebauungspléane auf.

e Durch den Bebauungsplan werden die Grundzlige der Bodennutzung im
Gesamtgemeindegebiet in keiner Beziehung beruhrt. Es handelt sich eher
um ein kleines Plangebiet des selbstandigen Bebauungsplans.

e Aus Gesamtsicht der Gemeinde sowie unter Beriicksichtigung
Ubergeordneter Belange muss eine Flachennutzungsplanung entbehrlich
sein.
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Alle diese Aspekte treffen auf die Gemeinde Heuthen sowie den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 4 ,Auf den Bingen® vollumfanglich zu. Insbesondere auch unter
dem Aspekt der geordneten Nachnutzung eines bereits zum Grol3teil Gberbauten
Bereiches. Hauptvorteile dieses Standortes liegen darin, dass eine
Konversionsflache einer sinnvollen Nachnutzung zugefthrt wird und damit
anderweitige Flacheninanspruchnahmen vermieden werden.

Es handelt sich hier somit um einen selbststandigen Bebauungsplan gem. § 8 Abs.
2 Satz 2 BauGB, da dieser ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

3.5. Verhaltnis zu externen und internen Planungen

Planungen des Bundes und des Landes und sonstige tbergeordnete Planungen fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4 ,Auf den Bingen® sind nicht bekannt.

3.6. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich, analog wie die gesamte Ortslage von Heuthen,
innerhalb der Trinkwasserschutzgebietszone Il ,Oberes Eichsfeld.

Bezlglich des Umganges, der Lagerung sowie des Transportes von
wassergefahrdenden Stoffen ist daher mit einer Reihe von
Nutzungseinschrankungen bzw. -verboten zu rechnen. Problematisch wird die
dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser direkt in den zur
Trinkwassergewinnung genutzten Grundwasserleiter gesehen, da mit dem
Niederschlagswasser auch oberflachennahe  Verunreinigungen/Schadstoffe
(StraRenbereich) in den Karstgrundwasserleiter gelangen kénnen.

Gewasser oder ausgewiesene Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

3.7. Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung

Das Planungsgebiet gehért bezogen auf die Koordinaten der Ortsmitte zu keiner
Erdbebenzone nach DIN 4149.

3.8. Schutzgebiete, Artenschutz und naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung

Die Planung betrifft keine Schutzgebiete nach 88 23-29 BNatSchG bzw. 88 12 ff.
ThirNatG.

Im Plangebiet selbst befinden sich auf dem tberwiegenden Teil der Flache keine
geschutzten Biotope nach 8 30 BNatSchG oder die ergdnzenden besonders
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geschutzten Biotope des 8§ 18 ThurNatG. Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde
nach § 44 BNatSchG sind nicht einschlagig.

Im Grofsraum um das Plangebiet befinden sich zahlreiche Schutzgebiete und
Objekte, die auf der Grundlage unterschiedlicher Fachgesetze unter Schutz gestellt
wurden. Durch die Umwandlung des Altstandortes in ein Gewerbegebiet und den
Abstand zu den einzelnen Schutzgebieten ist eine Beeinflussung der Gebiete nicht
zu erwarten.

3.9. Sonstige Schutzgebiete

Das Gebiet befindet sich vollstandig im Naturpark Eichsfeld-Hainich-Werratal und
grenzt an das Landschaftsschutzgebiet Obereichsfeld an.

Der Planbereich befindet sich nicht innerhalb bzw. in der N&dhe von FFH- oder SPA-
Gebieten, so dass eine Betroffenheit ausgeschlossen wird.

3.10. Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Grinflachen vorhanden, die jedoch nicht fur
Erholungszwecke nutzbar sind. Bei den restlichen Flachen handelt es sich um
ehemals landwirtschaftlich genutzte Geb&ude und befestigte Flachen, die nun einer
gewerblichen Nachfolgenutzung zugeordnet werden sollen.

3.11. Infrastruktur

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind nahezu alle Gebaude
aus dem ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb noch vorhanden. Diese sollen im
Rahmen einer Nutzungsénderung teilweise repariert und saniert werden, um sie
weiterhin vollumféanglich zu nutzen. Zudem sind weitere Abrissarbeiten sowie
Umbauten an den vorhandenen Strukturen vorgesehen. Die Zufahrtswege sind
teilweise noch vorhanden und sollen neben den Entwésserungseinrichtungen
weitere ausgebaut werden.

3.12. Immissionsschutz

Im Umfeld des Vorhabens befindet sich im Radius von 3 km keine der
Storfallverordnung unterliegende Anlage.

Immissionsrechtliche Belange, die im Rahmen der Bauleitplanung zu
berticksichtigen sind, werden unter Punkt 6.9 gesondert behandelt.
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3.13. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen informellen oder formellen
Planungen

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen innerhalb des Planbereiches
bzw. in raumlicher Nahe, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar und
kdnnen somit ausgeschlossen werden.

3.14. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemal § 2 Abs. 2 BauGB
i.V.m. 8 4 BauGB beteiligt. Vorrausichtlich werden die Belange der benachbarten
Gemeinden nicht negativ berihrt.

3.15. Sonstiges

Im ausgewiesenen Bereich sind bisher keine Bodendenkmale oder Bodenfunde
bekannt geworden. Bzgl. Zufallsfunden von Bodendenkmalen bei den Bauarbeiten
besteht die Anzeigepflicht gem. 8 16 ThirDSchG.

Weiterhin ist das Plangebiet nicht als munitionsgefahrdeter Bereich eingestuft.
Werden bei Erdarbeiten Munitionskorper gefunden, sind umgehend die ortliche
Ordnungsbehorde, die zustandige Polizei oder der KampfmittelrAumdienst in
Weimar zu benachrichtigen.

Kulturdenkmale nach § 2 Abs. 1 ThirDSchG sind ebenfalls nicht vom Vorhaben
betroffen und befinden sich auch nicht im relevanten Sichtbereich zum Plangebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehért zum Altstandort einer ehemaligen
LPG. Dieser Altstandort wurde als altlastverdachtige Flache (ALVF)i. S. v. § 2 Abs.
6 des Gesetzes zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.03.1998
(BGBI. I S. 502) zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306) im Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst.

3.16. Vorprifung des Einzelfalles

Gemal3 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist sicherzustellen,
dass bei bestimmten offentlichen und privaten Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge die Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen von
Umweltprifungen frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden.
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Die UVP ist im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) und
erganzend in  Thiringen Uber das Thiringer Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (Thuringer UVP-Gesetz - ThiurUVPG-) geregelt.

Zweck der Umweltvertraglichkeitsprifung ist es, die Auswirkungen von Vorhaben
auf die Umwelt frihzeitig zu erkennen und ihre Ergebnisse bei der Entscheidung
Uber die Zulassung eines Vorhabens zu berticksichtigen.

Anlage 1 zum UVPG listet alle UVP-pflichtigen Vorhaben auf und benennt die Art
der Prafungspflicht. Fir einige Vorhaben, die keiner gesetzlich zwingend
vorgeschriebenen UVP-Pflicht unterliegen, ist eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls durchzufiihren (8 7 UVPG). In diesem Fall entscheidet die zustandige
Behorde (bei Bebauungsplanen die planaufstellende Gemeinde)

mit Hilfe der allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls, ob eine UVP-Pflicht des
Vorhabens besteht. Fur das hier vorliegende Planvorhaben ist das unter Nr. 18.7
der Anlage 1 ,Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben® aufgeflihrte Vorhaben
malfdgeblich:

Bau eines Stadtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen, fur den im bisherigen
AulRenbereich im Sinne des 8 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten GroRe der Grundflache von
insgesamt 20.000 m2 bis weniger als 100.000 m2,

Grundflache im Sinne des Gesetzes ist dabei der errechnete Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Das hier
vorliegende Stadtebauprojekt weist im gesamten Geltungsbereich eine Flache von
30.840 mz auf. Die anrechenbare Flache liegt nach Abzug der Verkehrswege unter
diesem Wert.

Der Schwellenwert von 100.000 m?, der eine UVP-Pflicht auslésen wirde, wird nicht
Uberschritten. Ebenso werden die 20.000 m?, fur die gemald UVPG eine Pflicht zur
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren ware, auch nicht
Uberschritten.

Somit wird festgestellt, dass keine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls im
Rahmen einer UVP erforderlich ist.
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4. Berucksichtigung der Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 bis 14 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes waren alle nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 bis 14
BauGB zu beriicksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des
zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 ,Auf den Bingen“ sind nach
aktuellem Kenntnisstand, keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht erfasst. Bei
den erfassten Gebieten nach Wasserrecht handelt es sich um die festgesetzte
Trinkwasserschutzzone 11l ,WSG Oberes Eichsfeld®.

Ubersicht zur Betroffenheit der zu berticksichtigenden Belange gemafR § 1 Abs. 6
BauGB durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes

Betroffenheit durch Festsetzung

Rechts-

grundlage s |5 | 2

§1Abs. 6 E |5 | ®

BauGE Belang 2|5 |2 Bemerkung

o c c

Nr. 1 die allgemeinen | X Nachnutzung einer
Anforderungen an gesunde Konversionsflache sowie
Wohn- und Sicherung / Schaffung von
Arbeitsverhaltnisse und die Arbeitsplatzen durch die
Sicherheit der Wohn- und Etablierung gewerblicher
Arbeitsbevdlkerung, Flachen.

Nr. 2 die Wohnbedurfnisse der nicht betroffen
Bevolkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevoélkerung und
die Anforderungen
kostensparenden Bauens
sowie die
Bevdlkerungsentwicklung,

Nr. 3 die sozialen und kulturellen | X Mdoglichkeit der Sicherung /
Bedurfnisse der Bevolkerung, Schaffung von Arbeitsplatzen
insbesondere die Bedurfnisse durch die Etablierung
der Familien, der jungen, gewerblicher Flachen.
alten und behinderten - Sicherung gesunder
Menschen, unterschiedliche Arbeitsverhdltnisse durch
Auswirkungen auf Frauen Festsetzungen des B-Planes
und Manner sowie die
Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und
Erholung,

Nr. 4 die Erhaltung, Erneuerung, | X Ansiedlung von
Fortentwicklung, Anpassung Gewerbeeinrichtungen zur
und der Umbau vorhandener Weiternutzung der
Ortsteile sowie die Erhaltung vorhandenen
und Entwicklung zentraler Gebaudesubstanz, damit
Versorgungsbereiche, Starkung der Daseinsvorsorge.

Nr. 5 die Belange der Baukultur, nicht betroffen
des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile,
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StraBen und Platze von
geschichtlicher,
kiinstlerischer oder
stédtebaulicher ~ Bedeutung
und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes

Nr. 6 die von den Kirchen und nicht betroffen
Religionsgesellschaften des
offentlichen Rechts
festgestellten  Erfordernisse
far Gottesdienst und
Seelsorge,

Nr. 7 die Belange des - Inanspruchnahme von bereits
Umweltschutzes, Uberbauten Flachen bei der
einschliellich des Realisierung der geplanten
Naturschutzes und der Umnutzungsvorhaben; Keine
Landschaftspflege, Betroffenheit besonders
insbesondere geschitzter und bestimmter

Nr. 7a die Auswirkungen auf Tiere, andere Tier- und Pflanzenarten
Pflanzen, Boden, Wasser, gem. 8§ 44 BNatSchG. Die
Luft, Klima und das Schutzgiter Luft und Klima
Wirkungsgefuge zwischen werden vom Vorhaben nicht
ihnen sowie die Landschaft erheblich beeintrachtigt, da die
und die biologische Vielfalt geltenden Warmeschutz-

maflnahmen auch bei Umbau
an Geb&uden einzuhalten sind
und somit Beeintrachtigungen
von Luft und Klima nach dem
Stand der Technik minimiert
werden.

Nr. 7b die Erhaltungsziele und der nicht betroffen
Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher
Bedeutung und der
Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne
des
Bundesnaturschutzgesetzes

Nr. 7c Umweltbezogene nicht betroffen
Auswirkungen auf den
Menschen und seine
Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Nr. 7d Umweltbezogene nicht betroffen
Auswirkungen auf Kulturguter
und sonstige Sachguter

Nr. 7e die Vermeidung von Nachnutzung einer
Emissionen sowie der Konversionsflache mit
sachgerechte Umgang mit Gewerbebetrieben nach dem
Abféllen und Abwéssern Stand der heutigen Technik.

Nr. 7f die Nutzung erneuerbarer Nachnutzung einer
Energien, insbesondere auch Konversionsflache sowie
im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Warmeversorgung von Erzeugung von regenerativer
Gebauden, sowie die Energie auf den Dachflachen->
sparsame und effiziente Beitrag zum Klimaschutz
Nutzung von Energie

Nr. 79 die Darstellungen von nicht betroffen

Landschaftsplanen und
sonstigen Planen,
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insbesondere des Wasser-,
des Abfall- und des
Immissionsschutzrechts,
sowie die Darstellungen in
Warmeplanen und die
Entscheidungen  Uber die
Ausweisung als Gebiet zum
Neu- oder Ausbau von
Warmenetzen oder als
Wasserstoffnetzausbaugebiet
geman 8 26 des
Warmeplanungsgesetzes
vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Nr. 7h

die Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitét in
Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur
Erfillung von Rechtsakten
der Europdischen  Union
festgelegten
Immissionsgrenzwerte  nicht
Uberschritten werden

nicht betroffen

Nr. 7i

die Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen
Belangen des
Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d

Bewertung erfolgt im
Umweltbericht zum
vorliegenden Bauleitplan

Nr. 7]

unbeschadet des 8§ 50 Satz 1
des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes,

die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan
zulassigen  Vorhaben  flr
schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach
den Buchstaben a bis d und i,

nicht betroffen

Nr. 8a

die Belange der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstandigen
Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen

Versorgung der Bevélkerung,

Schaffung der planungs-
rechtlichen  Voraussetzungen
zur baulichen Nutzung durch
Gewerbe- und
Dienstleistungsunternehmen

Nr. 8b

der Land- und Forstwirtschaft,

Die landwirtschaftliche Nutzung
der Gebaude wurde
aufgegeben. Somit nicht
betroffen

Nr. 8c

der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen

Schaffung der
planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur baulichen
Nutzung durch Gewerbe- und
Dienstleistungsunternehmen

Nr. 8d

des Post- und
Telekommunikationswesens,

nicht betroffen

Nr. 8e

der Versorgung,
insbesondere mit Energie und
Wasser, einschliel3lich der

nicht betroffen
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Versorgungssicherheit

Nr. 8f sowie die Sicherung von nicht betroffen
Rohstoffvorkommen
Nr. 9 die Belange des Personen- nicht betroffen

und Giuterverkehrs und der
Mobilitat der Bevdlkerung,
einschlieBlich des offentlichen
Personennahverkehrs und
des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer
Berucksichtigung einer auf
Vermeidung und
Verringerung von Verkehr
ausgerichteten

stadtebaulichen Entwicklung,

Nr.

10 die Belange der Verteidigung nicht betroffen
und des Zivilschutzes sowie
der zivilen Anschlussnutzung
von Militérliegenschaften,

Nr.

11 die Ergebnisse eines von der X Anderung des FNP im
Gemeinde beschlossenen Parallelverfahren
stédtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihrer
beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung

Nr.

12 die Belange des nicht betroffen
Hochwasserschutzes

Nr.

13 die Belange von Flichtlingen nicht betroffen
oder Asylbegehrenden und
ihrer Unterbringung

Nr.

14 die ausreichende Versorgung X Kein zusatzlicher

mit Griin- und Freiflachen. Flachenentzug,

ausschlieRlich Nachnutzung
bestehender Bausubstanz in
einem bisher bereits zulassigen
Maf der baulichen Nutzung

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung als landwirtschaftlichen Altstandort
(Vorbelastung) kann bislang festgestellt werden, dass mit der Umnutzung der
vorhandenen Geb&udesubstanz mit den geplanten Anderungen nach aktuellem
Stand nur geringe nachteilige Umweltauswirkungen einhergehen.

Auch die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Entfernung des
Vorhabenstandortes zu den umliegenden Bebauungen als gering einzustufen.

Da durch das Planvorhaben keine nicht I6sbaren boden- oder weitergehenden
immissionsschutzrechtlichen Spannungen verursacht werden, kann davon
ausgegangen werden, dass durch die Planung keine wesentlichen oder gar
erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintrdchtigungen ausgeldst werden.
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5. Artenschutzrechtliche Einschatzung

Nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) ist es verboten:

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten  wahrend der  Fortpflanzungs-,  Aufzucht-,  Mauser-,
Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

e Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

e wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Eine erhebliche Storung liegt vor, wenn die Stdrung zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt. Des Weiteren liegt ein
Schadigungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang nicht
gewahrt bleibt.

Hinweise auf das Vorkommen von europdisch streng geschitzten Tier- und
Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von
Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb des Plangebietes gibt es
derzeit nicht.

Im Falle eines Vorkommens von streng geschitzten Arten sind dann weitergehende
artenschutzrechtliche Mal3hahmen durch einen Fachplaner festzulegen und mit der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Generell gilt:

e Sollten sich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Verdachtsmomente
fur das Vorliegen bisher nicht bekannter, artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs.1 BNatSchG ergeben, so sind diese
gemadl  Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) im Rahmen der
Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

e Baufeldfreimachung aul3erhalb  der  Brutzeit von  Offen- und
Halboffenlandvogelarten, d.h. im Zeitraum von 01.Oktober bis 28. Februar
(entsprechend § 39 BNatSchG)
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6. Festsetzungen, Stadtebauliche MalRhahmen

Das Planungskonzept wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Heuthen unter
Berucksichtigung der vorhandenen und geplanten Nutzungen erarbeitet und in die
erforderlichen Planteile eines qualifizierten Bebauungsplanes umgesetzt.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die Plangebietsflache wird entsprechend der Eigenart der Umgebung und der
geplanten Nutzung als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO i.V. § 1 Abs. 5, 6
und 9 BauNVO ausgewiesen.

Aufgrund der Trinkwasserschutzzone Ill werden Einschréankungen hinsichtlich der
Nutzungsarten Tankstellen vorgenommen. Weiterhin werden Einschrankungen in
Hinblick auf Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten vorgenommen, da diese an der
Stelle nicht beabsichtigt bzw. gewilnscht sind.

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Nicht zuléssig sind:
e Anlagen fur sportliche Zwecke.
e Tankstellen
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
e Vergnugungsstatten

6.2. Mald der baulichen Nutzunqg

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Baugebiet entsprechend durch die
Festsetzung von Grundflachenzahlen und die Begrenzung der maximalen
Geb&audehodhe bestimmt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) richtet sich unterhalb der
vorgegebenen  Orientierungswerte  der  Baunutzungsverordnung fur ein
Gewerbegebiet und wird gemal? § 19 Abs. 1 BauNVO auf 0,7 festgesetzt. Die fur
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Industrie- und Gewerbegebiete gemald Baunutzungsverordnung maximal mégliche
bauliche Ausnutzung von 80 % der Grundstiicksflache wird nicht festgesetzt, um
eine zu starke visuelle Verdichtung zu verhindern. Eine weitere Uberbauung fiir
Nebenanlagen und Stellplatze bis zu einer GRZ von max. 0,8 ist zulassig, um eine
Mindestbegriinung des Plangebietes zu ermdglichen und weitere Eingriffe in die
Schutzguter Boden, Landschaftsbild und Klima zu vermeiden.

Durch diesen Grad der Versiegelung ist die wirtschaftliche Ausnutzung der
Bauflachen gewahrleistet. Eine mdoglichst hohe Ausnutzung der festgesetzten
Bauflachen im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird so
ermaglicht.

Zur Wahrung des Stral3en-, Orts- und Landschaftsbildes sind im Baugebiet
Hohenbegrenzungen erforderlich. Die planungsrechtliche Steuerung der zuléassigen
Hohenentwicklung erfolgt vorliegend in Bezugnahme auf den vorhandenen
Gebaudebestand.

Es wird eine Gebaudeoberkante festgesetzt. Die Baukorper sind bis zu einer
maximalen Gebaudehéhe GH von 12 m zulassig. Diese Hohenbegrenzung
bertcksichtigt sowohl die Hohe bestehender Gewerbebauten in der Umgebung als
auch das Erfordernis einer angemessen intensiven baulichen Ausnutzung der
Flachen.

Bezugspunkt fur die Hohenbegrenzung sind die vorhandenen Gelandehdhen.

Die zulassigen Hohen durfen fur notwendige, untergeordnete Dachaufbauten,
Betriebsvorrichtungen und technischen Aufbauten ausnahmsweise Uberschritten
werden. Aufgrund der gewerblichen Nutzung kdnnen fir technische Aufbauten
grolRere Hohen erforderlich werden, die jedoch dem stadtebaulichen Ansatz der
Gebaudeeinordnung in die Umgebung nicht entgegenstehen.

6.3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Betriebliche Ablaufe erfordern eine hohe Flexibilitat bei der Ausgestaltung von
Gebauden. Es gilt grundséatzlich die offene Bauweise. Abweichend davon sollten
auch Baukorper von mehr als 50 m Lange maoglich bleiben. Somit wurde sich
einheitlich fur eine abweichende Bauweise gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m, § 22
Abs. 4 BauNVO entschieden. Die Abstandsflachen-Regelungen der Thiringer
Bauordnung sind einzuhalten.

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird somit einerseits auf den
Gebaudebestand eingegangen, als auch einer Weiterentwicklung Rechnung
getragen.
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Im B-Plan werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen gemall § 23 BauNVO
durch die Festsetzung einer Baugrenze bestimmt. Die Baugrenzen umschlieR3en die
fur die Bebauung maximal nutzbaren Flachen. Auch hier steht eine effektive
Nutzung des von friiheren Nutzungen vorgepragten Standortes im Vordergrund, um
wertvolle Bodenressourcen an anderer Stelle zu schitzen. Weiterhin soll hier eine
weitere Entwicklungsperspektive den Vorhabentragern ermoglicht werden ohne
jedoch zu sehr regulierend einzugreifen.

Die Firstrichtung ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes freigestellt
und wird nicht festgesetzt.

6.4. Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen gemald 8§ 14 BauNVO sind innerhalb der
gesamten  Grundstucksflache  zulassig, soweit  grinordnerische  oder
bauordnungsrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Es wird bewusst nicht die
Lage auf dem Grundstlick festgeschrieben. Hierdurch soll die Mdglichkeit erhalten
werden, das Umfeld, um die Gebaude flexibel z.B. mit Parkplatzen und Einfahrten
zu gestalten und auf Anderungen im Produktionsablauf reagieren zu kénnen.

6.5. Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung von baulichen Anlagen ist nicht festgesetzt. Gebaude werden nach
betrieblichen Erfordernissen oder entlang von ErschlieBungsstral3en orientiert. Hier
gilt zu berlcksichtigen, dass sich die Festsetzungen an den vorhandenen Bestand
orientieren, welcher durch die Vorhabentrager weiterstgehend erhalten werden soll.

6.6. Ortliche Bauvorschriften

6.6.1. Einfriedungen, Stlitzmauern

Eine massive Abschirmung der Betriebsgrundstiicke ist nicht erwiinscht. Aus
diesem Grund sind Einfriedigungen nur als Drahtzaune bis zu einer Hohe von 2,5 m
zulassig.

6.6.2. Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegrinungen

Die Ausbildung von Gebauden im gewerblichen Bereich erfolgt haufig nach
betrieblichen Erfordernissen. Aus diesem Grund werden fir die vorliegende
Planung keine Dachformen vorgegeben. Zulassig sind somit Flachdécher, geneigte
Déacher wie auch Sheddacher. Um die Massivitdit der Gebaude jedoch zu
begrenzen, wird die maximale Dachneigung auf 45° (unter Beriicksichtigung des
vorhandenen Bestandes) festgesetzt.
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Dachbegriinungen sind allgemein zuldssig und ausdricklich erwinscht. Aus
Okologischen Grinden ist die Nutzung von Solarenergie auf Dach- und
Fassadenflachen allgemein zulassig.

6.6.3. AulRere Gestaltung

Auf umfangreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die die Gestaltung der
baulichen Anlagen im Detail regeln soll in der Regel im Sinne des Grundsatzes
einer planerischen  Zurlckhaltung verzichtet werden. Aber durch die
vergleichsweise exponierte Lage des Baugebietes werden dennoch besondere
Anforderungen an die aul3ere Gestaltung gestellt. Die Gestaltung der Gebaude soll
unauffallig sein und insbesondere die Einbindung in die Landschaft unterstitzen.
Die Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw.
Materialien ist aus diesem Grund nicht zulassig. Auf3enwénde sind zu verputzen
oder mit Holz, Metall oder Faserplatten zu verschalen.

Neu zu errichtende Auf3enbeleuchtung hat ausschliel3lich mit insektenfreundlichen
Leuchtmitteln mit geringem Anteil an blauen und ultravioletten Spektralbereich
(bspw. SE/ST-Lampen, LED-Lampen mit warm-wei3en Licht) zu erfolgen. Die
Abstrahlung ist nach unten auszurichten, die Lampengehause muissen vollstandig
gekapselt und gegen Lichtemissionen nach oben abgeschirmt sein.

Beleuchtungs- /Werbeanlagen oder eine Auf3enbeleuchtung gemdaf3 Thiringer
Bauordnung (ThurBO) sind zulassig, dirfen den flieRenden Verkehr ebenfalls nicht
blenden. Werbeanlagen am Ort der Leistung sind zul&ssig.

6.7. Technische Infrastruktur

Aus der geplanten ErschlieBung ergeben sich keine neuen wesentlichen
Auswirkungen auf die bisherige Verkehrs- und Medienerschliel3ung im Umkreis. Der
Anschluss des B-Planes an die bestehenden Erschlieliungsanlagen ist aufgrund
der Nahe zur Ortslage und der Topografie gesichert. Durch die angrenzende
umgebende Bebauung liegen die Ver- und Entsorgungstrager in unmittelbarer
Nahe, so dass hier Uber Netzerweiterungen auch die notwendigen
Anschlussmoéglichkeiten bestehen.

Grundsatzlich sollte jedoch vor der Bauantragstellung von dem jeweiligen
Bauwerber Kontakt ~ mit  den entsprechenden  Versorgungs- und
ErschlieBungstragern aufgenommen werden, um spezifische Belange im Vorfeld
der Grundstticksnutzung klaren zu kénnen.

Den Anschluss der vorgesehenen Bebauung an die Versorgungsanlagen erfolgt
erst auf Antrag des Bauherrn und Erlangung aller erforderlichen Genehmigungen.
Der Anschluss an die Versorgungsanlagen ist kosten- bzw. gebihrenpflichtig.
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Es wird darauf verwiesen, dass gemalR der Technischen Regel Arbeitsblatt W 101
(A) ,Richtlinien flr Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur
Grundwasser“ des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW)
die Ausweisung von Gewerbegebieten gemal § 8 BauNVO in Schutzzone Il eine
mittlere Gefahrdung darstellt, siehe Tabelle 1 Nr. 1.2.

Bei StraBenbaumalnahmen im Wasserschutzgebiet sind grundsatzlich die
Forderungen der Richtlinien fir bautechnische MalRhahmen an Straf3en in
Wasserschutzgebieten (RiStWag), Ausgabe 2016, in der Fassung der Korrektur von
April 2021 der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen (FGSV) zu
beachten. Die Hinweise fur MalBnahmen an bestehenden Stral3en in
Wasserschutzgebieten (BeStWag), Ausgabe 1993 der FGSV sind zu beachten.

6.7.1. Verkehrserschlie3ung

Die Anbindung an das ortliche sowie das uberdrtliche Stral3ennetz erfolgt durch
Anschluss an die Kreisstralle K229. Damit ist eine sehr gute Erreichbarkeit des
Plangebietes sichergestellt, ohne sonstige Siedlungsbereiche tbermafiig durch
Verkehr zu beeintrachtigen.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt durch den Ausbau der bereits
vorhandenen ErschlieBungsstralle ,Riethweg® mit einer Breite von 7,50 m. Die
innere ErschlieBung erfolgt im weiteren Verlauf durch EinbahnstraRen (6,0 m) die
dann im weiteren Verlauf wieder auf den Riethweg bzw. die K229 aufminden.
Somit sind alle Grundstiick erschlieRungstechnisch erreichbar.

6.7.2. Wasserversorgung

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist trinkwassertechnisch bereits teilweise
erschlossen.
Zur Wasserversorgung ist eine Erweiterung des bestehenden Netzes erforderlich.

Versorger ist der Zweckverband ,Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Obereichsfeld“. Die konkreten Detailplanungen zur mdglichen Erweiterung werden
im Vorfeld zur Ausfihrung ausgearbeitet. Grundsatzlich bedarf es des Abschlusses
eines Erschliefungsvertrages zwischen dem ErschlieBungstrager und dem
Zweckverband.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Ldschwasser gilt zum jetzigen
Stand der Planung als gesichert.

6.7.3. Abwasserbeseitigung

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist abwassertechnisch nicht erschlossen.
Die Entwasserung des Geltungsbereiches erfolgt im Trennsystem. An der



Bebauungsplan Nr. 4 ,, Auf den Bingen “
37308 Heuthen, Landkreis Eichsfeld Seite 30 von 41

Grundstiicksgrenze im Bereich der nordwestlichen Zufahrt sind Revisionsschachte
fur Schmutz- und Regenwasser zu errichten.

Bis zur letzten Wohnbebauung in der ,Binge® befindet sich ein
Schmutzwasseranschluss.

Entsorger ist der Zweckverband ,Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Obereichsfeld“. Die Planung, Errichtung sowie Finanzierung der wasser- und
abwassertechnischen Anlagen im beplanten Gebiet erfolgt durch die privaten
ErschlieBungstrager in Eigenregie.

Durch den geplanten Anschluss an die offentliche Abwasseranlage wird eine
Beitragspflicht gemanR Beitrags- und Gebiihrensatzung entstehen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwasser entfallt daher
aufgrund der Trinkwasserschutzzone Ill. Es sind geeignete Drosseleinrichtungen
vorzusehen. Die Drosselabflussmenge darf 5 I/s*ha Einleitung in die vorhandene
Entwasserungsanlage nicht (bersteigen. Hierzu werden auf dem Grundstick
entsprechende Behélter zur Regenwasserrickhaltung bzw. als Drosseleinrichtung
eingebaut.

Zur Rickhaltung von eventuell anfallendem Aul3engebietswasser sind geeignete
Ruckhaltevorkehrungen vorzusehen.

Die vorhandenen JGS-Anlagen sind aus der Nutzung zu nehmen, leer zu fahren, zu
reinigen. Die AulRerbetriebnahme ist durch einen Sachverstandigen zu prifen.

Gemals der Technischen Regel Arbeitsblatt W 101 (A) ,Richtlinien flr
Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur Grundwasser* des DVGW stellt
der Bau und Betrieb von Abwasserleitungen und -kanalen in Schutzzone Il eine
mittlere Gefahrdung dar, siehe Tabelle 1 Nr. 3.3.

Anforderungen zur Gefahrdungsminimierung regelt die Technische Regel
Arbeitsblatt DWAA 142 ~<Abwasserleitungen und -kanale in
Wassergewinnungsgebieten“ der Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V. (DWA).

6.7.4. ErschlieBung Elektrizitat

Die elektrische ErschlieRung des Bebauungsgebietes kann durch Erweiterung der
bereits bestehenden Versorgungsleitungen erfolgen.

Das Gelande der ehemaligen landwirtschaftlichen Produktionsanlage (LPG) ist Uber
einen zentralen Netzanschluss an das offentliche elektrische Versorgungsnetz
angeschlossen.
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Im Zuge der geplanten Neuordnung des Areals ist voraussichtlich eine Neuordnung
des ortlichen elektrischen Versorgungsnetzes erforderlich. Dies betrifft unter
anderem auch die auf dem Grundstick befindliche Hochspannungsleitung. Somit
wirden die Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte elektrische Versorgung der
einzelnen Anschlussobjekte geschaffen werden.

Die Trassenfuihrung und eventuell notwendige Standorte der Kabelverteiler sind mit
der TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG abzustimmen.

6.7.5. ErschlieRung Gas und Warme

Anschlusse fur die Versorgung mit Erdgas und Fernwéarme sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Die Gemeinde Heuthen ist an das Versorgungsnetz mit Erdgas
angeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung und der Betrieb von
Erdwérmesonden und Grundwasserwarmepumpenanlagen in Wasser- und
Heilquellenschutzgebieten der wasserrechtlichen Erlaubnis gemal3 8§ 8 WHG
bedirfen. Uber die Erlaubnisfahigkeit des Vorhabens entscheidet im Einzelfall auf
Antrag die zustandige untere Wasserbehérde. In den meisten Fallen werden
allerdings Vorhaben zur Nutzung oberflaichennaher  Geothermie  mit
Erdwarmesonden und Grundwasserwarmepumpenanlagen innerhalb  von
Wasserschutzgebieten i. V. m. ungunstigen hydrogeologischen Verhaltnissen
abgelehnt. Im Ubrigen gilt auch das Verbot zur Errichtung von gewerblichen
Anlagen mit Erdwarmesonden nach § 49 Abs. 2 Nr. 4 AwSV.

6.7.6. ErschlieBung Telekommunikation

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich keine Telekommunikationslinien
der Telekom Deutschland GmbH (Telekom). Die ErschlieBung des
Gewerbegebietes mit Telekommunikationsleitungen ist durch den
ErschlieBungstrager im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu koordinieren.
Leitungen fur die Telekommunikation koénnen im Zuge der
ErschlieRungsmalnahmen in den Verkehrsflachen verlegt werden.

6.7.7. Abfallwirtschaft

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Eichsfeld. Die Entsorgung der
anfallenden Abfélle erfolgt durch den vom Landkreis beauftragten Dritten.



Bebauungsplan Nr. 4 ,, Auf den Bingen “
37308 Heuthen, Landkreis Eichsfeld Seite 32 von 41

6.7.8. Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Ldschwasser gilt zum jetzigen
Stand der Planung als gesichert. Die detalllierten Plane zu den einzelnen
Umnutzungsantrdgen  werden zur  Abstimmung vorgelegt. In  diesem
Zusammenhang wird auch der Loschwassernachweis gefihrt.

6.7.9. Photovoltaikanlagen

Sollen Photovoltaikanlagen errichtet werden, missen sie folgenden Anforderungen
genugen: Als konstruktive Teile fur die Module der Photovoltaik-Anlage und als
Dammmaterial im Dachaufbau sind nichtbrennbare Baustoffe zu verwenden. Die
Photovoltaik-Module missen eine Bauartzertifizierung nach IEC 61215 aufweisen.
Sie mussen die elektrische Schutzklasse Il einhalten und CE-zertifiziert sein. In der
Sammelleitung der Module zum Wechselrichter ist ein DC-Freischalter (auf dem
Dach) einzubauen. Das Bedienteil des Schalters ist gut sichtbar zu kennzeichnen.
Die Leitungsverlegung von den Modulen zum Wechselrichter muss mindestens in
nichtbrennbaren Kabelkanalen an einer Aufl3enfront des Gebaudes oder innerhalb in
feuerhnemmend (130) bzw. eingeputzt mit einer Putzschicht von mind. 15 mm gefuhrt
werden oder sind mit ebensolchen Baustoffen zu ummanteln (Kihlung!). Vom
Betreiber ist ein Verantwortlicher (Vertretung) Uber die besonderen Gefahren der
Anlage aktenkundig zu unterweisen. Dessen Erreichbarkeit ist im Feuerwehrplan zu
benennen. Ferner ist im Feuerwehrplan auf die einsatzbezogenen Besonderheiten
der Anlage hinzuweisen (vfdb-Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen® vom
Januar 2007).

6.7.10. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen missen so beschaffen sein
und so betrieben werden, dass wassergefahrdende Stoffe nicht austreten und zu
einer Gefahrdung von Grund- und Oberflachenwasser fiihren kénnen. Sie sind
gemall 8 54 Abs. 1 ThurWG bei der zustdndigen unteren Wasserbehdrde
anzuzeigen. Es gelten die Verbote und Anforderungen gemafd 8 10 Thuringer
Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber
Fachbetriebe (Thir. Anlagenverordnung - TharVAwS-) vom 25.07.1995 (GVBI. S.
261), geandert durch erste Verordnung zur Anderung der Thir. Anlagenverordnung
vom 08.02.1999 (GVBI. S. 445).

Hinsichtlich der spéater erforderlichen Geb&udebeheizung wird darauf hingewiesen,
dass es sich beispielsweise bei Notstromaggregaten und Heizdlverbraucheranlagen
(HVA) ebenfalls um Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
handelt, fur die die Anforderung der AwSV gelten. Bei gewerblichen HVA gelten
sowohl die Lagertanks als auch die Verbrauchseinheiten als Anlageni. S. d. AwSV.
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Bezuglich der derzeit im Planungsgebiet vorhandenen landwirtschaftlichen Anlagen
handelt es sich bei Anlagen zum Lagern oder Abfallen von Jauche, Gulle und
Silagesickersaften sowie von vergleichbaren in der Landwirtschaft anfallenden
Stoffen (JGS-Anlagen) um Anlagen zum Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen.
Hierfir gilt die Anforderung der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV). Eine Aufzahlung von landwirtschaftlichen
Anlagen die als JGS-Anlagen i. S.d. AWSV zu betrachten sind enthalt Anl. 7 Nr. 1
AwSV. Generell gilt fir JGS-Anlagen bei beabsichtigter Stilllegung/Umnutzung die
Anzeigepflicht bei der zustéandigen unteren Wasserbehoérde nach Anl. 7 Nr. 6.1
AwSV.

6.8. Grunordnung

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren zu
entscheiden. (8 8a Bundesnaturschutzgesetz). Dazu gehért auch, dass die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
des Landschaftsbildes, soweit wie moglich, im Plangebiet selbst gemindert,
ausgeglichen oder ersetzt werden.

Aufgrund der geplanten Festsetzungen sind Eingriffe i.S. des 8§ 14 Abs. 1
BNatSchG zu erwarten, d.h. die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind, unter Einbeziehung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des 8 1a Abs. 3 BauGB, in der Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Im Rahmen der Bilanzierung nach dem Thiringer Bilanzierungsmodell (TMLNU
2005) wird sich auf den aktuellen Ausgangszustand mit Gebauden, Zuwegungen
und sonstigen teils versiegelten Flachen bezogen.



Bebauungsplan Nr. 4 ,, Auf den Bingen “
37308 Heuthen, Landkreis Eichsfeld Seite 34 von 41

Bewertung der Eingriffs- und Kompensationsflachen

Bebauungsplan Nr. 4 ,,Auf den Bingen*

Bestand Planung Bilanz
Biotoptyp Code |Wert Flache Wertpunkte |Biotoptyp Code |Wert| Flache Wert-punkte | Wertpunkte
geman TLUG 2001 A B C=AxB gemaR TLUG 2001 D B F=DxE G=F-C

bebaubare

Gebaude 9142| 0 | 6.300m? owp [|Gewerbegbietsflache 0142 | 0 |18608m2| O wP 0 WP

-=0om (GRZ 0,7 zzgl. Kappen = 0,8), 08 m

abzgl. Pflanzfldchen)

Verkehrsflachen, .

R nicht bebaubare

versiegelt (Asphalt, 9219| O 3.490 m? 0 WP . o 9318 | 20 4.652 m?2 93.040 WP 93.040 WP
Gewerbegebietsflache

Beton)

Verkehrsflachen, 9210 10 | 3515m2 | 35.150 WP |Verkehrsflache 4710| 0 | 4780m2 0 WP -35.150 WP

versiegelt (Schotter)

Sonstige Grunflachen | 9318 | 15 12.696 m? 190.440 WP |Pflanzflache 1 6110 | 40 390 m? 15.600 WP | -174.840 WP

Extensives Griinland 4250 | 25 4.020 m? 100.500 WP |Pflanzflache 2 6110 | 40 535 m? 21.400 WP -79.100 WP

Hecke 6120 | 40 825 m2 33.000 WP |Pflanzflache 3 6110 | 40 235 m2 9.400 WP -23.600 WP
Pflanzflache 4 6110 | 40 310 m2 12.400 WP 12.400 WP
Pflanzflache 5 6120 | 40 605 m? 24.200 WP 24.200 WP
Pflanzflache 6 6120 | 40 140 m? 5.600 WP 5.600 WP
Pflanzflache 7 6120 | 40 115 m? 4.600 WP 4.600 WP
Pflanzflache 8 6120 | 40 476 m? 19.040 WP 19.040 WP

Summen Flache: 30.846 m?2 [359.090 WP 30.846 m2 [ 205.280 WP | -153.810 WP

Flache mit CAD ermittelt;
vgl. Anlage zur Bewertung der Eingriffs- und Kompensationsflachen

Der Wertverlust von 153.810 Wertpunkten durch die Planung aufgrund von
Versiegelungen wird durch die Anpflanzungen auf3erhalb des Geltungsbereiches
vorgesehen. Die MalRnhahmen werden rechtsverbindlich Gber einen Vertrag nach
811 BauGB dem Bebauungsplan zugeordnet.

In der Satzung werden grunordnerische Festsetzungen aus gestalterischen
Grinden mit dem Ziel einer angemessenen Randeingrinung des Plangebietes
hinzugefiigt. Dies erfolgt durch die Festsetzung von anzupflanzenden,
geschlossenen Strauchhecken.

gebietsheimische Arten beschrankt, um hiertber die gebietseigene Charakteristik
des Standortes mit dessen naturlicher Vegetation erhalten und starken zu kénnen.

Die Pflanzflachen 1-8, die als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern® festgesetzt sind, sind mit einer naturnahen Strauchhecke gemaf
Pflanzliste zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Die Strauchanpflanzung hat
nach Arten gleichmaRig verteilt und auf Liicke gesetzt zu erfolgen.
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Bei den Anpflanzungen sind folgende Pflanzqualitaten zu beachten:

- Straucher Str.  2xv. 0.B. 60-100 (Pflanzabstand 1,25x1,25m)
- Heister Hei. 2xv. 0.B. 100 - 150 (Pflanzabstand 1,5x1,5m)

Die Bepflanzung erfolgt in Verantwortlichkeit der Grundsttickseigentiimer. Es ist nur
Baumschulware nach DIN 18916 zu verwenden. Die Durchfihrung und
Unterhaltung der Pflanzmaflinhahmen werden jeweils dem Grundstiickseigentiimer
zugeordnet und liegen in dessen Verantwortung. Die Realisierung der
PflanzmalBnahmen ist mit der Aufnahme der Nutzung in der folgenden
Pflanzperiode abzuschliel3en.

Far samtliche Anpflanzungen und Mal3nahmen gilt:

e Die PflanzmaRRnahmen sind fachgerecht zu pflanzen (Wurzelschnitt, bei
Bedarf artgerechter Pflanzschnitt, Schutz der Wurzeln vor Austrocknung,
Wassern nach erfolgter Pflanzung und in Trockenperioden) und dauerhaft zu
erhalten (es gelten DIN 18916 und DIN 18919).

¢ Nicht angewachsene Pflanzen sind zu ersetzen (Gewahrleistungspflege).

e Die Pflanzungen und Grinflachen sind extensiv zu unterhalten und gem. den
Grundsatzen des Natur- und Artenschutzes zu pflegen. Baume und
Straucher sind ihrer natirlichen Wuchsform zu belassen. Notwendige
Verjungung oder VerkehrssicherungsmalRnahmen erfolgen gemafd den
artspezifischen Anforderungen; Schnittmalinahmen sind nach dem
30.0ktober und vor dem 1.Marz an frostfreien Tagen durchzuftihren.

e Ab dem 01. Méarz 2020 ist gemall § 40 Abs. 4 Nr. 4 BNatSchG das
Ausbringen von Gehoélzen und Saatgut auf3erhalb ihrer Vorkommensgebiete
nicht mehr gestattet. Es ist ausschlie3lich die Verwendung von zertifiziertem
Saatgut und  zertifizierten  Gehdlzen aus den  zutreffenden
Vorkommensgebieten zul&ssig.



Bebauungsplan Nr. 4 ,, Auf den Bingen “
37308 Heuthen, Landkreis Eichsfeld Seite 36 von 41

6.9. Immissionsschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemalR § 1 Abs. 6 BauGB u. a. die
Belange des Umweltschutzes und somit auch des Immissionsschutzes zu
berucksichtigen. Zudem sind gem&R § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit
wie maglich vermieden werden.

Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen - (AVV-
Baularm vom 19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte fur die betroffenen
Gebiete wahrend der Tagzeit und vor allem wéahrend der Nachtzeit eingehalten
werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von 20:00 bis 7:00 Uhr.

Die endgultige Bearbeitung der Thematik des Immissionsschutzes wird im weiteren

Verfahren resultierend aus den eingegangenen Stellungnahmen des Scoping und
deren wesentlichen Zielaussagen erstellt.

6.10. Festsetzungen gemal 8 9 Abs. 2 und 3 BauGB

Festsetzungen gemalR 8 9 Abs. 2 und 3 BauGB wurden im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht getroffen.

6.11. Kennzeichnungen nach 8§ 9 Abs. 5 BauGB

Durch den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach derzeitiger
Kenntnis keine Kennzeichnungspflicht nach 8§ 9 Abs. 5 BauGB ausgeldst.

6.12. Nachrichtliche Ubernahmen § 9 Abs. 6 BauGB

Der Geltungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill. Hier gelten
besondere Verbote und Beschrankungen. Fir bestimmte Vorhaben und Nutzungen
ist mit erhéhten Anforderungen zu rechnen.

Weitere Vorschriften, welche gemald 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen
werden mussten, werden nicht berihrt.
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6.13. Hinweise

Die folgenden Hinweise sind zu beachten und werden in die Satzung mit
tubernommen.

Archéologische Funde bei Erdarbeiten sind, gem. 8 16 Thuringer
Denkmalschutzgesetz (ThDSchG), der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Eichsfeld oder dem Thuringischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologie Weimar (Tel.: 03643/818340) anzuzeigen. Die Fundstelle ist
zwischenzeitlich zu sichern und zu erhalten. Nach 8 7 Abs. 4 ThDSchG gilt der
Grundsatz, dass der Trager der Mal3hahme als Verursacher von evtl. notwendigen
Eingriffen die dabei entstehenden Kosten zu tragen hat. Das betrifft z.B.
Ausschachtungsarbeiten, Trassierungen, Bergung oder auch Dokumentation.

Werden bei Erdarbeiten Munitionskorper gefunden, sind umgehend die ortliche
Ordnungsbehorde, die zustandige Polizei oder der KampfmittelrAumdienst in
Weimar zu benachrichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehort zum Altstandort eine ehemaligen
LPG. Dieser Altstandort wurde als altlastverdachtige Flache (ALVF) i. S. v. 8 2 Abs.
6 des Gesetzes zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.03.1998
(BGBI. I S. 502) zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. | S. 306) erfasst. Folgende abfall- und bodenschutzrechtliche
Anforderungen sind zu berlcksichtigen:

e Bei allen Eingriffen in den Untergrund ist auf organoleptische Auffalligkeiten
hinsichtlich moéglicher, bisher unbekannter Schadstoffbelastungen zu achten.
Sich ergebende Auffalligkeiten sind zu dokumentieren. Aufféallige oder
schadstoffbelastete Abfélle sind getrennt von unbelasteten Abfallen zu
erfassen, zu deklarieren und dem Ergebnis entsprechend nachweislich
ordnungsgemal und schadlos zu verwerten/beseitigen.

e Sollten sich im Rahmen von Eingriffen in den Untergrund und den
Baumalnahmen Verdachtsmomente fir das Vorliegen bisher nicht
bekannter schadlicher Bodenveréanderungen/Altlasten ergeben, so sind diese
im Rahmen der Mitwirkungspflicht (8§ 2 Abs. 1 ThurBodSchG) sofort der
Unteren Bodenschutzbehdrde, dem Umweltamt des Landkreises Eichsfeld
anzuzeigen, damit ggf. erforderliche MalRnahmen eingeleitet werden kénnen.

e Der Abschluss der Baumaflinahmen ist der Unteren Bodenschutzbehdrde
schriftlich, spéatestens nach 2 Wochen, anzuzeigen. Sollten sich bei der
Ausfuhrung der Bauarbeiten keine weiteren 0. g. Verdachtsmomente
ergeben haben, so ist dieser Tatbestand in der Schlussanzeige festzustellen.
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Soweit durch Baumalinahmen geodatische Festpunkte gefahrdet sind bzw. verloren
gehen konnten, ist rechtzeitig Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation Referat 31, Raumbezug, HohenwindenstraRe 13a, 99086 Erfurt,
E-Mail: afis@tlbg.thueringen.de ein Antrag auf Sicherung bzw. Verlegung der
Festpunkte zu stellen.

Der bei Baumalinahmen anfallende unbelastete Bodenaushub sollte weitestgehend
innerhalb des Geltungsbereiches dieses B-Planes wiederverwendet werden. Dabei
sind die u. g. Mindestanforderungen zur Minderung baubetriebsbedingter
Bodenbeeintrachtigungen einzuhalten. Sofern der Boden nicht innerhalb des
Geltungsbereiches Verwendung findet, ist Aushub einer Verwertung entsprechend
den Grundsatzen der gultigen Abfallgesetze unter Beachtung
bodenschutzrechtlicher Bestimmungen zuzufuhren. Ist eine Verwertung nicht
moglich, hat die Beseitigung in dafiir zugelassenen Anlagen zu erfolgen.

Zur Erhaltung des Mutterbodens (8 202 BauGB) und der Bodenfunktionen nicht
versiegelter Boden (8 1 BBodSchG) sowie zur Gewahrleistung eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit dem Boden (8 la BauGB) ist es erforderlich, im
Rahmen vorgesehener ErschlieBungs- und Baumaflinahmen alle Bodenarbeiten
durch geeignete Verfahren und Arbeitstechniken sowie unter Berlcksichtigung des
Zeitpunktes so zu planen und auszufihren, dass baubetriebsbedingte
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen, Erosion, Vernassungen, Vermischungen
unterschiedlicher  Bodensubstrate und von Boden mit Fremdstoffen,
Schadstoffeintrage) und sonstige nachteilige Bodenveranderungen auf das
unumgangliche Mall begrenzt werden und das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen nicht zu besorgen ist.

Zur Vermeidung und Minderung baubedingter Beeintrachtigungen des Bodens sind
folgende Mindestanforderungen bei der Planung zur bertcksichtigen, wahrend der
Baudurchfiihrung einzuhalten und durch UberwachungsmafRnahmen zu tberprifen.
Die Anforderungen an eine schonende Bodenumlagerung richten sich nach DIN
19731:

e Humoser Oberboden (Mutterboden) st vor Uberbauung und
Uberschittung/Vermischung mit geringer wertigem Bodenmaterial oder
boden-fremden Stoffen zu schitzen. Eine Abdeckung/Vermischung boden-
fremder Stoffe mit Bodenmaterial ist nicht zul&ssig.

¢ Die Flachen baubedingter Eingriffe und voribergehender Beanspruchung
(z. B. Baustellenbetrieb, Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, Baustrafl3en)
insbesondere bisher unbeeintrachtigter Boden sind mdglichst kleinzuhalten
und auf das engere Baufeld zu begrenzen. Bodenbelastungen sind dabei
durch geeignete Vorkehrungen zu vermeiden. Nicht zu Gberbauende Flachen
sind freizuhalten und wirksam abzugrenzen.
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e Bodenarbeiten sind nur bei trockener Witterung und geeigneten
Bodenverhéltnissen  (z.B.  schuttfahiger,  tragfahiger,  ausreichend
abgetrockneter Boden) durchzufihren.

e Das Befahren und Bearbeiten des Bodens ist auf das unvermeidbare Mal3 zu
beschranken. Dabei sollen mdglichst leichte und bodenschonende
Maschinen mit geringstem Bodendruck eingesetzt werden.

e Bodenabtrag ist fachgerecht getrennt nach Bodenschichten/Horizonten
(Ober-, Unterboden) durchzufihren. Zuvor ist ggf. der Pflanzenaufwuchs auf
der Flache durch Rodung oder Abméahen zu entfernen. Kulturfahiger Boden
soll ohne Zwischenbefahren ausgebaut werden. Erfolgt keine umgehende
Wiederverwendung der Aushubmaterialien so sind diese so lange
ordnungsgemal zu sichern.

e Eine ggf. erforderliche Zwischenlagerung des Aushubs hat in getrennten
Mieten (Ober- und Unterboden) zu erfolgen.

e Bei der Wiederverwendung des Bodenaushubs ist eine ausreichende
Entwéasserung/Durchlassigkeit des Untergrundes zu gewahrleisten. Das
Bodenmaterial ist horizontweise in maoglichst wenigen Arbeitsgdngen und
Zwischenbefahrungen einzubauen und umgehend einzuebnen. Es ist auf die
Sicherung bzw. den Wiederaufbau eines stabilen Bodengefliges
hinzuwirken.

e Die bauzeitlich in Anspruch genommenen Flachen sind zum Abschluss der
Baumal3nahmen fachgerecht zu rekultivieren.

Fur den Fall, dass Meliorationsanlagen berthrt werden, ist deren Funktion
uneingeschrankt wieder herzustellen. Auch die Funktion von vorhandenen Graben
darf nicht beeintrachtigt werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist Uber die Kanalisation der nachsten
Vorflut zuzuleiten. Vorab ist es einer Abflussmengenvergleichsmaligung zu
unterziehen. Die Drosselabflussmenge darf 5 I/s*tha Einleitung in die vorhandene
Entwasserungsanlage nicht Ubersteigen. Sollten Stauraumeinrichtungen im
offentlichen Verkehrsbereich vorgesehen werden, kénnen diese mit bei der
Bestimmung der Drosselabgabe bertcksichtigt werden.

Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen - (AVV
Baularm vom 19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte fur die betroffenen
Gebiete wahrend der Tagzeit und vor allem wahrend der Nachtzeit eingehalten
werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von 20:00 bis 7:00 Uhr.
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7. Plangrundlage

Plangrundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan bildeten die Liegenschaftskarte
der Gemeinde Heuthen, die als Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) vorliegt.
Die verwendeten Planzeichen sowie die graphischen und farblichen Darstellungen
entsprechen den Vorgaben der Planzeichenverordnung (PlanzV).

8. Kosten und Durchfuhrungsvertrag

Durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplan 4 ,Auf den Bingen®
entstehen folgende Kosten:

e Kosten fur Planung

e Kosten fur ErschlieBungsmafinahmen

e Kosten flir KompensationsmalRnahmen

e Kosten fur Ver- und EntsorgungsmaflRnahmen (Anschluss der Grundstiicke
an vorhandene Systeme im oOffentlichen Bereich)

e Kosten flr Vermessung

Die Gemeinde Heuthen beabsichtigt einen Teil der Umsetzung Uber die privaten
Vorhabentrager abzuwickeln. Diesbezliglich wird mit den Vorhabentragern ein
stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB zur Ubernahme samtlicher Kosten fiir
Durchfihrung der Planung, Erschlielung und Realisierung der Maflinahme
abgeschlossen.

9. Flachenbilanz

Bebaubare Gewerbeflache 18.608 m2
Nicht bebaubare Gewerbeflache 4.652 m?
Verkehrsflachen 4,780 m2
Flache mit Pflanzgebot 2.806 m2

Summe Geltungsbereich 30.840 m?



Bebauungsplan Nr. 4 ,, Auf den Bingen “
37308 Heuthen, Landkreis Eichsfeld Seite 41 von 41

10. Umweltbericht

Der erforderliche Umweltbericht mit Untersuchung der Auswirkungen auf die zu
untersuchenden Schutzguter wird im weiteren Verfahren resultierend aus den
eingegangenen Stellungnahmen des Scoping und deren wesentlichen
Zielaussagen erstellt.

aufgestellt: Uder 09/2024
é- %/l/

C. Vogler
Al GmbH KVU



