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Begriindung zum Bebauungsplan
1. Allgemeines

1.1 Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs. 1 BauGB )

- Der Gemeinderat der Gemeinde Helmsdorf hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Aue” entsprechend Baugesetzbuch fiir das
vorhandene Wohn- und Gewerbegebaude Aue Nr. 32 und die westlich
angrenzenden Flurstiicke 44 bis 48 (geplante LickenschlieBung bis zum
Wohngrundstick Aue Nr. 31) — Flur 2 - in der Sitzung am 29.06.2012
beschlossen. Der Geltungsbereich befindet sich aulerhalb der
Klarstellungssatzung, die seit dem 19.02.2010 Rechtskraft hat.
Stadtebauliches Ziel ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
erfolgen i. S. § 4 BauNVO.

- Im Sinne § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB liegen dringende Griinde vor, welche die
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 8 und 9 BauGB rechtfertigen und
in dem folgenden Unterpunkt 1.1.1 und 1.2 ndher erldutert sind.

111 Bauliickenuntersuchung, Prioritatenliste

- Inder Ortslage von Helmsdorf ist der Anteil an Baullicken, die innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitraumes bebaut werden kénnten, sehr gering. Weitere
Baulandpotentiale liegen fast ausschlieflich im Auflenbereich. Der
betreffende Standort befindet sich in einer duf3erst glinstigen Lage flir das
vorhandene und geplante Mischgebiet.

- Am 05.04.2000 fand u. a. hierzu eine Ortsbegehung mit dem TLVwWA Ref.
Raumordnung Weimar (Frau Lésch, Frau Arndt), Landkreis EIC Planungsamt
(Frau Lier) und VWG Dingelstddt Bauamt (Frau Franke) statt, wonach gem.
Aktenvermerk fiir die Aue in Helmsdorf im betreffenden 3. Abschnitt ein
Bebauungsplan -einfache Planung mit Grundlage einer Prioritatenliste und
raumordnerische Belange- aufzustellen ist.

Am 22.05.2013 erfolgte auf v. g. Grundlage eine erneute Untersuchung der
Baullicken in Helmsdorf durch den Biirgermeister Herrn Bode mit folgendem
Ergebnis.

1. HauptstraBe: hier befindet sich ein Bauantrag nach § 34 BauGB in
Bearbeitung flr ein Einfamilienwohnhaus, in Flur 1, Flurstick 212 flr
eine ortsanséssige Familie

2. OlbergstraBe: mit Ergédnzungssatzung besetzt ohne Bauliicken

3. Dingelstéddter StraRe:

Abschnitt: kein Zugriff auf private Garten maéglich

. Abschnitt: kein Zugriff auf private Garten mdglich

. Abschnitt: 1 Baullcke ist nach § 34 BauGB bereits bebaut

. Abschnitt: liegt im AuRenbereich

4. Aue:

. Abschnitt: kein Zugriff auf private Garten méglich

. Abschnitt: Eigentimer bereitet Bauantrag nach § 34 BauGB fir

Eigenbedarf vor fur Flurstick 41/2
3. Abschnitt: wird mit vorliegendem B-Plan Nr. 2 ,Aue realisiert
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Bezug nehmend auf die Stellungnahmen zum Entwurf des B-Plans Nr. 2 mit
Stand 05/2013 vom Landratsamt Eichsfeld vom 12.08.2013 und TLVWA vom
06.08.2013 wurden folgende erganzende Ausfliihrungen ausgearbeitet,
welche einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB
rechtfertigen und die im dringenden &ffentlichen Interesse liegende
Verwirklichung nachweisen sollen.

Als Anlage werden hierzu beigefligt folgende Unterlagen, die die o. g.
Stellungnahme geforderten Ubersichtskarten zu den Brachflachen und
Bauliicken bzw. Ubersicht der Potentiale rechtswirksamer Bebauungspléne
(Wohnungsleerstande schwanken stark und waren kaum relevant bei den
bisherigen Untersuchungen von Entwicklungspotentialen fiir den
Wohnungsbau):

+ Anlage 11.2: Tabellarische Ubersicht der untersuchten und in den

Ubersichtskarten der Anlagen 11.3 bis 11.5 Bauliicken

+ Anlage 11.3: Ubersichtskarte als Satellitenaufnahme fiir den Bereich der
OlbergstralRe, HauptstralRe und Dingelstadter Stralke mit den untersuchten
Baulliicken 1 bis 10

» Anlage 11.4: Ubersichtskarte als Satellitenaufnahme fiir den Bereich der
StralRe Pfaffenstieg mit den untersuchten Baullicken 11 bis 12

+ Anlage 11.5: Ubersichtskarte als Satellitenaufnahme fiir den Bereich der
Stralle Aue mit den untersuchten Baullcken 13 bis 15

Aktuell gefragt sind Baupléatze, auf denen junges, energieeffizientes Bauen
und Wohnen, naturnah und mit Garten- und Freiflachennutzung zur Erholung
und somit kinderfreundliches Bauen mdglich ist — dies ist in der Regel in
besonderem Malie in neu erschlossenen Baugebieten méglich. Baullicken
sind eher nicht geeignet. Ziel der Gemeinde ist es, jungen Menschen
Perspektiven flr Arbeit und Wohnen auf dem Lande anzubieten. Zunehmend
gefragt und entwicklungsbedingt vermehrt erforderlich ist das
seniorengerechte Bauen (ausschlieBlich eingeschossig) oder sind
Mehrgenerationenhduser (mit entsprechend erforderlicher Geschossflache
fur Jung und Alt) — auch hierfur eignen sich Bauliicken in der Ortsmitte nur
bedingt — Ziel der Gemeinde ist das Agieren/Reagieren auf die Auswirkungen
der demographischen Entwicklung.

Aus v. g. Grinden steht dieser vorzeitige Bebauungsplan i. S. § 8 Abs. 4 Satz
1 BauGB auch der von der Gemeinde Helmsdorf beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen und die
erforderlichen dringenden Griinde sind ausreichend vorhanden (u. a. siehe
auch Punkt 3.6 dieser Begriindung). Die Gemeinde beabsichtigt keine
weiteren AuBRenflaichen zu bebauen und die ausgewiesenen bzw.
vorhandenen Bebauungspldne in einem in naher Zukunft vorgesehenen
Flachennutzungsplan zu beriicksichtigen.

Weil es Verpflichtung der Gemeinde Helmsdorf gegeniiber seinen
Einwohnern ist, dem Wohle der zukiinftigen Entwicklung des Ortes zu dienen,
sparsam im Umgang mit den vorhandenen Ressourcen zu sein und Bauland
in ausreichendem Male an geeigneter Stelle auszuweisen, gehért die
weitere Nutzung des vorhandenen Betriebs- und Wohnstandortes Aue Nr. 32
mit der westlichen LuckenschlieBung bis Wohnhaus Aue Nr. 31 mit den im
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Geltungsbereich liegenden PlanungsmaRnahmen zu den zentralen Zielen
der stadtebaulichen Entwicklung.

1.2 Planungsanlass und Planungsziele ( §§ 1 u. 8 BauGB))

- Die Gemeinde méchte durch einen Bebauungsplan die Zuléssigkeit der
Gebaude in AuRenbereichsflachen, die dem Zweck der ortsansassigen Firma
G. Hartmann GmbH, Aue 32 in Helmsdorf und Wohnzwecken dienen,
bestimmen mit dem vorliegenden Bebauungsplan.

Auf Empfehlung der Stellungnahme des Landkreises Eichsfeld zum Schreiben
vom 12.08.2013 Anlage 6 ,Beratende Hinweise zum Planentwurf” wird eine
Gliederung des Plangebietes vorgenommen im &stlichen Bereich gemal § 4
BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) und im westlichen Bereich als
vorhandene Bebauung des Grundstiicks Aue 32, 32a gemal § 6 BauNVO
als ,Mischgebiet” (MI).

Im_Regelfall _ist die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem

Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB vorgesehen. Nur wenn die
geordnete stddtebauliche Entwicklung auch mit einem vorzeitigen

Bebauungsplan gewahrleistet werden kann, wie in diesem Fall und auch
nachfolgend begriindet, ist seine Aufstellung ausnahmsweise mdglich.

- Im Sinne § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB liegen nachfolgend beschriebene
dringende Grinde vor, welche die Aufstellung eines vorzeitigen
Bebauungsplanes rechtfertigen. AulBerdem werden entgegen den
Feststellungen in der Stellungnahme des LVWA zum Schreiben vom 06.08.13
ausreichend konkrete bzw. dringende Griinde angefiihrt, die erhebliche
Nachteile fur die Entwicklung der Gemeinde mit dem B-Plan abwenden
helfen und die vorzeitige B-Planaufstellung rechtfertigen.

Als dringende Griinde werden u. a. folgende Punkte angefiihrt:

- Auch nach der Ausweisung und Realisierung mehrerer Wohnbaugebiete in
den vergangenen Jahren verzeichnet die Gemeinde Silberhausen weiterhin
eine gro3e Nachfrage nach Bauland aus den Reihen der ortsanséssigen
Bevolkerung.

- Der Geltungsbereich befindet sich aulerhalb der Klarstellungssatzung, die
seit 19.02.2010 Rechtskraft hat.
Der Bebauungsplan ist mit seiner Flachengréle von 12670m? fiir
Geltungsbereich 1 und 980m? fur Geltungsbereich 2 sowie 3960m? flr
Geltungsbereich 3 mit insgesamt 17610m? als Entwicklungsflache der
Gemeinde anzusehen, die mittelfristig zur Deckung des Bedarfes zur
Verfligung steht. Enthalten ist das vorhandene, vor tber 300 Jahren als
Mihlengrundstiick entstandene und ab 1868 als Spinnerei-Weberei-
Gebdudeanlage Fa. G. Hartmann errichtete und nach dem 2. Weltkrieg bis
1990 als DDR-Betriebsgeldnde des ,VEB Cottana Muhlhausen®, Werk
Helmsdorf genutzte Baugrundstiick, welches heute von der Firma Hartmann
GmbH als Weberei mit Produktionsrdumen, mit 3 Mietwohnungen und einem
ausgegliederten Einfamilienwohnhaus Aue Nr. 32a genutzt wird.



StralRenansicht Gebdudekomplex Helmsdorf, Aue 32, 32a

Der Flachenanteil des v. g. bebauten Grundstiicks Aue Nr. 32 und 32a betragt
8050m? und der summierte Anteil der westlich angrenzenden Flurstlicke Nr.
44 bis 48 mit dem Weg-Flurstlick Nr. 523/2 betragt

2.828 m2. Der bereits Uiberbaute Anteil vom Flurstiick 889/59 nérdlich des
Grundstiicks Aue 32, 32a mit 1080m? und der 4,5m breite
Anpflanzungsstreifen der 3-reihigen Hecke vom Flurstiick 889/59 mit 712m?
gehdort ebenfalls zum Plangebiet.

- Ausv. g. Grunden steht dieser vorzeitige Bebauungsplanii. S. § 8 Abs. 4 Satz
1 BauGB auch der von der Gemeinde Helmsdorf beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen und die
erforderlichen dringenden Griinde sind mit der vorhandenen und geplanten
Bebauung ausreichend gegeben (u. a. siehe auch Punkt 3.6 dieser
Begriindung). Die Gemeinde beabsichtigt keine weiteren Aullenflachen zu
bebauen im betreffenden Zeitraum und die ausgewiesenen bzw.
vorhandenen Bebauungsplédne in einem in naher Zukunft vorgesehenen
Flachennutzungsplan zu berilicksichtigen.

1.3 Einfligung in die Gesamtplanung ( §§ 1 u. 8 BauGB )

- Helmsdorf ist ein Haufendorf. Durch die Bebauung der Aus- bzw.
EinfallstraBen entstand das sternférmige Ortsbild. Durch die Realisierung
des geplanten Bebauungsplanes Nr. 2 wird eine Licke in der
stralRenbegleitenden Bebauung der Stralle nach Zella ,Aue” geschlossen.
Sie stellt somit auch eine sinnvolle Abrundung der bebauten Ortslage dar.

- Mit den vorgegebenen Festsetzungen des B-Planes fiigt sich die
vorhandene und geplante Bebauung harmonisch in die nahere Umgebung
ein, sie schliel3t auch die Baullicke zwischen den Grundstiicken Aue Nr. 31
und Nr. 32 bzw. 32a und rundet somit wie oben beschrieben das Ortsbild ab.
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- Es befinden sich gewerbliche, Kulturelle und sportliche Einrichtungen in der
Nahe, die somit das umliegende Dorfgebiet bereits pragen.

- Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Pfaffenstieg” wurde mit Az 210-4621.20-HIG046-
WA vom TLVWA am 02.05.2000 genehmigt. Danach wurde eine
Ergénzungssatzung ,OlbergstraRe“ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
unter dem Az 210-4628.20-HIG-046 vom TLVwWA am 10.04.2001 genehmigt.
Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur
Klarstellungsatzung gemal § 10 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 6 Satz 2
BauGB der Gemeinde Helmsdorf im ,Unstrut-durnal® Nr. 2/2010 am
19.02.2010 hat v. g. Klarstellungssatzung fiir das Gemeindegebiet bis zum
Grundstiick Aue Nr. 31 Rechtskraft.

- Die Gemeinde Helmsdorf verflgt tber keinen wirksamen
Flachennutzungsplan, in dem flr das ganze Gemeindegebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den
Grundzligen dargestellt ist.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes und den Belangen des Regionalplanes
NordthUringen in keiner Weise erkennbar entgegen.

- Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. Art und Mal® der
baulichen Nutzung) sollen negative Auswirkungen auf das vorhandene
Landschaftsbild ausgeschlossen werden

1.3.1 Konflikte der Belange Naturschutz, Wasserwirtschaft
und Immissionsschutz

- Mit der Planung werden keine Schutzgebiete nach §§ 23-29 BNatSchG
berihrt. In der Begriindung zum B-Plan ist integriert betreffend Naturschutz
der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB.

- Zum Belang Wasserwirtschaft wird auf die Besonderheit im Plangebiet die
Abwasserentsorgung in der TWSZ lll (weitere Schutzzone) hingewiesen.
Wie wunter Punkt 1.9 dieser Begrindung vermerkt, erfolgt die
Abwasserentsorgung Uber die Kanalleitung in der angrenzenden Stralle
»Aue“ im Trennsystem.

Norddstlich ist der Verlauf der Unstrut dargestellt, ein Gewasser |. Ordnung
im Sinne des Wassergesetzes. Bauliche Anlagen im Uferbereich und am
Gewasser sind nicht vorgesehen, sie wirden einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bedurfen.

Der Umgang mit und die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist bei der
Unteren Wasserbehérde anzuzeigen.

Das Plangebiet befindet sich, wie oben genannt, in einem
Wasserschutzgebiet Schutzzone Ill, jedoch nicht in einem ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebiet.
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Niederschlagswasser soll ortsnah auf dem Grundstlick versickert werden,
wobei eine Rickhaltung in Zisternen geplant ist, um gerade in der
Schutzzone 11l einen guten mengenméaBigen Zustand des Grundwassers zu
erhalten.

Mit der Festsetzung als ,Aligemeines Wohngebiet" und ,Mischgebiet‘ geman
§ 4 + § 6 BauNVO soll innerhalb des Geltungsbereiches das Wohnen von
Betriebsangehérigen und die Unterbringung von  gewerblichen
Einrichtungen, die nicht wesentlich das Wohnen stéren erreicht werden. Im
westlichen Plangebietsteil mit vorgeschlagenen 4 Grundstliicken fir ein
,Allgemeine Wohngebiet® nach § 4 BauNVO sind Anlagen fiur sportliche
Zwecke i. S. v. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausdrticklich nicht zuldssig und
Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO sind ebenfalls nicht zul&ssig.
Im &stlichen Plangebietsbereich mit der hier vorhandenen Bebauung als
Mischgebiet gema § 6 BauNVO sind lediglich Gebaude festgesetzt, von
denen Belastigungen ausgehen, die sich von Wohngebieten nicht
unterscheiden. Das Mischgebiet wird festgesetzt gemdR § 6 BauNVO,
ausschlieRBlich Anlagen fir sportliche Zwecke i. S. § 6 Abs. 2 Punkt 5
BauNVO, ausschlieRlich Tankstellen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und
ausschlieRlich Vergnligungsstétten i. S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2 gemaR § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO. Ausnahmen gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sind
ausdriicklich nicht zuldssig. Weil auch die vorhandenen handwerklichen
Weberei-Arbeiten als nicht stérend eingestuft werden kénnen (Arbeiten
erfolgen in Rdumen unter Beachtung umweltvertraglicher Vorschriften.
Lediglich kommen Elektrogerate im Zusammenhang mit der handwerklichen
Produktion und kleine Einhandgeréte, wie sie auch in privaten Haushalten
benutzt werden, zur Anwendung) kénnen hier die Beléstigungen selbst fiir
die westlich naheliegende Ortslage als nicht stérend i. S. § 3 BauNVO
eingestuft werden. Zur Vermeidung von Beldstigungen durch
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auBRergewdhnlichen Fahr- und Lieferverkehr erfolgte eine Beschrankung der
Immissionsrichtwerte gem. TA Larm flr Mischgebiete. Weil die zuléssige Art
der baulichen Nutzung, die auch flr den vorhandenen Webereibetrieb
Hartmann auf dem Grundstick Aue Nr. 32 gilt, in den textlichen
Festsetzungen Teil B Punkt 1.1 beschrankt ist, was der § 12 Abs. 3 BauGB
zulasst, kann in Hinblick auf den festgesetzten schalltechnischen
Orientierungswert fur ein Mischgebiet verwiesen werden (siehe auch Punkt
8.2.a zu 6. Schutzgut Mensch). Damit wird der Planungsgrundsatz, wonach
die schalltechnischen Orientierungswerte benachbarter Nutzungsgebiete um
nicht mehr als 5 dB (A) differieren sollen zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, eingehalten.

Zu den Fragen des Naturschutzes, der Wasserwirtschaft, des
Immissionsschutzes und des Bodenschutzes/Altlasten sind auller den
nachfolgend beschriebenen keine bedeutenden Konflikie zwischen der
vorhandenen Situation in der naheren Umgebung und des geplanten
Wohngebietes zu erwarten. Grundlage bilden auch die Anlagen zum
Schreiben vom 12.08.2013 als Stellungnahmen des Landratsamtes zum
Entwurf des B-Plan mit Standf 05/2013.

« Naturschutz
Schutzgebiete des Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000“ nach § 32
BNatSchG sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Das Vorhaben
beruhrt weiterflhrend auch keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach
§ 30 BNatSchG oder die erganzenden besonders geschitzten Biotope
des § 18. Auch liegen nach eigenen Recherchen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht vor.

Mit der Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft nach § 14
Abs. 1 BNatSchG vorbereitet, der mit den grtunordnerischen
Festsetzungen unter Teil B Textliche Festsetzungen Punkt 1.6
kompensiert werden soll. Insbesondere waren zu beachten die
nunmehr berilicksichtigten Freihaltebereiche der Randstreifen der
FlieRgewasser. Gemal § 21 Abs. 5 BNatSchG sind die oberirdischen
Gewasser einschlief3lich ihrer Randstreifen, Uferzonen und Auen als
Lebensstatten und Biotope flr natirlich vorkommende Tier- und
Pflanzenarten zu erhalten. Weil der Randstreifen zwischen der Strale
JAue” (K 236) und Mihigraben relativ schmal ist fur die geplante
bauliche Entwicklung, wird auch von der Unteren Naturschutzbehorde
(Anlage 1 zum Schreiben vom 12.08.2013 der Stellungnahme des
Landkreises Eichsfeld) davon ausgegangen, dass der Nutzungsdruck
auf den betreffenden Randstreifen des Muhigrabens erhéht wird. Um
den Grundséatzen des Naturschutzes jedoch gerecht zu werden wird
die Ausweisung des 5m breiten Freihaltestreifens fur jegliche
Bebauung und Bepflanzungi. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 10 zum Muihigraben
festgesetzt.

Fur die erforderlichen Kompensationsmanahmen der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick Aue 32 und 32a wird
norddstlich im Plangebiet ein 4,5m breiter Streifen mit einer Lange von
ca.1568m als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Planzeichen Nr. 13.1 PlanzVO)i. S. v. § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Bezlglich der grinordnerisch
festgesetzten KompensationsmalRnahmen erfolgte eine Abstimmung
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zwischen dem Planungstrager und der Unteren Naturschutzbehérde
mit dem Ergebnis der Uberarbeitung in diesen Entwurf Stand Mai
2014.

» Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
Gemal Stellungnahme des Landratsamtes vom 12.08.13 Anlage 2
zum Belang Wasserwirtschaft werden nachfolgende weiter gehende
Hinweise aufgenommen.
Der Geltungsbereich des B-Plans befindet sich in einem
Wasserschutzgebiet, Schutzzone Il (weitere Schotzzone) und
tangiert am Flurstick 66/1 im Uferbereich das ausgewiesene
Uberschwemmungsgebiet der ,Unstrut®, festgelegt durch die
» Thdringer Verordnung zur - Feststellung des
Uberschwemmungsgebietes der Unstrut im Landkreis Eichsfeld und
im Unstrut-Hainich-Kreis von Kefferhausen bis Reiser* vom 12.
November 2007 (ThirStAnz Nr. 1 / 2008 vom 7. Januar 2008, S. 3).
Gewasser Il. Ordnung sind nicht betroffen.
In den festgesetzten Schutzzonen gelten

Verbote und Nutzungsbeschrénkungen.

Gemal § 52 Abs. 1 WHG kann die untere Wasserbehdrde im
Einzelfall Anordnungen zum Schutz des zur Trinkwasserversorgung
genutzten Grundwassers treffen.
Die ordnungsgemafle Trinkwasserversorgung ist durch den
Wasserleitungsverband ,0st-Obereichsfeld* und die
Abwasserentsorgung ist durch den zustdndigen Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Obereichsfeld zu
gewahrleisten. Das anfallende Abwasser ist in die zentrale
Abwasserbehandlungsanlage einzuleiten. Die abwasserseitige
ErschlieBung hat im Trennsystem zu erfolgen.
Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser kann, bei
Einhaltung der Bestimmungen der Thuringer
Niederschlagswasserversickerungsverordnung — ThirVersVO) vom
3. April 2002 auf dem Grundstick versickert werden. Ist eine
Versickerung nicht mdglich, so ist das unverschmutzte
Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation oder die
nachste Vorflut einzuleiten. Die Einleitung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser, welches von nicht gewerblich
genutzten Flachen abgeleitet wird, in oberirdische Gewasser,
unterliegt dem Gemeingebrauch (erlaubnisfreie Nutzung) nach § 37
Abs. 1 ThirWG. Die Versickerung {iber Anlagen bzw. Uber die
Einleitung von gewerblichen Flachen in einen Vorfluter bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese Erlaubnis ist bei der Unteren
Wasserbehérde zu beantragen.
Bei Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen gelten die
Verbote und Anforderungen gemaR § 10 Thiringer Verordnung tber
Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und uber
Fachbetriebe (Thiuringer Anlagenverordnung-ThiurVAwS-).
Bei der Verlegung von Abwasserleitungen in der Schutzzone Ill sind
die diesbezilglichen Forderungen des Arbeitsblattes A 142 und des
Merkblattes ATV-DVWK-M 146 zu beachten.
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Es wird beriicksichtigt der Freihaltebereich als Streifenbreite bis zur
B&schungsoberkante des Gewéassers von 5m fir den ,Muhlgraben®
als Gewasser 2. Ordnung i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB. Gema0
Stellungnahme der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und
Geologie, AuRenstelle Weimar, Abt. 6 — Geologischer Landesdienst,
Boden, Altlasten, vom 15.07.2013 Zei: 62-96 123/4728; Str/Hdt-1896
(TLUG) wird beziglich des Belanges Grundwasserschutz auf
Folgendes hingewiesen, was im B-Plan Teil A und B sowie in der
Begrundung einschl. dem Umweltbericht Berlicksichtigung fand bzw.
findet:

,0as Bebauungsgebiet befindet sich innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il der Trinkwassergewinnungsanlagen des
Wasserwerks Ammern. Am Standort stehen unter geringmachtiger
Lockergesteinsbedeckung die Gesteine des Mittleren Muschelkalkes
an.

Diese Gesteine bilden einen Karstgrundwasserleiter, aus dem u. a.
das WW Ammern sein Trinkwasser férdert. Durch die hohen
GrundwasserflieRgeschwindigkeiten (km/d) sowie die geringe
Reinigungswirkung des Untergrundes kénnen in den Untergrund
gelangende Schadstoffe innerhalb weniger Stunden/Tage in die
Trinkwasserbrunnen des WW gelangen.

Entsprechend der .Karte der Schutzfunktion der
Grundwasserlberdeckung Thiringen® liegt der Standort in der
ungilnstigsten Schutzfunktionsklasse.

Bezlglich ggf. vorgesehener Abwasserleitungen im Bereich der
Trinkwasserschutzzone Il in die Unstrut, wird auf mdogliche
Oberflachenwasserversinkungen im Bereich der Unstrut hingewiesen.
Im Rahmen der Umweltpriifung sind daher ggf. schadliche
Auswirkungen der geplanten MaRRnahmen auf das Grundwasser unter
Bericksichtigung v. g. unglnstiger Geschlitztheitsverhéltnisse zu
untersuchen.

Bezuglich der Belange, die seitens der TLUG als
Gewasserunterhaltspflichtiger an den Gewéssern 1. Ordnung, als
Anlageneigentimer und/oder Grundstiickseigentiimer wahrzunehmen
sind, wurden die Abteilungen 1/Zentrale Dienste und
5/Wasserwirtschaft beteiligt. Von dort ergeht gegebenenfalls eine
eigene Stellungnahme.

Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen,
Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen) sowie
gréRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und
Geologie rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und
bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes
Uber das Gebiet erfolgen kann.

Ebenso bitte ich Sie, die Ubergabe der Schichtenverzeichnisse
einschlieBlich der Erkundungsdaten und der Lageplane durch die
Bohrfirmen oder durch das beauftragte Ingenieurblro in das
Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen nach Abschluss
der MalRnahme unverziglich zu veranlassen.”

Immissionsschutz
Gemal Stellungnahme zum Schreiben des Landkreises Eichsfeld

vom 12.08.2013 Anlage 3 zum Belang Immissionsschutz wurden
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keine weiteren Festsetzungen angeregt. Der Planungsgrundsatz nach
§ 50 BImSchG bildet die immissionsschutzrechtliche
Beurteilungsgrundlage fir das Plangebiet. Fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehene Flachen (hier: Mischgebiet — MI) sind so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen (hier: lediglich
geringer Verkehrslarm der Kreisstrale ,Aue®, K 236) fir
schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.
Diese Vorgabe wird grundsétzlich eigehalten.

Bodenschutz/Altlasten

Aus der Stellungnahme zum Schreiben des Landkreises Eichsfeld
vom 12.08.2013 Anlage 5 zum Belang Bodenschutz/Altlasten konnten
in Auszugen folgende fachliche Information in der Begriindung zum B-
Plan Ubernommen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden werden abwagungs- und ermessensrelevant untersucht unter
den Punkten 3-7 der Begrindung und letztlich im Umweltbericht unter
Punkt 8 bewertet. Die vorgenommene Erheblichkeitseinschétzung ist
ausreichend und mogliche weiterfihrende Untersuchungen der
Auswirkungen auf die Bodenbeschaffenheit sind nicht zwingend
erforderlich aus Sicht des Planungstragers in dieser Planungsphase.

Vorsorgender Bodenschutz

Im westlichen Planbereich der vorgesehenen Baumalnahmen auf
bisher weitgehend gering beeinflussten, unbebauten Auebdden sind
abgegrenzt erhebliche Eingriffe verbunden, die jedoch mit den
geplanten Kompensationsmaflnahmen ausgeglichen werden kénnen.
Ein vollstédndiger Verlust der Bodenfunktion ist unbedingt zu
verhindern mit den Ausgleichmaf3nahmen, sodass lediglich mit einer
sehr geringen Auswirkung auf den Boden durch die BaumaRnahmen
nachvollziehbar zu rechnen ist.

Grundsétzlich ist im Zuge von den Boden betreffenden Bauarbeiten
(Bodenabtrag, -umlagerung/-auftrag/-iberdeckung, Stoffeintrag und
z.B. Verdichtungen) sorgféltig darauf zu achten, dass die
mechanischen Belastungen bzw. die Strukturédnderungen so gering
wie mdglich zu halten sind. AuRerhalb der Bauwerke (vollversiegelte
Flachen) ist nach Bodenveranderungen der Urzustand wieder
herzustellen (z. B. Bodenauflockerung, Oberbodensicherung,
wiederandeckung) oder im Bereich von Verkehrsflachen sind
vorrangig bedarfsangepasste, wasserdurchldssige,
versickerungsfahige Belage auszufiihren (fir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen gilt dies als griinordnerische Festsetzung unter Teil B
Punkt 1.6).

In jedem Fall sind wie oben z. T. bereits beschrieben die negativen
Auswirkungen der BaumaRnahmen auf den Boden weitestgehend zu
vermeiden bzw. zu begrenzen. Unvermeidbare Eingriffe, erheblich
beeintrachtigte Bodenfunktionen, die nicht zwingend entstehen
mussen, somit nicht planbar aufgenommen werden kénnen, sind zu
kompensieren Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11
BauGB. Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG sind unvermeidbare
Beeintrachtigungen  der  Funktionen des  Naturhaushaltes

ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
' 14



Naturhaushaltes in gleicher Weise wiederhergestellt sind. Das
bedeutet, dass unvermeidbare Eingriffe in Béden vorrangig durch
bodenbezogene MalRnahmen auszugleichen sind.

Weil die wirksamste und bevorzugte  bodenbezogene
Kompensationsmaflnahme bei Versiegelung ist die Entsiegelung
bebauter Flachen ist und im westlichen Plangebietsbereich keine
Flachenversiegelungen bestehen, sollten entsprechende
Entsiegelungspotentiale im Gemeindegebiet gesucht und bei Bedarf
Uber den o. g. stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB realisiert
werden. Dabei sind jedenfalls Bodenfunktionen aufzuwerten bzw.
weitgehend wiederherzustellen. Auch deswegen sind Béden mit
einem bestehenden hohen Funktionserflllungsgrad als
Kompensationsstandorte fir MaRBnahmen des Bodenschutzes
ungeeignet.

Entsprechende bodenbezogene Mallnahmen kdénnen auch
Beeintrachtigungen anderer Schutzglter (schutziibergreifender
Ansatz) unter Berlcksichtigung von Wirkzusammenhangen
kompensieren. Art und Umfang der Kompensation sollte dabei aber
auch bodenbezogen begriindet werden. Die Anwendung von den
Boden betreffenden Kompensations- bzw. Verrechnungsfaktoren ist
somit gesondert bei Bedarf Gber ein Fachgutachten zu kommentieren,
es wird jedenfalls aus v. g. Griinden nicht Bestandteil dieser
Begriindung mit integriertem gesonderten Umweltbericht.

Zur Gewahrleistung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
dem Boden (§ 1a BauGB), zur Erhaltung des Mutterbodens (§ 202
BauGB), zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Bodenfunktionen
nicht versiegelter Béden (§ 1 BBodSchG) und zur Erhaltung der Béden
in der Form, dass die B&éden ihre Funktionen im

Naturhaushalt erfillen kénnen (§ 1 BNatSchG), ist es erforderlich im
Rahmen vorgesehener ErschlieBungs- und Baumalnahmen alle
Bodenarbeiten durch geeignete Verfahren und Arbeitstechniken sowie
unter Bertcksichtigung des Zeitpunktes so 2zu planen und
auszufuhren, dass baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z. B.
Verdichtungen, Erosion, Vernassungen, Vermischungen
verschiedener Bodensubstrate und von Boden mit Fremdstoffen,
Schadstoffeintrdge) und sonstige nachteilige Bodenverdnderungen
auf das unumgangliche Mall begrenzt werden und das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen nicht zu besorgen ist.

Mindestens im o. g. stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB zu

verankern sind u. a. folgende Inhalte:

Zur Vermeidung/Minderung baubedingter Beeintréchtigungen des

Bodens sind folgende Mindestanforderungen durch die Gemeinde

Silberhausen gegeniiber dem Bauherrn durchzusetzen und durch

UberwachungsmaRnahmen zu Uberpriifen, bei der Planung zur

Ausfuhrung zu bericksichtigen, wahrend der Bauausfiihrung

einzuhalten. Die Anforderungen an einen schonenden fachgerechten

Umgang mit Boden richten sich nach DIN 19731:

- Humoser Oberboden (Mutterboden) ist vor Uberbauung und
Uberschiittung/Vermischung mit geringer wertigem
Bodenmaterial oder bodenfremden Stoffen zu schiitzen. Eine
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Abdeckung/Vermischung bodenfremder Stoffe mit
Bodenmaterial ist nicht zulassig.

- Die Flachen baubedingter Eingriffe und voribergehender
Beanspruchung (z. B. Baustellenbetrieb, Baustelleneinrichtung,
Lagerflachen, Baustral3en) insbesondere bisher
unbeeintrachtigter Béden sind maéglichst klein zu halten und auf
das engere Baufeld zu begrenzen. Bodenbelastungen sind
dabei durch geeignete Vorkehrungen zu vermeiden. Nicht zu
Uberbauende Flachen sind freizuhalten und wirksam
abzugrenzen.

- Bodenarbeiten sind nur bei trockener Witterung und geeigneten
Bodenverhaltnissen (z. B. schuttfahiger, tragféhiger,
ausreichend abgetrockneter Boden) durchzufiihren.

- Das Befahren und Bearbeiten des Bodens ist auf das
unvermeidbare Mal zu beschranken. Dabei sollen mdéglichst
leichte und bodenschonende Maschinen mit geringstem
Bodendruck eingesetzt werden.

- Bodenabtrag st fachgerecht getrennt nach

Bodenschichten/Horizonten (Ober-, Unterboden) durchzuflihren.

Zuvor ist ggf. der Pflanzenaufwuchs auf der Flache durch Rodung oder

Abmahen zu entfernen. Kulturfahiger Boden soll ohne

Zwischenbefahren ausgebaut werden. Erfolgt keine umgehende

Wiederverwendung der Aushubmaterialien so sind diese solange

ordnungsgemal zu sichern.

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

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

- Die bauzeitlich in Anspruch genommenen Flachen sind zum
Abschluss der Baumanahmen fachgerecht zu rekultivieren.

Nachsorgender Bodenschutz
Nach dem derzeitigen Stand der Verdachtsflachenerfassung befindet sich im
Geltungsbereich des Plangebietes der Altstandort des ehemaligen VEB
Cottana Miuhlhausen, Werk Helmsdorf (Stralle Aue 32). Dieser Altstandort
(AS) ist nach derzeitigem Stand der Verdachtsflichenerfassung als
altlastverdachtige Flache (ALVF)i. S. v. § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum Schutz
vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
im Tharinger Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst.
ALVF unterliegen nach § 15 (1) des BBodSchG der Uberwachung durch die
zustandige Bodenschutzbehoérde, das Umweltamt des Landkreises
Eichsfeld.
Die Erfassung des Standortes erfolgte weil aufgrund der langjéahrigen
gewerblichen/industriellen Vornutzung als Weberei/Spinnerei und dem damit
verbundenen Umgang mit umweltgefdhrdenden  Stoffen, nicht
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auszuschlieBen ist, dass schadliche Bodenveranderungen/Altlasten am
Standort vorkommen kénnen.

Untersuchungsergebnisse  bzw. Gutachten zur Bewertung der
Altablagerung liegen der unteren Bodenschutzbehérde nicht vor. Die bisher
vorhandenen Kenntnisse aus der Ersterfassung reichen fir eine Bewertung
des Altlastenverdachtes nicht aus. Die Bearbeitung der im
Altlasteninformationssystem THALIS erfassten ALVF erfolgt entsprechend
der Dringlichkeit. Wird eine abschlieBende Bewertung des
Altlastenverdachtes angestrebt (z. B. Baumalnahmen, Bewertung des
Grundstiicks etc.), besteht jedoch fiir den Vorhabentrager die Méglichkeit,
dem Verdacht in Abstimmung mit dem Umweltamt des Landkreises Eichsfeld
nachzugehen und die notwendigen Schritte (z. B. gutachterliche
Untersuchungen gemaR BBodSchG und BBodSchV) je nach Erfordernis
einzuleiten. Untersuchungen kénnen mit evtl. erforderlich werdenden
Baugrunduntersuchungen kombiniert werden. Das Untersuchungskonzept
ist rechtzeitig im Vorfeld (vor Beginn der Feldarbeiten) mit dem Umweltamt
des Landkreises Eichsfeld, Untere Bodenschutzbehérde, abzustimmen.

Die Altlastverdachtsflache ist im Planteil gesondert gekennzeichneti. S. v. §
9 Abs. 1 Nr. 23 und Abs. 6 BauGB als Umgrenzung der Flache fir besondere
Anlagen und  Vorkehrungen zum  Schutz vor  schéadlichen
Umwelteinwirkungen i. S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

- Auf dem als ALVF erfassten Standort sind alle baulichen Aktivitaten wie
ErschlieBungs-, Abbruch-, Baumallnahmen einschlief3lich Umnutzung von
Gebauden bzw. Flachen hinsichtlich ggf. erforderlicher Untersuchungs-/
SanierungsmafRnahmen geméaR BBodSchG und BBodSchV vor Beginn der
Ausflihrungen mit der unteren Bodenschutzbehérde im Landkreis Eichsfeld
abzustimmen.

- Soliten sich im Rahmen weiterer Planungen, ErschlieBungen und
Bauausfiihrungen Verdachtsmomente fiir das Vorliegen bisher nicht
bekannter schadlicher Bodenveranderungen bzw. sonstiger Altlasten im
Geltungsbereich des B-Plans ergeben, so sind diese im Rahmen der
Mitwirkungspflicht (§ 2 Abs. 1 TharBodSchG) sofort der zusténdigen
Bodenschutzbehdrde im Landkreis Eichsfeld anzuzeigen, damit ggf.
erforderlich werdende MaRnahmen eingeleitet werden kénnen.

- Zu den Fragen des Immissions-, Bodenschutzes, der Abfallwirtschaft,
des Wassers und des Naturschutzes sind lediglich vorbeschriebene
Wechselwirkungen und somit keine bedeutenden Konflikte zwischen der
vorhandenen Situation in der ndheren Umgebung und des geplanten
Wohn- bzw. Mischgebietes zu erwarten.

Weil lediglich die Bearbeitung und Gestaltung von Webereierzeugnissen mit

im v. g. Absatz genannten Maschinen und Kleingeraten erfolgt, wird die

Konfliktsituation beziglich Larm und Luft- bzw. Wasserverunreinigung mit der

Natur und den Menschen der umliegenden Wohnbebauung ebenfalls als

unbedeutend oder nicht stérend bewertet.
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1.4 Beschreibung des Plangebietes ( §9 (1) u. (7) BauGB )
1.4.1 Lage und GroRe des Plangebietes

- Das Baugebiet stellt eine straRenbegleitende Ergéanzung der Stralle ,Aue”
als Bebauungserweiterung mit Gebauden des vorhandenen nicht wesentlich
belastigenden Gewerbebetriebes Fa. Hartmann als Mischgebieti. S. v. § 6
BauNVO und den geplanten Baugrundstiicken Nr. 1-4 als Allgemeines
Wohngebiet i. S. § 4 BauNVO im &stlichen Ortsrandbereich der Gemeinde
Helmsdorf dar.

- Die Gesamtgréle des ausgewiesenen Plangebietes, bestehend aus den
Flurstlicken 44 bis 48, 63/6, 63/5, 63/4, 63/3, 63/2, 66/2, 66/3, 66/4, 66/5,
609, 523/2, Anteil Flurstick 889/59 in Flur 2 betragt 12670m? fir den

 Geltungsbereich 1 zuzlglich einer Teilflache des Flurstiicks 182 in Flur 3 von
2038m? als Geltungsbereich 2 sowie dem Flurstiick 902/109 in Flur 2 von
3960m? als Geltungsbereich 3. Die gesamte Flachengrole der
Geltungsbereiche 1-3 betragt somit 18668m?2. '

- Die einzelnen Flursticksflachen der Flur 2 der Gemarkung Helmsdorf des
Geltungsbereiches 1 sind wie folgt zuzuordnen:

Flurst.-Nr. Eigentiimer
- Flur 2 Flurstiicke
44,45,46,47,48,63/6,63/5,63/4,63/3,63/2,66/2,66/3,66/4,66/5,609, Anteil
Flurstiick 889/59, in Privateigentum
- Flur 3 Anteil 182 in Privateigentum
- Flur 2 Flurstiick 523/2 Eigentum Gemeinde Helmsdorf
- Flur 2 Flurstiick 902/109 Eigentum Gemeinde Helmsdorf

Bisherige Nutzung des Plangebietes Geltungsbereich 1 mit insgesamt
12.670m?>:

Flur 2, Flurstlicke: 44 bis 48 privat genutzte Grunlandflache mit 2.350m?
Flur 2, Flurstticke: 63/6, 63/5, 63/4, 63/3, 63/2, Betriebsgelande mit 4253m?
Flur 2, Flurstiick: 66/2 Wohnbauflache mit 127m?

Flur 2, Flurstiick: 66/3 Wohnbauflache mit 536m?

Flur 2, Flurstiick: 66/4 Grinlandflache mit 1628m?

Flur 2, Flurstiick: 66/5 Griinlandflache mit 1106m?

Flur 2, Flurstiick : 609 Graben mit 400m?

Flur 2, Anteil Flurstiick: 889/59 Ruderalflur (Odland mit wechselnder
Nutzung) 1792m?

9. Flur 2, Flurstiick: 523/2 Weg als Grunlandflache 478m?

ONDMAWN S

Die Nutzung im Geltungsbereich 2 und 3 im Plangebiet bleibt unverandert, sie
dient lediglich als Flache fur erforderliche KompensationsmalRnahmen.
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Die Bewirtschaftung des in den Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans zur
Wohnbebauung vorgesehenen Griinlandes erfolgt privat.

Fur KompensationsmalBnahmen werden 3 Teilflachen (T2, T3 und T4)
ausgewiesen, die als Grlinland von den Landwirtschaftsbetrieben Isolde Ernst
(Sitz in Silberhausen) und Renald Wedekind (Sitz in Helmsdorf) bewirtschaftet
werden. '

Bestehende Pachtverhéltnisse sind zu beachten und gegebenenfalls auf der
Grundlage der Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches zum Pachtrecht
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.02.2002 (BGBI. |, S.42)
ordnungsgemal zu beenden. Die Landwirtschaftsbetriebe sind rechtzeitig tber
den Zeitpunkt der Pflanzmafinahmen zu informieren. Das ist erforderlich, um im
Rahmen der Antragstellung der EU-Agrarférderung fiir landwirtschaftliche
Flachen Rickforderungen von Zahlungen zu vermeiden.

1.4.2 Bodenordnerische MaBRnahmen

Zur Neuordnung der Grundstilicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird ggf. ein Bodenordnungsverfahren nach § 45 ff.
Baugesetzbuch durchgefiihrt.

1.5 Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§9 (7) BauGB)

Das Plangebiet des Geltungsbereiches 1 wird begrenzt im Stiden von der
StralRe ,Aue” nach Zella, im Norden der 4 Baugrundstticke vom Mhlgraben,
im Westen vom bebauten Grundstiick Aue Nr. 31 mit Gartennutzung sowie
der zum Teil eingegliederten Wegeparzelle Flurstiick-Nr. 523/2, im Osten der
vorhandenen Bebauung von den Grundstlicken Flurstlicke-Nr. 892/71,
893/74 und der Unstrut und im Nordosten vom Flursttick-Nr. 889/59.

Das Plangebiet des Geltungsbereiches 2 befindet sich direkt gegeniiber des
Geltungsbereiches 1 sidlich der Stra3e ,Aue” nach Zella.

Das Plangebiet des Geltungsbereiches 3 befindet sich nordwestlich des
Geltungsbereiches 1 bzw. nordwestlich angrenzend an die Ortslage von
Helmsdorf nérdlich der Unstrut.

]

1.6 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
1.6.1 Art der baulichen Nutzung

- Fir das Plangebiet wird die Nutzung fiir Wohn- und Geschéaftsgebédude
festgesetzt gemaR § 4 und § 6 BauNVO fir Alilgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete. Um erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die
Bewohner der angrenzenden Wohnbereiche zu vermeiden wurden die
textlichen Festsetzungen unter Punkt 1 bestimmt. Im westlichen
Plangebietsteil mit den vorgeschlagenen 4 Grundstiicken fir ein
+Allgemeine Wohngebiet* nach § 4 BauNVO sind Anlagen fir sportliche
Zwecke i. S. v. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausdricklich nicht zuldssig und
Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO sind ebenfalls nicht zulassig.
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Im &stlichen Plangebietsbereich mit der hier vorhandenen Bebauung als
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO sind lediglich Geb&aude festgesetzt, von
denen Beldstigungen ausgehen, die sich von Wohngebieten nicht
unterscheiden. Das Mischgebiet wird festgesetzt gemaR § 6 BauNVO,
ausschlieBlich Anlagen fir sportliche Zwecke i. S. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO,
ausschlieBlich Tankstellen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und
ausschlieBllich Vergntigungsstéatten i. S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2 gemaR § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO. Ausnahmen gemall § 6 Abs. 3 BauNVO sind
ausdriicklich nicht zulassig.

- Fur die Gestaltung des Ubergangsbereiches zur freien Natur erweist sich die
Festsetzung der Gebadude positiv, weil das Erscheinungsbild der offenen
Bebauung hier als Siedlungsgebiet geschlossen bzw. abgerundet wird.
Wohn- und Misch- bzw. Dorfgebiete werden stark geprégt durch die
Gestaltungsqualitéat der Stralen, Freirdume, Grundstiickszuschnitte, Dichte
der Bebauung, Gartengestaltung und Architektur. So Vvielféltig das
Zusammentreffen dieser Merkmale ist, so groR ist auch die Bandbreite
moglicher Siedlungsbilder. Die planerische Aufgabe liegt darin, aus dem
ortsspezifischen Merkmal eine homogene Gesamtgestaltung zu entwickeln,
die dem eichsfeldtypischen Charakter entspricht.

1.6.2 MaR der baulichen Nutzung

- Im Bebauungsplan werden fiir das Plangebiet gemaf §17 BauNVO Grenzen
fur das MaR der baulichen Nutzung festgeschrieben. Mit der
Festlegung der max. GRZ (Grundfldchenzahl) von 0,4 fur das ,Allgemeine
Wohngebiet* und 0,6 fiir die vorhandene Bebauung als ,Mischgebiet”
ausgewiesen und fiir das ,Allgemeine Wohngebiet* mit der Festlegung der
max. Traufthéhen von 6,50 m und max. Firsthéhe von 11,60 m, gemessen
vom Bezugspunkt Schachtdeckelhéhe vor Grundstiick Flurst.-Nr. 44 wird
Rucksicht auf die vorhandene angrenzende Baustruktur und Ortgestalt
genommen. Diese Werte sind jeweils als Obergrenze anzusehen.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind erfillt
(ausreichende Freiflache), und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
werden verringert, da die Baustruktur ausreichende Schneisen fiir den
kleinklimatischen Luftaustausch offen l&asst.

- Als zuladssiges Mal der baulichen Nutzung werden die im Bebauungsplan
vorgegebenen und in Anlehnung an §17 BauNVO ermittelten Werte als
Hochstwerte im Rahmen der Gberbaubaren Flachen und unter Beachtung der
aktuellen LBO festgesetzt.

- Die Festsetzung der Héhenlage verhindert die wesentliche Verdnderung des
auReren Erscheinungsbildes in Anlehnung an die vorhandene Bebauung. Als
Hohenbezugspunkt wurde der Kanaldeckel geman
Einmessung durch Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Obereichsfeld des Schachtes 51110082 mit NN D=
300,75 Gbernommen. Der v. g. Schacht ist auf der sldlichen Seite des
Grundstiickes Flurst.-Nr. 44 der StralRe ,Aue” gegentiber dem
Geltungsbereich im Planteil A dargestellt.

20



- Auf Grund der vorhandenen Leitertechnik der értlichen Feuerwehr sind nur
Gebédude der GK 1-3 zulassig. Die Oberfliche des FuBbodens des
héchstgelegenen Aufenthaltsraumes darf 6,5 m nicht tiberschreiten, so dass
die Ausstiegshbhe maximal 7,3 — 7,4 m betragt (ThurBO § 2 Abs. 3).
Voraussetzung: Eine einsatzbereite 6rtliche Feuerwehr; ansonsten muss der
2. Rettungsweg baulich gesichert sein (ThirBO § 31a, Abs. 2 und
VollzBekThurBO Punkt 31a, Ziffern 3.1 und 3.2).

1.6.3 Bauweise, Bauform, Baugrenzen, Baulinie

- Die geplanten Neubauten des allgemeinen Wohngebietes i. S. v. § 4
BauNVO haben in der Gliederung, der Proportion und dem Rhythmus den
vorhandenen Gebdaudestrukturen des Ortes zu entsprechen. Damit soll
erreicht werden, dass sich die Neubebauung an den wesentlichen
Gestaltungselementen der vorhandenen Anschlussbebauung orientiert. Die
festgesetzten Baugrenzen und die Baulinie geben wegen der geringen
Grundstlickstiefe der Grundstlicksvorschldge 1-4 eine sinnvoll gegliederte
Bebauungsmaglichkeit vor.

- Bauweise, Bauformen und Baugrenzen der vorhandenen Bebauung als
Mischgebiet i. S. v. § 6 BauNVO des Grundstiicks 32, 32a sind durch die
bestehenden Gebaude vorgegeben, eine Erweiterung ist nicht vorgesehen.

- Im ausgewiesenen Uberbaubaren Bereich wird eine offene Bauweise mit
seitlichen Grenzabstanden festgesetzt, alle Hausformen nach § 22 Abs. 2
BauNVO im Rahmen der Festsetzungen passen sich der
straRenbegleitenden Bebauung der Ortslage an.

- Die Errichtung der baulichen Anlagen hat unter Beachtung der aktuellen
Thuringer Bauordnung und des § 15 BauNVO zu erfolgen.

-  Gewerblicher Bereich und Wohnbereich sind mindestens durch F 60Wé&nde
zu trennen. Notwendige Tiren in diesen Wénden missen mindestens als T
30 RS ausgebildet sein (§ 28 Abs. 2 und Abs. 5 ThurBO).

- Die 2 zulassigen Hauptfirstrichtungen werden parallel und rechtwinklig zu der
langsseitigen sudlichen Flurstlicksgrenze des Baugebietes festgesetzt, damit
entspricht die Gebdudeauslegung der umliegenden Bebauung.

1.7 Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen

- Die offentlichen Verkehrsflaichen sind Eigentum der Gemeinde,
ausschliel3lich dem Bereich aul3erhalb der Ortsdurchfahrt der KreisstralRe
K236 ,Aue”. Die Gemeinde Helmsdorf wird die Ortsdurchfahrt verlangern ftir
die vorhandene und geplante Bebauung stidlich des Geltungsbereiches 1.
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- Die bereits vorhandenen Zufahrten zu den bebauten Grundstiicksflachen
nach § 23 BauNVO von der sudlich gelegenen Stralle ,Aue” bleiben nach wie
vor zustandig.

-  Stellplatze und Garagen werden nur fur den durch die Nutzung verursachten
Bedarf errichtet.

- Die Erreichbarkeit der Objekte muss von &ffentlichen Stralen bis 50m als
Zugang und >50m als Zufahrt fiir Fahrzeuge der Feuerwehr nach § 5 ThurBO
gewabhrleistet werden, wenn eine Rettung lber Technik der Feuerwehr
vorgesehen ist. Die Zufahrten sind bei Biegungen und in Kurvenradien nach
DIN 14090 mit einem Innenradius von mindestens 11 m und einer
Fahrbahnbreite von mindestens 5 m auszufihren.

1.8 Griinflachen (§9 (1), 10, 15, 25 a. u. BauGB,
§ 9 ThiirBO)
1.8.1 Offentliche Griinflichen

- Offentliche nutzbare Grinflaichen sind im Geltungsbereich nérdlich der
Gebaudegrundstiicke Nr. 1-4 auf der Wegeparzelle 523 vorgesehen als
Rasenweg, der u. a. den Zugang zum Mihlgraben sichern soll.

1.8.2 Private Griinflache

- Der Geltungsbereich umfasst die privaten Griinflachen der Baugrundstiicke 1-4
des Planvorschlages und die zum Geb&dudebestand Aue 32 und 32a. Es
gelten die grunordnerischen Festsetzungen unter Pkt. 1.6 der textlichen
Festsetzungen Teil B.

1.8.3 Empfehlungen zur Begriinung

- Fur die einzuordnenden baulichen Anlagen im Plangebiet wird eine Dach- und
Fassadenbegriinung empfohlen. Folgende Funktionen werden dadurch erfillt:

. Temperaturausgleichende, feuchtigkeitsregulierende und
staubbindende Wirkung,

. Verbesserung und Stabilisierung des Klimas,

. Verbesserung der lufthygienischen Verhéltnisse,

. Reinigung des Niederschlagswassers durch Filterwirkung,

. Schutz der Fassade vor Witterungsschaden,

1.9 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

- Allgemeines

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden gemafl den Forderungen
beziehungsweise Stellungnahmen der zusténdigen im vorliegenden
Bauplanungsverfahren auch beteiligten Versorgungstréger realisiert. Auch
wurden Inhalte der Anlagen der Stellungnahme des Landratsamtes zum
Schreiben vom 12.08.13 eingearbeitet.
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Fernmeldeversorgung
Die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen.
Der Geltungsbereich ist mit Fernmeldekabel als Versorgungsleitung bzw.
Telekommunikationslinie erschlossen. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen an den Fernmeldeleitungen vermieden
werden. Kosten flir Verdnderungen an der Hauszuflihrung sind vom
Antragsteller zu tragen. Vor Beginn der Arbeiten hat sich die Baufirma tber
die genaue Lage der Anlagen zu informieren im Internet unter
http://trassenauskunft-kabel.telekom.de/. Als sonstige Auflagen sind zu
beachten: -Kabelschutzanweisung der Telekom.
Die telefonische ErschlieBung zur Abgabe mdoglicher Notrufe st
sicherzustellen.

Trinkwasserversorgung
Das Baugebiet wird an die bestehende zentrale Trinkwasserversorgung der
Gemeinde Helmsdorf in der Strale ,Aue” angeschlossen.

Abwasserbehandlung

Die anfallenden Abwasser sind gemal Abwasserbeseitigungskonzept des
zustandigen AZV direkt in die Kanalleitung der StralRe ,Aue” im Trennsystem
zu fuhren. Grundsticksentwasserungsanlagen sind gemal DIN 1986
auszubilden gemaf Entwéasserungssatzung des WAZ. An den
Grundsticksgrenzen der geplanten Baugrundsticke 1-4 ist ein
Revisionsschacht zu errichten. Die Entwasserungsplanung ist mit dem
Entwédsserungsantrag beim WAZ zur Zustimmung vorzulegen. Bei
Grauwassernutzung (mit Zisterne) ist eine entsprechende Zahleinrichtung
der eingeleiteten Abwassermengen vorzusehen. Das Rohrleitungssystem
darf gemafR DIN 1988 sowie der ,Verordnung tber allg. Bedingungen fiir die
Versorgung mit Wasser (AVBWasserV)"“ vom 20. Juni 1980, (BGBI. | S.
750, 1067) keine Verbindung zum Leitungsnetz der 6ffentlichen
Wasserversorgung aufweisen. Ein Anschlussbeitrag wird gemaR Beitrags-
und Gebihrensatzung des WAZ erhoben.
Grundstlicksentwasserungsanlagen sind durch den Eigentiimer wirkungsvoll
gemal DIN 1986 gegen Riickstau zu sichern. Die Gemeinde Helmsdorf ist
nicht Trager der 6ffentlichen Wasserversorgung ist.

Gemal Stellungnahme des WAZ — Philipp-Reis-Stralte 2, 37308 Heilbad
Heiligenstadt vom 05.07.2013 ist das Grundstlick 63/3 abwasserseitig
erschlossen und der vorhandene Anschluss ist weiter zu nutzen. Die
Schmutzwasserseitige ErschlieBung der Grund-/Flurstiicke 44, 45, 46, 47
und 48 erfolgt Gber den in der Ortsverbindungsstrale von Helmsdorf nach
Zella befindlichen Abwasserkanal. GemaR DIN 1986 sind die
Grundstlcksentwédsserungsanlagen durch den Grundstiickseigentimer
wirkungsvoll gegen  Rickstau zu sichern. Das  anfallende
Niederschlagswasser ist gemal Thiringer Wassergesetz auf dem
Grundstlick zu nutzen, zu versickern oder in den hinter den Grundstiicken
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verlaufenden Muhligraben einzuleiten. Die Versickerung bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Mit dieser Antragstellung ist der Nachweis der
Versickerungsfahigkeit (u. a. ausreichendes Speichervolumen) zu erbringen.
Ist eine Versickerung nicht mdéglich, so ist das unverschmutzte
Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation oder die néchste
Vorflut (unter Beachtung v. g. Regenwassernutzung) einzuleiten. Die
Einleitung in die Vorflut bedarf ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Gemal  Thuaringer  Niederschlagswasserversickerungsverordnung -
ThiarVersVO- vom 3. April 2002 ist i. S. § 1 ThurVersVO und i. S. des
Wasserhaushaltsgesetztes ist die Versickerung von Niederschlagswasser
erlaubnisfrei (u. a. auRerhalb von Wasserschutzgebieten,
Heilquellenschutzgebieten, Wasservorbehaltsgebieten sowie aulerhalb von
Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen und von Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen.

Gasversorgung
Das Netz der Versorgungsleitungen wird gegebenenfalls bei
Kundeninteresse erweitert.

Gemal Stellungnahme EW Eichsfeldgas GmbH, Worbis, Hausener Weg
32, (eichsieldgas@ew-nelz.de) vom O05.Juli 2013 Zei:Go/ku ist ein
Gasleitungsversorgungsanschluss des Gebaudes Aue 32 im Bestand. Er
wurde im Planteil A vom Bestandsplan-Nr. ON Helmsdorf 511 — E 05, F 05,
F 06 der Anlage v. g. Stellungnahme zeichnerisch Ubernommen, fur die
aktuelle Richtigkeit wird jedoch sowohl von EW Eichsfeldgas GmbH als auch
vom Planungstrager keine Gewahr ibernommen. So kénnen insbesondere
angegebene Entfernungen infolge von Neumarkierung, Neubau usw. von
den derzeitigen tatsachlichen Entfernungen deutlich abweichen. Nicht
ausgeschlossen sind auch Anderungen der Tiefenlagen gegeniiber dem
Herstellungszeitpunkt durch Abgrabungen oder Aufschittungen. Bei
Ausfuhrung von Tiefbauarbeiten (auch bei Vorabschachtungen) ist von der
ausflihrenden Firma selbstversténdlich unbedingt eine Leitungsauskunft bei
der EW Eichsfeldgas GmbH einzuholen. Die vorhandene Deckung der
Versorgungsleitungen darf nicht verringert werden. Aufschittungen sind nur
bis zu einem mit dem Versorgungstrager abzustimmenden Maf erlaubt. Die
Planung der
Baumallnahmen muss so erfolgen gem&fR o. g. Stellungnahme, dass
Umlegungen der Gasleitungen vermieden werden. Die Erdgasleitungen sind
bei Ausfihrung von Bauarbeiten, gemaR den Regeln der Technik,
entsprechend zu sichern. Eine Bebauung oder Bepflanzung innerhalb eines
Schutzstreifens von allseits 3m ist unzuléssig. Damit eine Beschadigung der
Gasversorgungsanlagen ausgeschlossen werden kann, sind Pressungen
bzw. Spulbohrungen im Bereich von Gasleitungen nicht statthaft.

Stromversorgung

Die Méglichkeit der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat ist durch
Herstellen weiterer Hausanschliisse an das vorhandene Energienetz der
Gemeinde Helmsdorf gegeben. GemaR Stellungnahme TEN Thuringer

Energienetze GmbH, Netzbetrieb Region Nord-West
(PlanauskunfiBleicherode.NR1@thueringer-energienetze.com) vom
08.07.2013

Zei:96376 sind die elektrotechnischen Anschlisse einer rein wohntypischen

Bebauung innerhalb des Plangebietes durch Erweiterung des vorhandenen
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Ortsnetzes — ab ca. Haus Nr. Aue 31 — realisierbar. Andernfalls ist die
elektrotechnische Versorgungsstruktur entsprechend dem Bedarf zu
entwickeln. Art und Umfang der elektrotechnischen Anschliisse richten sich
dabei nach dem jeweiligen angemeldeten Leistungsbedarf.

Die Versorgung mit Elektroenergie hat Uber Erdkabel zu erfolgen.
Anschlussantrage oder Bedarfsanmeldungen sind als Voraussetzung zur
Verlegung von Stromversorgungsleitungen durch Bauwerber bzw.
zugelassene Elektrofirmen anzumelden und mit parzellierten Lageplanen, in
denen die Kennzeichnung des Hausanschlussraumes im Grundriss
vorgenommen ist, zu erganzen.

- Léschwasserversorgung, Brand- und Katastrophenschutz
Die  Léschwasserversorgung ist nach  Thiringer Brand- und
Katastrophenschutzgesetz und DVGW W 405 (Stand 02/2008), Tabelle und
Punkt 5, 4. Absatz mit mindestens 48 m3h (ber 2 h als Grundschutz durch
die Gemeinde sicherzustellen. Beim Hydrantensystem muissen die
Festlegungen entsprechend der DVGW W 331 eingehalten werden.
Vorzugsweise sollten alle fir die Feuerwehr nutzbaren 6ffentlichen Gewésser
im Umkreis von maximal 300m berlcksichtigt werden. Eine Pflicht zur
Léschwasserbereitstellung hat der TWZV nicht.
Die Zufahrten sind so zu gestalten, dass eine standige Erreichbarkeit der
Grundsticke gewahrleistet ist. Nach DIN 14090 kann von d&ffentlichen
Strallen bis 50m Abstand diese als Zugang ausgebildet werden. Bei
Zufahrten nach § 5 ThiurBO, die bei Abstdnden von mehr als 50m zu
offentlichen StraBen erforderlich werden, sind Biegungen und Kurvenradien
nach DIN 14090 mit einem Innenradius von mindestens 11m bei einer
Fahrbahnbreite von mindestens 5m herzustellen.
Fur die Ausfihrungsplanung wird darauf hingewiesen, dass die Forderungen
gemaR 2. Gesetz zur Anderung der ThiirBO vom 05.02.2008, Artikel 1 des §
46 der TharBO vom 16.03.2004 durch Abs. 4 zu beachten sind, ,In
Wohnungen missen Schlafrdume und Kinderzimmer sowie Flure, iber die
Rettungswege  von  Aufenthaltsrdumen  fiihren,  jeweils einen
Rauchwarnmelder haben. Die Rauwarnmelder miissen so eingebaut und
betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig erkannt und gemeldet wird".

2. Abwéagung
2.1 Abwégung offentlicher und privater Belange
(§8§3u.4 BauGB)

- Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgt gemaR § 4 BauGB.
Die Bdurgerbeteiligung wird gemal 3 § BauGB vorgesehen. Die
eingegangenen Bedenken und Anregungen werden durch den Gemeinderat
geprift und abgewogen, und die Entscheidung wird den
Beteiligten bzw. Betroffenen schriftlich mitgeteilt.

- Im Plangebiet gelten Einschrankungen gemaf der textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes, um Gefahren, wesentliche Nachteile oder
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Belastigungen fiir die Anlieger des Plangebietes sowie der angrenzenden
Wohnbauflédchen zu vermeiden (Textliche Festsetzung Pkt. 1).

Mit der im Plangebiet angegebenen Art und dem MaR der baulichen Nutzung
sowie der Bauweise wird der Umgebungsbebauung,

Gelandetopografie und Gestalt des Ortes Rechnung getragen und die mit der
Bebauung verbundene Oberflachenversiegelung auf ein Mindestmal}
reduziert.

3. Auswirkungen des B-Plans auf die Umweltverhéltnisse

3.1 Durchgriinung, Pflanzgebot

Um eine starke Durchgriinung des Plangebietes und die damit verbundene
Wirkung einer Staubfilterung, Reduktion der Aufheizung etc. zu erzielen,
wurden fir die nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen Pflanzgebote
erlassen. Aufgrund des vorgesehenen Pflanzgebotes im Plangebiet (textliche
Festsetzungen Pkt. 1.6) ist eine Verbesserung des

Landschaftsbildes absehbar. Die beabsichtigten Pflanzma3nahmen dienen
weiterhin der optischen Gliederung des Plangebietes und als
Ausgleichsmallnahme zur Wiederherstellung des  urspringlichen
Biotopwertes im Geltungsbereich des B-Planes.

Es wurde eine umgrenzte Flache der Baugrundstiicke 1-4 im Planteil A
ausgewiesen fir die Bepflanzung als Ausgleichsmalinahme. Dieser Bereich
ist gemaf der textlichen Festsetzungen (textliche Festsetzungen Pkt. 1.6) mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen in Verantwortung des
jeweiligen Eigentimers zu bepflanzen und Uber einen stadtebaulichen
Vertrag geméR § 11 BauGB zusichern. Auterdem werden Flachen individuell
von den jeweiligen Eigentimern im Zuge der Gartenbearbeitung begriint.

3.2 Luftaustausch

Das Plangebiet liegt &stlich des Ortskerngebietes von Helmsdorf. Die
Hauptwindrichtung ist West. Die Frischluftzufuhr zum Ortskern wird
demzufolge nicht beeintréchtigt. Aufgrund der vorgesehenen Beschrénkung
der Hoéhe der baulichen Anlagen im Plangebiet wird die Bildung von
schadlichen Luftwirbeln infolge der Bebauung des Plangebietes
ausgeschlossen.

3.3 Oberflachenversiegelung

Die Bebauung des Plangebietes mit Gebduden ist nur innerhalb der
ausgewiesenen Baugrenzen zuldssig. Durch die vorgegebene GRZ
(Grundflachenzahl) bzw. die Festsetzung der Baugrenzen bzw. der Baulinie
nach § 23 Abs. 3 + 2 BauNVO sowie der vorhandenen Bebauung wird einer
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weiteren  Versiegelung des Bodens entgegengewirkt. Samtliche
Oberflachenversiegelungen haben grundsétzlich weitestgehend
wasserdurchlassig versickerungsféhig zu erfolgen.

3.4 Wasserhaushalt

- Ein negativer Einfluss auf den Wasserhaushalt im Umfeld I&sst sich durch die
kunftige Nutzung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erkennen. Durch
die vorgesehene ortsnahe Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den Baugrundstlicken 1-4, den angrenzenden
Muihlbach, die umfangreichen vorhandenen Zierteich- und
Wasserlaufanlagen im Garten des bebauten Grundstiicks Aue Nr. 32 bzw
32a, die Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenmaterialien und die
Begrenzung der Bauflache wird der vorhandene natirliche
Wasseraustausch mindestens aufrechterhalten.

3.5 Auswirkung auf die Verkehrsverhiltnisse

- Verkehrstechnisch wird das Plangebiet durch die vorhandene stdlich
gelegene Stralle ,Aue” als Ortsausgangsstral’e Richtung Zella angebunden.
Das Grundstick Aue Nr. 32, 32a hat bereits 2 vorhandene
StralRenausfahrten.

- Fir die Ortsdurchfahrt wird keine Mehrbelastung des anfallenden
Anliegerverkehrs durch die geplanten Gebaude entstehen, weil das Geb&ude
Aue Nr. 32, 32a bereits als Wohn- und Geschéftshaus fungiert. Fir die
Wohnbevdlkerung im umliegenden Bereich stellt das keine unzumutbare
Beeintrdchtigung dar. Mit einer Beeintrachtigung der o6rtlichen
Verkehrsverhaltnisse ist somit grundsatzlich nicht zu rechnen.

3.6 Auswirkung auf das Arbeitsplatzangebot

- Die Ausweisung des Wohn- bzw. Mischgebietes hat glinstige Auswirkungen
auf das Arbeitsplatzangebot der Gemeinde Helmsdorf und steht im
dringenden o6ffentlichen Interesse. Mit der Realisierung der vorliegenden
Bauleitplanung ist die Voraussetzung gegeben, das Arbeitsplatzangebot zu
erhalten und méglicherweise zu erhéhen.

4. Planverwirklichung

- Die Beteiligung der Burger, der Trager offentlichen Belange sowie die
offentliche Auslegung erfolgen gemaf § 2a, §§3 u.4 BauGB.

- Die Gemeinde fungiert als ErschlieBungstréger fiir das Vorhaben der
geplanten Baugrundstlicke 1-4.
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5. Griinordnungsplan

5.1 Griinordnungsplanerisches Konzept

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Aue” mit den Flurstliicken
bzw. —anteilen des Geltungsbereiches 1, 2 und 3 stellt das griinordnerische
Konzept flir den gesamten Geltungsbereich dar.

Zur Sicherung der Funktion des Geltungsbereiches fur den Klimaschutz und
den Bodenhaushalt wird angestrebt, dass ein mdglichst hoher Anteil des
dargestellten Geltungsbereiches als unversiegelte Vegetation mit allen
positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt und den Biotop- und
Artenschutz erhalten bleiben soll. Dies gilt insbesondere fiir die Flurstiicke
66/4, 66/5 und den Flurstlicksanteil aus 889/59 als Grinlandflachen.

Die vorgesehene und vorhandene Durchgriinung und das Pflanzgebot des
Plangebietes dienen daneben auch der Eingliederung in das
Landschaftsbild.

Ziel der Griinordnungsplanung ist:

Berucksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie der
Landschaftspflege,

Gestaltung des Orts- Landschaftsbildes,

Erhaltung und Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, insbesondere
des

Wassers, des Bodens, des Klimas und der Luft,

Berticksichtigung der natlrlichen Gegebenheiten,

Entwicklung der Landschaft und deren ErschlieBung als Erholungsraum.

Aufgabe des Grinordnungsplanes ist die Erfassung, Bewertung und Darstellung

der vorhandenen Situation sowie der zu erwartenden Beeintrdchtigung und
Verdnderung. Weiterhin werden Vorschlage zur Verminderung von
Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft unterbreitet, z.B. durch:

textliche Festsetzungen fir die landschaftliche Einbindung,
standortbezogene Pflanzgebote,

Kennzeichnung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen,

Festlegung zu verwendender Materialien,

Dach- und Wandbegriinungen,

Umgang mit Oberfléachen- und Niederschlagswasser, » Empfehlung zur
Anpflanzung von Gehdlzen.

Schwerpunkt der Planung ist die Wiederherstellung des Biotopwertes des

Plangebietes vor dem Eingriff sowie die Minimierung der Eingriffe in die
Landschaft. Weiterhin sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
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(Klimaveranderungen, Verdnderung des Wasserhaushaltes etc.), des
Landschaftsbildes (insbesondere der Fernwirkung) durch die beabsichtigten
Baumalinahmen so gering wie méglich zu halten.

6. Ausgangssituation fiir Griinordnung
6.1 Geologie

Helmsdorf befindet sich im Verbreitungsgebiet des Oberen Muschelkalkes.
Hier sind die Gesteine aufgeschlossen. Es istim Plangebiet mit gewachsenen
Bodenschichten und im oberen Bereich mit angeschwemmten
Auebodenschichten zu rechnen. Im Griindungsbereich kann mit Schicht-
oder Stauwasser gerechnet werden. Mit Grundwasserandrang ist erst in
gréReren Tiefen (ca. Hohe Unstrut-Wasserlauf, nicht im Grindungsbereich)
zu rechnen.

6.2 Klima

Die Gemarkung Helmsdorf liegt in der gemaRigten Klimazone. Die
Hauptwindrichtung ist Stidwest bis West.

6.3 Wasserhaushalt

Unmittelbar nérdlich angrenzend verlduft der Muhlbachgraben (Flurst. 63/7)
und nordéstlich die Unstrut, welche Niederschlagswasser des umliegenden
Gelandes abflihren. Im Geltungsbereich soll das Niederschlagswasser
ortsnah versickert werden. Das Planungsgebiet befindet sich in der
Trinkwasserschutzzone .

6.4 Natiirliche Ausgangssituation (Vegetation)

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Aue® umfasst eine Flache
von 12670m?, welche &stlich bereits bebaut ist, westlich im Bereich der
Grundstuicksvorschldage Nr. 1-4 derzeitig ausschlieBlich als Griinland
(Landwirtschaftliche intensiv genutzte Griinlandflache von 2.350 m?) und
nordéstlich im Bereich des 4,5m breiten Flachenstreifens fir die Anlage einer
3-reihigen Hecke als Ruderalflur genutzt wird. Die vorhandene Vegetation
weist im bebauten Bereich Grundstiick Aue Nr. 32, 32a bereits im 6stlichen
beidseitigen Mihlgrabenbereich des Flurstiicks 609 umfangreiche Straucher
und B&ume als ,Verbuschung“ und eine zu erhaltene Linde mit einem
Stammdurchmesser von ca. 70cm auf, die im Planteil A eingetragen sind.
Die Flachen des bebauten Grundstiicks Aue Nr. 32, 32a wurden nach dem
Entwurfsstand Mai 2014 dieses B-Planes korrigiert, neu vermessen fir eine klare
Bewertung der Ausgangssituation und wie folgt unterteilt:
-Fortfiihrungsnachweis (Fallnummer 41.01 fiir die Aue 32 und Fallnummer
41.02 fir die Aue 32a) Stand 07.06.2016

29



Gemarkung Helmsdorf, Flur 2

Fl.Stck.: 63/2 amtl. Flache: 75 m?
Fl.Stck.: 63/3 amtl. Flache: 441 m?
Fl.Stck.: 63/4 amtl. Flache: 460 m?
Fl.Stck.: 63/5 amtl. Flache: 1048 m?
FI.Stck.: 63/6 amtl. Flache: 124 m?
FI.Stck.: 66/2 amtl. Flache: 127 m?

Fl.Stck.: 66/3 amtl. Flache: 536 m?
FI.Stck.: 66/4 amtl. Flache: 1628 m?
FI.Stck.: 66/5 amtl. Flache: 1106 m?
FI.Stck.: 609 amtl. Flache: 400 m?

Der als 6ffentliche Grunflache vorhandene Rasenwegbereich nérdlich der

Baugrundstiicke 1-4 bis zum Mihlbach bzw. westlich des bebauten
Grundstiickes Aue 32 verbleibt als o&ffentlicher Rasenweg und zweite,
stidliche Zugangsma&glichkeit zum Muhlgraben mit einer Flache von 478 m?2.

6.5 Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentiell nattrliche Vegetation wirden im Planungsgebiet Graser bzw.
Pflanzen flr kalkhaltige und nur zum Teil saure Béden vorkommen.
Vorherrschende Geholze dieser Vegetation waren Rotbuche, Hainbuche,
Trauben- und Stieleiche, Vogelkirsche, Espe, Salweide, Eberesche, Schlehe,
Weilldorn, Haselnuss, Schwarzer Holunder, Himbeere und Brombeere.

6.6 Wohnen

An der westlichen Grenze des Plangebietes befinden sich Grundstiicke mit
Einfamilienwohnhdusern und dahinter liegenden Garten. Die vorhandene
Ostliche Bebauung des Plangebietes ist grofitenteils 3-geschossig und die
angrenzende ortliche Bebauung ist stralenorientiert und durch Gberwiegend
ein- und zweigeschossige Bebauung geprégt. Die Grundsticke in den
benachbarten Bereichen sind vorwiegend mit Vor- bzw. Seitengarten, der
Bebauung und dem riickwértigen Garten belegt.

Diese Aufteilung gewabhrleistet die Nutzanspriiche der
Grundstlickseigentiimer.

Die aufgezeigte baulich- rdumliche Struktur ist in den angrenzenden
Bauflachen vorherrschend. Im mittleren Dorfgebiet herrscht eine
geschlossene stralRenorientierte, meist zweigeschossige Bebauung vor.

6.7 Naherholung

Aufgrund der kinftigen Nutzung eignet sich das Plangebiet bedingt fur die
Naherholung. Die nérdlich, stdlich und éstlich angrenzende offene Flur
einschliellich der vorhandenen Gewésserlaufe, Waldgebiete, Feldwege und
Graben bietet auch Méglichkeiten zum Spazierengehen und Radfahren (u. a.
Unstrut-Radwanderweg). Die Zufahrt bzw. der Zugang zu den an das
Plangebiet angrenzenden Flurstiicken wird durch die Bebauung des
ausgewiesenen Geltungsbereiches nicht behindert bzw. beschrankt.
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6.8 Landschaftsbild

In westlicher Richtung grenzt die Bebauung der Ortslage an, die durch
privatgartnerische Nutzung mit Obstbaumbestand und Grabelandbereiche
gepréagt wird.

Unmittelbar sldlich grenzt die Stralle Aue als LandstralRe K 236 zwischen
Helmsdorf und Zella an.

Nordlich befindet sich ein wasserfihrender Muhlgraben, der nach
Ricksprache mit der Unteren Wasserbehdrde als ein Gewésser |l. Ordnung
eingestuft ist, mit anschlieBender Landwirtschaftsflache der Unstrutaue und
Ostlich der Wasserlauf der Unstrut als Gewésser |. Ordnung einschlieBlich
privaten Auelandschaftsgrundstiicken im Uferbereich der Unstrut.

Die im Plangebiet vorgesehenen Gehdlzpflanzungen sind zur Verbesserung
des Landschaftsbildes und der Gestalt des Ortes erforderlich. Die geplanten
Neubauten werden durch die vorgesehene Durchgriinung in das
Landschaftsbild integriert.

7. Bewertung und Flachenbilanzierung
(Thiaringer Modell)

7.1 Beschreibung und Bewertung der Veranderung

Die Planung betrift keine Schutzgebiete nach §§ 23-29
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Schutzgebiete des
Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000“ nach § 32 BNatSchG sind von dem
Vorhaben nicht betroffen. Das Vorhaben beriihrt weiterflihrend auch keine
gesetzlich geschutzten Biotope nach § 30 BNatSchG oder die ergénzenden
besonders geschitzten Biotope des § 18 ThirNatG. Auch sind keine
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG nach
Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde mit Schreiben vom
12.08.2013 zu erwarten.

Die Planung bereitet aufgrund der vorgesehenen Flachenversiegelung
gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft vor.
Nach § 15 Abs. 1 und 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs, hier
der Vorhabentrager, verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen sowie in diesem Fall unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen oder aber in sonstiger Weise zu
kompensieren.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft liegt vor, wenn Verénderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflaichen die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes, das Landschaftsbild, die Erholungsqualitdt oder das
ortliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen.
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Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes wurden nachteilige
Eingriffe weitgehend vermieden.

Zur Ermittlung der Eingriffsschwere wurde nachfolgend die durch den
Bebauungsplan zul&ssige lberbaubare Flache mit dem Bestand verglichen.

Arbeitsgrundlagen bildeten die vom Freistaat Thiringen - Ministerium flr
Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt - herausgegebenen Regelungen: - Die
Eingriffsregelung in Thiringen - Bilanzierungsmodell
- Die Eingriffsregelung in Thiringen - Anleitung zur Bewertung der
Biotoptypen Thiiringens

7.1.1 Aligemeines zur qualitativen Bewertung

- Durch die bestehende Gebaudesubstanz und die Flachenversiegelungen auf
dem Grundstiick Aue 32, 32a sowie die beabsichtigte Bebauung des Bodens
entsteht ein Verlust an offenem Boden, inklusive von dessen
Eigenschaften (Bodenfruchtbarkeit, Niederschlagsversickerung,
Grundwasserneubildung etc.)

Besonders zu bewerten ist aus der historischen Entwicklung heraus das
vorhandene Baugrundstiick Aue 32:

1868 wurde das damalige Miuhlengrundstiick errichtet als Spinnerei-
Weberei-Fabrikgebdudeanlage der Firma G. Hartmann. Es wurde umgebaut
und erweitert bis letztlich 1989 mit der Standortgenehmigung 7/88 vom
02.05.88.
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Die Bebauung umfasste neben der noch vorhandenen und bewerteten im
ostlichen Bereich die Uberbauung des verrohrten Miihigrabens in Form einer
(als Abbruch geplantes Rohstofflagers ca. 7m x 23m) am 21.04.1988 vom
Kreisbauamt in Worbis genehmigten Rekonstruktionsmalnahme fir ein
.Kistenlager* 7,99m x 40m (Anteil 12,99m Rekonstruktion) gemaR folgendem
Lageplanauszug vom Jan. 1988 eine ca. 320 m? groRe zusatzliche bebaute
Flache.
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Rechnet man den ehemallgen zum damahgen Abbruch geplanten Schuppen
mit 7m x 24m, der im nachfolgenden Lage- und Héhenplan von
1989 noch mit abgebildet ist anteilig hinzu mit 7m x (24,00-7,99) 16,01m =

112,07m? hinzu, ergibt sich die unbertcksichtigte ehemalige Bebauung von
insgesamt ca. 320+112 = 432m?>.
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Die vorhandenen Gebaude, Flachenversiegelungen, geplanten Geb&ude
und Anlagen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der
Auswirkungen auf Mikroklima und Wasserhaushalt hat. Durch Bebauung und
Versiegelung entstehen Verluste am belebten Oberboden sowie an
unversiegelter Flache als Versickerungsmdglichkeit. Hierdurch entsteht ein
verstarkter oberirdischer Abfluss von Niederschlagswasser und eine
verminderte Grundwasserneubildung. Ebenso wird das bodennahe Klima
nachteilig  beeinflusst (Warmeentwicklung, Beeintrachtigung des
Luftaustausches etc.).

Die maximal tberbaubare Flache fur die Baugrundstiicke 1-4 mit 2.350 x 40
v.H. = 940m? (errechnete Werte sind gerundet auf 1m?) ergibt sich aus 40%
(GRZ 0,4) von der betreffenden Geltungsbereichsteilflache von 2.828m?-
478m?*(Feldweg)= 2.350m? zwischen StralRe Aue und Muhigraben Flursttick
63/7. Bei 100%-iger Ausschopfung stehen 2.350-940= 1.410m? nicht
Uberbaubarer Flache gegeniber, die als Garten- bzw. Griinfliche anzulegen
bzw. weiter zu unterhalten sind, jedoch ausschlieBlich der freizuhaltenden
Flache des Uferbereiches Mihlgraben mit (91,03+32,74 = rd. 124m) 124x5=
620m? abzgl. Feldweg mit 478m2 D. h. 620-478= 142m? der privaten
Grinflachen sind als Uferbereich freizuhalten. In den privaten Garten- und
Grunflachen von 2.350 x 60 v. H. = 1.410m?® sollen Baum- und
Strauchpflanzungen angelegt werden. Weil jedoch ein erhebliches Defizit von
Werteinheiten durch die geplanten Versiegelungen der Baugrundstiicke 1-4
entsteht, hat die Kompensation durch planexterne MaRnahmen zu erfolgen
im Geltungsbereich 3 als Festsetzung.

Der ostlich bebauten Geltungsbereichsteil wurde im Ergebnis der
Tragerbeteiligungen zum Entwurfsstand Mai 2014 neu vermessen und
gemal Beratung am 14.01.2016 in der Gemeinde Helmsdorf u. a. mit
Vertretern der Gemeinde, der VG Dingelstadt und dem Landkreis Eichsfeld
sollte dieser Bereich vom Griinplaner Herr Triller neu bewertet werden fiir die
erforderlichen Kompensationsmafinahmen. Die AusgleichmaRnahmen sind
samtlich unter ,Textliche Festsetzungen® Teil B Punkt 1.6 festgesetzt.

Das Niederschlagswasser ist ausschliefllich im Geltungsbereich der
Versickerung zuzufiihren. Zisternen fiir Brauchwasser sind zuléssig.
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- Durch die im B-Plan vorgesehene GroRvegetation sowie durch den
Nutzgarten und dem Anteil an vorhandener aufgelockerter Bepflanzung,
Wasserlaufanlagen und Zierteichanlagen, die der inneren Durchgriinung
sowie der Biotopverbesserung des Gebietes dienen, wird das Kleinklima
innerhalb des gesamten Siedlungsbereiches positiv beeinflusst.

Durch das Plangebiet werden die umliegenden vorhandenen Stralen
unmittelbar nicht verandert.

- Infolge der vorhandenen und beabsichtigten Bebauung des Plangebietes ist
nicht mit einer negativen lokalklimatischen Beeintrachtigung zu rechnen. Die
kleinklimatischen Auswirkungen innerhalb des Mischgebietes sind von der
Ausstattung mit GroRvegetation abhdngig. Aufgrund des vorhandenen
Bewuchses und der geplanten PflanzmaRnahmen im Plangebiet ist eine
positive Veranderung vorhanden bzw. zu erwarten.

7.1.2 Bewertung der Biotoptypen

-  Fur alle Biotoptypen, die in der ,Kartierung zur Offenland-Biotopkartierung in
Thiringen®, TLU 1997, beschrieben sind, sind die dort enthaltenen
Definitionen maBgeblich. Sofern sich die Kartiereinheiten der
Dorfbiotopkartierung (DBK) bzw. der Waldbiotopkartierung (WBK) — etwa aus
den benutzten Datengrundlagen der Naturschutzverwaltung - diesen
Biotoptypen nicht eindeutig oder nur mit Einschrankungen zuordnen lassen,
missen die konkreten Biotopflaichen ggf. anhand der entsprechenden
Definitionen der Offenland-Biotopkartierung Uberpriift werden. Die
Zuordnung der Biotoptypen dieser drei Kartierungen zu der Gesamt-
Biotoptypenliste, sowie die vorhandenen Einschrankungen und
Uberschneidungen sind dem sogenannten ,Ubersetzungsschliissel* zu
entnehmen, der im Abschnitt B der oben Regelung unter Punkt 7.1 ,Die
Eingriffsregelung in Thiringen - Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Thdringens® zu entnehmen ist. Die im Planteil A dargestellten Flachen des
bebauten Grundstiicks Aue Nr. 32, 32a werden nachfolgend gesondert
bewertet.

- Die Bewertung der Biotoptypen Thiringens wird nachfolgend getrennt nach
Bestand (Baugrundstiick Aue Nr. 32a) und Planung (Baugrundstiicke Nr. 1-
4) ermittelt.

- In der gesonderte Beratung B-Plan 2 ,Aue“ in Helmsdorf am 14.01.2016
wurde u. a. vorgeschlagen, auch einen Geltungsbereich fir die externen
KompensationsmalRnahmen (38+19 hochstammige Laubbaume) der neu
geplanten 4 Baugrundstiicke als ,Allgemeines Wohngebiet® einzuordnen auf
der geeigneten Streuobstwiese des Flursticks 2-902/109. Hier sind
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ausreichend Bepflanzungsliicken vorhanden, die am 14.01.2016 gemeinsam
u. a. mit Vertretern der VG Dingelstadt, der Gemeinde Helmsdorf und des
Landkreises Eichsfeld — UNB sowie UBA vor Ort besichtigt wurden.

Fir die Bewertung des bebauten Grundstiickes Aue 32, 32a wurde gemaf
Beratung zum B-Plan mit Stand Mai 2014 am 14.01.2016 Herr Triller als
Grunplanungsbearbeiter beauftragt, eine neue Bewertung der erforderlichen
KompensationsmaRnahmen bzw. eine Neuberechnung durchzufiihren und
mit der UNB des LK Eichsfeld abzustimmen. Diese wurde in diesen B-Plan
mit Stand vom Oktober 2016 aufgenommen.

Uberformung/ -bauung (jetziger Zustand)

1. Randbereich (605m?) Gartengrundstlick Flurstiick 889/ 59 (Teil) (Groh &
Lundershausen) Kombination aus Teich mit ausgepragter Réhrichtzone 2515
(Wert 30)- ragt auch in das Nachbargrundstick 66/3 bzw. 66/4 - und
Schilfklaranlage mit Schoénungsteich (25) - 8324, mit beginnender
Spontanbesiedlung u.a. von Blutweiderich. Bereich, insbesondere Teich, hat
nachweislich Lebensraum- und Lebensstattenfunktion fir das Teichhuhn
(fotographischer Reproduktionsnachweis). Von Seiten der Ornithologen
Leinefelde-Worbis wurde auch der Eisvogel in diesem Bereich dokumentiert und
seine Anwesenheit weiter untersucht.

Unter Beachtung letztgenannter Funktionen wird dem Gesamtbereich trotz
punktuell noch erkennbarer technischer Einbauten eine mittlere Bedeutungsstufe
von 30 zugeordnet.

2. Bereich Gartengrundstiick Frau Gertrud Beck (1.550m?) Flurstiick 66/3 und
66/4 (Teil) der hier vorhandene, intensiv baulich Gberformte Gartenbereich- 9351
100, ist am ehesten vergleichbar mit einer intensiv gestalteten Park-/Griinanlage,
allerdings ohne deren hoéheren Nutzungsdruck. Entsprechend wurde eine
Bedeutungsstufe sehr gering/gering, von 15 zugeordnet.

-Bestand aus B Baugrundstiicke 1-4)
Biotopenliste

Code Biotoptyp Bedeutung
4223 Mesophiles Griinland, frisch bis maRig feucht mittel — sehr hoch

(4200) extensiv genutztes Griinland, Feuchtwiesen

Erlduterung:

Von Gréasern beherrschtes, geméhtes oder beweidetes Grinland ohne
Intensivnutzung.

Es kann auch als Intensivgriinland (Code 4250) mit geringer Bedeutung oder
als grasreiche ruderale Sdume (Code 4711) gewertet werden, hier ware mit
einer sehr viel geringeren Bedeutungsstufe zu rechnen. So wird z. B. fiir das
Verfahren ,Bodenseekreis” (Auszug, Stand 2000, vgl. HORNSTEIN 2000)
gerechnet in Biotopwertpunkten flr:

- Streuobstwiese 50 Pt/m? - Weide 21 Pt/m?

- Acker, intensiv bewirtschaftet 13 Pt/m?

- Grunflache (Wiese) entl. StralBe 14 Pt/m?

- Grunland (Wiese) am Feldweg intensiv genutzt 21 Pt/m?
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aus C Bewertungsbdégen (nach Stand Mai 2014)

Code Biotoptyp Bedeutung
2500 Standgewdsser (naturfern) mittel — sehr hoch
6110 Feldhecke, Gberwiegend Biische gering — sehr hoch
6211 Feldgehoélze/Waldrest auf Feucht-/Nass-St. hoch — sehr hoch
6400 Einzelbaum (Linde ca. D=70cm) gering — sehr hoch
9130  Einzelanwesen mittel — sehr hoch
9290 sonstige Verkehrsflachen (Pflaster) sehr gering
9318 Scherrasen sehr gering — hoch

9318sonstige gestaltete Anlagen (Schotter, Holzstege) sehr gering — hoch

Erlduterung:

Der Einzelbaum wird mit der Bedeutungsstufe von 40 eingestuft, er bleibt als
unveranderter Bestand in der Griinflache stidlich der westlichen Teichanlage.
Die Grobschlagmodulierung von angelegten Wasserldufen und die Brett-
Steganlagen um die Zierteiche werden als sonstige gestaltete Anlagen ohne
Deckschicht (Code 9319) gewertet.

Bewertung als Ausgleichsmalnahme
aus Bilanzierungsmodell Anhang A Bewertung der Biotoptypen

Code Biotoptyp pot. Bedeutungsst.
nach 30 Jahren

2500 Standgewasser (naturfern) 20
4223 Mesophiles Griinland, frisch bis méRig feucht 30
6110 Hecke, Giberwiegend Straucher <4 m Breite 40
6211 Feldgeholze 45
6400 Einzelbaum (Linde ca. D=70cm) 40
9130 Einzelanwesen, Gebaude, Hausgarten strukturreich 30
9290 sonstige Verkehrsflachen (Pflaster) 2
9318 Scherrasen 15
9319 sonstige gestaltete Anlagen (Schotter, Holzstege) 10

Werteinheiten/Baum
6320/6400 Einzelbdume im Geltungsbereich 3 zwischen der
vorhandenen Vegetation 750

Erlduterung:
Die Ausgleichsmalnahmen des Grundstiickes Aue Nr. 32a und der Teilflache
von 889/59 werden vom Griunplaner Herrn Triller gemaR festgelegter
Neuvermessung der d&stlichen Teilflache des Geltungsbereiches 1 neu
bewertet und mit der UNB abgestimmt vor der erneuten Tragerbeteiligung (s.
auch Punkt 7.1.1).
Fir die Kompensationsmalnahme der Grundstiicke 1-4 wird die Pflanzung
von hochstammigen Obstbdumen (pro Baum 750 Werteinheiten) auf der
Flache des Geltungsbereiches 3 festgesetzt.
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71.3 Ermittlung Kompensationsumfang
Gegeniiberstellung Kompensation alt/neu- Helmsdorf, Aue 32, 32a
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Bestand

Planung Neuberechnung
Eingriff | Flachen | Biotoptyp Bedeutu | Biotoptyp Bedeutu | Bedeu- Flachen
sfiache | grolRe ngsstufe ngsstufe | tg.st.diff. aquivalent
m? Eingr.schw. | Wertverd.
A B C D E F G=F-D H=BxG
E2 Bebauter Grundsticksbereich Aue 32, 32a (3.121m?) Flache korrigiert, neu vermessen: 3.642m?
E21 1. 188 | Gebaude 0 Gebaude 0 - -
flache flache
E22 1. 307 | Pflaster 2 Pflaster flache 2 - -
flache
E2.3 626 | Griinflache 15 Griinflache, 15
Scherrasen Scherrasen
E3 Gartenbereich westlich und nérdlich der Bebauung Aue 32, 32a (4.536m*+1.849m?) Flache korrigiert, neu vermessen: 3.605m?
E3.1 1.569 | Feldgeholze 45 Feldgehblze 45 - - 1.450m? - -
Bachwald Bachwald
E3.2 33 | Griinland 30 Nebengeh. 0 -30 -990
Pav.,Zwing. 2.155m?
E3.3 236 | Grinland 30 Pflaster 2 -28 -6.608 Bestand: Planung: Kompensation:
E34 696 | Grinland 30 Standgewass 20 10 -6.960 | 605m? 605m? 605m? x durch-
er "QOdland"= | Schilfklar- | schnittl. (+5) =
E35 951 | Grinland 30 Schotter, 10 20 -19.020 | Ruderal-fur | anlage +3.025
Holziaufsteg -4710 8324- 25 u. Wenpuﬂhe
e Bedeutung | Teiche
E36 [~ 20/ 450 | Gebaude 0 | Granfiache, 15 +15 +6.885 Si*é'fe'% ol v W -
bgebroch Sch u 5 : ook =
i ks cnemasen 1.550m? | und -23.250 WP
E37 592 | Grinland 30 Grunflache 15 15 ~8.880 | Grunland - | 1.550m?
Holzlaufsteg 4223 Garten in- | Gesamtbedart:
e Bedeutung | tensiv ge- -23.250 + 3.025=
sstufe- 30 nutzt -20.225 WP
9351 100-
) 15
E3.8 1.849 | Ackerland 20 9-reih. Hecke 40 +20 +36.980 Folgt nachste Seite
aus
Strauchern
od. Baumen

Summe Aue 32, 32a + 1.407

Folgt nachste Seite




Bestand/ Ausgangssituation

1. Randbereich (605m?) Gartengrundstiick Flurstick 889/ 59 (Teil) (Groh &
Lundershausen) friihere Nutzung der sogenannten Dammflachen war Odland (mit
periodischer Nutzung) nach Neudefinition Ruderalflur -4710 - Bedeutungsstufe
gering/mittel -25

2. Bereich Gartengrundstiick Frau Gertrud Beck (1.550m?) Flurstiick 66/3 und 66/4
(Teil) frihere Nutzung als Grunland eingestuft, aktualisiert bzw. nach
Neudefinition mesophiles Grinland frisch- maRig trocken- 4223, da eine
intensivere  Bewirtschaftung durch LPG vorausgesetzt wird- mittlerer
Bedeutungsstufe mittel - 30

714 Bewertung KompensationsmaRnahmen
- Grundstiicks Aue Nr. 32a

Mogliche KompensationsmaBnahmen (auf Griinland 4223 - Bestands- bzw.
Ausgangs- mittlere Bedeutungsstufe 30, in Kombination mit sonstiger Brache auf
trockenen Standort 4733- mittlere Bedeutungsstufe 30, sowie Staudenflur/
Brache/ Ruderalflur frischer Standorte (hier nitrophiler Brennnesselsaum) 4710-
geringe Bedeutungsstufe 20)

1. Einordnung einer Feldhecke (Streifen 4,5m breit) liberwiegend Baume
6120 - Planwert 40

entlang nordlicher Gartengrenze Béschung mit 4710 (ca.3m Breite) und 4223 (ca.
1,5m Breite), Lange ca. 140m (Geoproxy) auf Flurstiick 889/59

Flache 4710: 420m? x(+20) = 8.400 Wertpunkte

Flache 4223: 210m? x(+10) = 2.100 Wertpunkte

Summe =10.500 Wertpunkte

zzgl.

2. Anlage Streuobstwiese auf Griinland 6510 222- Planwert 40

stidlich StraRe und Grundstick Aue 32a - mit Biotoptypen 4223 und 4733 (ca.
2.040m? verfuigbar) auf Flurstiick 182

benétigte Flache: ca. 972,5m? x(+10) = 9.725 Wertpunkte

Bei einem Platzbedarf von ca. 30m? pro Obsthochstamm, sind rd. 32 Baume
einzuordnen.

Gesamtsumme Kompensation:
10.500 Wertpunkte + 9.725 Wertpunkte = 20.225 WP

71.5 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
- Baugrundstiicke 1-4
: 40



- Uberpriifung nach Bilanzierungsmodell

Fur das allgemeine Wohngebiet mit 2.350 + 478 = 2.828 m?, Bsp. Bei 100 %-iger
Auslastung der Bebauung 2.350 x 0,4 = 940m?
Restliche private Gartenflache 2.350 x 0,6 = 1.410m?

Kasten 3: Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Ein- Flachen- Flachen-  AusgleichsmaRnahme  Flachen- Begriindung
griffs- groe  &quivalent (zugeordneter Anteil) aquivalent
flache valent

m2
E1.1 940 - 28.200 A1.1 Baumpflanzung + 28.500 zu 1
Gebaude- 38 Stick Obstbdume a 750 WE
u. Verkehrsfl. Baumpflanzung Geltungsbereich 3
E1.2 1410 -14.100 A1.2 Baumpflanzung +14.250 zu 2
Griin- 19 Stick Obstbaume a 750 WE
Land Baumpflanzung Geltungsbereich 3
E1.3 478 - Griinland - zu 3
Griin- (Uferfreihaltung)
Land 620 m? Grinland

Erlduterungen:

zu 1+2: Die Eingriffsflache E1.1 und E1.2 wird mit der Kompensationsmalinahme A1.1
und A1.2 gesichert, die Festsetzungen hierfir sind im Geltungsbereich 3 dargestellt. Es
wird aulerdem davon ausgegangen, dass wie Ublich die Hausgarten bepflanzt,
bestimmte Geb&udeteile begriint werden und andere biotopverbessernde MalRnahmen
(Nisthilfen, Insektenhotels, Feuchtbereiche etc.) von den Eigentimern durchgefiihrt
werden ohne Gebote. zu 3: Die verbleibende Eingriffsflichen E1.3 bleibt unverédndert.

Griinordnerische Festsetzungen:

- Grundstiick Aue Nr. 32a

- Als Festsetzung gelten die im B-Plan als Pflanzgebot eingetragenen 4,5m
breiten Heckenbereiche norddstlich des Geltungsbereiches 1 mit insgesamt
712m? und der Streuobstwiese auf dem Flurstiick 182 (als Geltungsbereich 2
im Planteil A eingetragen) von 980m?

- Baugrundstiicke 1-4

- Die KompensationsmalRnahmen mit Anpflanzungen von bis zu 38+19= 57
Obstbaumen auf dem Grundstiick der Gemarkung Helmsdorf, Flur 2,
Flurstiick 902/109, als Geltungsbereich 3 im Planteil A aufgenommen, fiir die
Baumalnahmen fir das ,Allgemeine Wohngebiet" mit den 4 vorgeschlagenen
Grundstiicken werden festgesetzt.

- Die Anlage und Unterhaltung der Griinordnungsmafnahmen, die festgelegt
sind, gehen zu Lasten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks.

Anrechnung von Anpflanzungen:
Zur Anlage 57 Obstbdume in den Vegetationsliicken auf Griinland 6510 222
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(im Geltungsbereich 3)

Es sind hochstdammige Obstbdume analog der nachfolgenden Auflistung der
fur Geltungsbereich 2 beschriebenen Obstbaume ohne Stlickzahlangabe pro
Sorte mit einem Stammumfang von mindestens 8/10 cm in den
Vegetationslicken anzuordnen mit einem Pflanzabstand von ca. 6m
untereinander, Grélke mind. 2,5m.

Zur Anlage Streuobstwiese auf Griinland 6510 222
(im Geltungsbereich 2)
eine Reihe vor Boéschung (4223), parallele, zweite Reihe auf teilentbuschter
Grinland-Béschung (4733)- Erhalt Dornstraucher, Entfernung Stockausschléage
Esche an Béschungsschulter
Obst (Hochstamm). .
zwei Reihen ca. 90 m mit je 15 Baumen, zzgl. 2 Bdume auf Béschung oberhalb
am o6stlichen Ende, Pflanzabsténde untereinander ca. 6m
GréRe mind. 2,5m bzw. Stammumfang betragt jeweils 8/10cm (3xv.).
Sortenvorschldge

Apfel
Malus communis "Gravensteiner", 3 Stlick

Malus communis "James Grieve", 3 Stiick
Malus communis "Schéner aus Boskopp", 3 Stiick
Malus communis "Landsberger Renette", 3 Stlck
Kirschen
Prunus avium "GroRe Schwarze Knorpelkirsche Typ Querfurt", 3 Stiick
Prunus avium "Teickners Schwarze Herzkirsche", 3 Stick
Pflaumen, Zwetschen
Prunus domestica "Hauszwetsche", 7 Stlck
Prunus domestica "Wangenheims Frihzwetsche" , 7 Stilick

Zur Feldhecke (Streifen 4,5m breit- dreireihig) liberwiegend Baume 6120
(nérdlich des Geltungsbereiches 1) Anrechenbar sind tberwiegend Blsche bzw.
Straucher mit geringem Anteil an Baumen fiir die 3-reihige Hecke
Artenzusammensetzung gemal "potentiell natirliche Vegetation Thuringen"
(TLUG) fur Sternmieren- Eschen- Hainbuchenwald (F34)

Baumschicht - u.a. Esche- Fraxinus excelsior, Bergahorn- Acer pseudoplatanus,
Stieleiche- Quercus robur, Hainbuche- Carpinus betulus, Vogelkirsche- Prunus
avium, Winterlinde- Tilia cordata, Roterle- Alnus glutinosa -Pflanzabsténde
untereinander 8m- 1Reihe mittig verpflanzte Heister ab 6cm Umfang 200-250cm
Hohe

Strauchschicht- u.a. Strauchhasel- Corylus avellana, Hartriegel- Cornus
sanguinea, Feldahorn- Acer campestre, Zweigriffiger WeilRdorn- Crataegus
laevigata agg., Kreuzdorn- Rhamnus cathartica, gemeiner Schneeball- Viburnum
opulus, Liguster- Ligustrum vulgare, Rote Heckenkirsche- Lonicera xylosteum-
Pflanzabstdnde 1m untereinander, zwei Reihen auRen liegend Hohe 40-60cm
bzw. 60-100cm (kleinstmdglich), wegen héherer Anwuchswahrscheinlichkeit

Die aufgezeichneten landschaftsplanerischen MaRnahmen tragen zur
Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur
Minimierung einer negativen Fernwirkung und zur landschaftsgerechten
Ortseinbindung bei.

8. Umweltbericht
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8.1 Einleitung
8.1.a) Kurzdarstellung der Bauleitplanung

-  Die Gemeinde Helmsdorf verfugt Gber keinen Flachennutzungsplan, in dem
fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dargestellt
ist. Deshalb handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8
Abs. 4 BauGB, woflr der dringende Bedarf besteht. Der Bebauungsplan
steht der  beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes und den Belangen des Raumordnungsplanes, wie in
vorigen Abschnitten beschrieben, nicht entgegen.

- Der geplante Bebauungsplan ist mit seiner Fldchengréf3e von 12.334 m? als
Entwicklungsflache der Gemeinde anzusehen, die mittelfristig zur Deckung
des Bedarfes zur Verfugung stehen soll. Weitere Flachenausweisungen im
AuRenbereich des Gemeindegebietes zur Entwicklung von Bauland sind im
betreffenden Zeitraum nicht vorgesehen.

- Die Gemeinde Helmsdorf beabsichtigt die vorhandene Bebauung Aue 32,
32a mit Gewerbe- und Wohnbereich als ,Mischgebiet®i. S. v. § 6 BauNVO,
die sich im AuBenbereich befindet, in Verbindung mit der geplanten
LickenschlieRung zwischen den Grundstiicken Aue Nr. 31 und 32 als
LAllgemeines Wohngebiet® i. S. v. § 4 BauNVO auszuweisen durch diesen
Bebauungsplan Nr. 2 ,Aue“. Damit soll die Zuldssigkeit der Gebaude
bestimmt werden.

- Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. Art und Ma der
baulichen Nutzung) sollen negative Auswirkungen auf das vorhandene
Landschaftsbild ausgeschlossen werden

- Das Baugebiet stellt eine Bebauungserweiterung der unter Punkt 1.2
erlduterten bestehenden Klarstellungssatzung dar.

- Die GesamtgroRe des ausgewiesenen Plangebietes bestehend aus den
Flurstlicken 44 bis 48, 63/6, 63/5, 63/4, 63/3, 63/2, 66/2, 66/3, 66/4, 66/5,
609, 523/2 und Anteil 889/59, betréagt 1,267ha fir den Geltungsbereich 1
zuziglich Geltungsbereich 2 mit 0,2038 ha sowie Geltungsbhereich 3 mit
0,396 ha.

- Mit dem vorliegenden Bebauungsplan besteht die M&glichkeit, dass Tiere
und Pflanzen gestdért oder getdtet werden, was selbstversténdlich die
Prifung auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Rahmen des
Umweltberichtes zur Folge hat.
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8.1.b) Gesetzgrundlagen

- Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der giiltigen Fassung. Bis
Mitte 2005 wurde das BauGB durch das Gesetz zur Verbesserung des
vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 03. Mai 2005 (BGBI. 1 S. 1224) und
das Gesetz zur Umbenennung des Bundesgrenzschutzes in Bundespolizei
vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) geédndert. Durch das Gesetz zur
Einflhrung einer Strategischen Umweltpriifung und zur
Umsetzung der Richtlinie 2001/42/EG (SUPG) vom 25. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1746) wurde insbesondere das UVPG (Bekanntmachung der
Neufassung vom 25. Juni 2005, BGBI. | S. 1757) umfangreich geéndert.

- Bodenschutzklausel (§ 1 a Abs. 2 BauGB):
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mall zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

- Mit dem Inkrafttreten des neuen BNatSchG 2010 gilt ab 01.03.2010 in
Thiringen ein gedndertes Naturschutzrecht. Durch die
Forderalismusreform | hat der Bundesgesetzgeber ein umfassenderes
Gesetzgebungsrecht im Naturschutz erhalten. Das BNatSchG 2010 gibt
nicht mehr nur den Rahmen fir die Landesgesetzgebung im Naturschutz
vor, sondern dessen Regelungen gelten in den Landern unmittelbar und
bedlrfen keiner Umsetzung in Landesrecht.

- Das BNatSchG 2010 verdrangt weitgehend das bisherige Thuringer
Naturschutzrecht auch insofern, dass grofle Teile des ThurNatG ab
01.03.2010 nicht mehr gelten, jedoch alle Zustandigkeitsregelungen und die
meisten Verfahrensregelungen weiterhin gelten.

- ,Die Eingriffsregelung in Thiringen® - Bilanzierungsmodell -,
Herausgeber: Thiringer Ministerium fur Landwirtschaft, Naturschutz und
Umwelt (TMLNU) vom August 2005.

- Der Regionalplan Nordthiiringen (RP-N) hat mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 vom 29.0Oktober
2012 seine Rechtskraft erlangt. Der bisher giltige Regionale
Raumordnungsplan Nordthiringen 1999 (RROP-NT) wird durch den RP-N
ersetzt.

Die raumliche Ordnung und Entwicklung fur Nordthlringen als Ziele und
Grundsétze der Raumordnung soll der RP-N festlegen. Vorrangig soll der
RP-N den Handlungsrahmen fir eine nachhaltige Regionalentwicklung
bieten, worin sich die radumlich unterschiedlichen Leistungspotenziale
wirtschaftlich entfalten und damit moglichst gleichwertige
Lebensbedingungen in allen Teilen der Region entstehen kénnen. Das Ziel
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des Regionalplanes  Nordthiiringen ist auch die
natdrlichen
Lebensgrundlagen der Bevélkerung dauerhaft zu sichern.

Das Baugrundstiick kann zugeordnet werden beziglich Freiraumstruktur
gemal ,Regionalplan Nordthiiringen® unter Punkt 4.1.1 Vorranggebiete
Freiraumsicherung bezeichnet als

FS-13 — Unstrutaue und Reisersches Tal

Die Vorranggebiete Freiraumsicherung sind Kernbereiche vorhandener oder
zu schaffender regionaler und tiberregionaler 6kologischer Verbundsysteme.
Sie dienen der nachhaltigen Sicherung und Entwicklung von schutzwiirdigen
und schutzbedurftigen Naturraumpotentialen. Es sollen somit regionale und
Uberregionale 6kologische Verbundsysteme mit der Sicherung geschaffen
werden. Durch die z. T. auch (berregional bedeutsamen 6kologischen
Funktionen haben diese Sicherungsgebiete multifunktionalen Charakter. Mit
der Ausweisung soll eine Bestandssicherung und die Sicherung von
Entwicklungsoptionen mit rdumlich spezifisch definierten Zielsetzungen
erreicht werden. Fur diese Vorranggebiete Freiraumsicherung bedeutet das
insbesondere:

o Regional besonders herausgehobene Bodenfunktionen und regional
seltene Boden zu sichern (B).

o Okologisch intakte (funktionsfahige) subregionale Gewassersysteme
einschlielich der von ihnen abhdngigen Feuchtgebiete und
Landbkosysteme zu sichern und zu entwickeln sowie die regional
vorhandenen Wasserressourcen nachhaltig zu nutzen (W).

o Klimadkologische Ausgleichsfunktionen von regionaler Bedeutung
fur  Kaltluft-  und Frischluftzufuhrentstehung und die
Immissionsminderung zu sichern und zu entwickeln sowie
gelandeklimatische Austauschprozesse zu fordern (K).

o Regional bedeutsame Lebensrdume fiir gefahrdete oder vom
Aussterben bedrohte wild lebende Tier- und Pflanzenarten und die
raumlichen Voraussetzungen fiir den Erhalt notwendiger
Funktionsbeziehungen zu sichern und zu entwickeln (L).

o Waldgebiete mit regional besonders bedeutsamen 6kologischen und
soziobkonomischen Funktionen zu sichern und zu entwickeln (Wa).

o Vielfaltig strukturierte, regional und subregional pragende,
besonders erholungswirksame Freirdume der Kulturlandschaft zu
sichern und zu entwickeln (KI).

Flr unser Vorranggebiet FS-13 werden v. g. Punkte fur B, W, Wa und KiI
ausgewiesen.

Weitere Rechtsgrundlagen (in der jeweils giltigen Fassung)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.V.m. DIN 18005 -
Schallschutz im Stédtebau — und Technischer Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Artikel 14 Grundgesetz — Eigentum

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen, Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz (KrW-/AbfG)
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"+ Thiringer Abfallwirtschaftsgesetz (ThirAbfG)
»  Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)

*  Wasserhaushaltsgesetz

¢ Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

*  Tharinger Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)

8.2 Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
8.2.a) Bestandsaufnahme, Umweltzustand

- GemaR eigener Bestandserhebung wird fiir die geplante MalRnahme davon
ausgegangen, dass keine Gehdlze und sonstige Anpflanzungen entfernt
wurden oder werden missen. Als Grundlage fir die Behandlung der Belange
des Umweltschutzes dient auch der Planteil A des B-Plans.

- Die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, sind von der Planung nicht berihrt.

- Umweltmerkmale fur das Plangebiet nach folgenden Punkten:

1. Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Es sind lediglich haufig vorkommende Arten vorhanden. Die vorhandenen
Habitate eignen sich nicht fur die Artenvermehrung.

. Artenschutzrechtliche Verbote (Zugriffsverbote)

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote der nationalen
Gesetzgebung sind in § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
fur Vorschriften flr besonders geschutzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten formuliert. Hiernach ist es verboten

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren;

(bisher noch néher bestimmt ,Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstéatten®)

2. wildlebende 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;

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren;

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder inre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren.
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- Mit Nr. 3 v. g. Abschnittes ‘sind (fiir Tiere) Nester, Niststatten, Balz- und
Paarungsplatze, Eiablagehabitate, Larval- und Puppenhabitate sowie
Habitate zur Jungenaufzucht angesprochen. Nicht erfasst sind dagegen
Nahrungshabitate und Wanderwege zwischen Teillebensrdumen, es sei
denn, durch den Verlust der Nahrungshabitate oder die Zerschneidung der
Wanderhabitate werden Fortpflanzungs- oder Ruhestétten funktionslos
(LANA 20086).

. Anwendungsbereich
Die Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum speziellen
Artenschutz unterscheiden zwischen besonders geschiitzten Arten und
streng geschutzten Arten, wobei alle streng geschitzten Arten zugleich zu
den besonders geschltzten Arten z&hlen (d. h. streng geschiitzten Arten
sind eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten).

. streng geschiitzte Arten: die Arten aus Anhang A der Eu-Verordnung
Uber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten
durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97), die Arten aus Anhang
IV der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG) sowie
die Arten nach Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung;

. besonders geschiitzte Arten: die Arten aus Anhang B der
EUVerordnung tber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und
Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels, die européischen
Vogelarten, die Arten nach Anlage 1, Spalte 2 der
Bundesartenschutzverordnung sowie die streng geschiitzten Arten (s. 0.).

Den europaischen Vogelarten — das sind alle einheimischen Vogelarten —
kommt im Schutzregime eine Sonderstellung zu: Gemaf den
Begriffoestimmungen zahlen sie zu den besonders geschutzten Arten,
hinsichtlich der Verbotstatbestdnde sind sie jedoch den streng geschutzten
Arten gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne européische Vogelarten tiber
die Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EU-Verordnung
338/97 als streng geschutzte Arten definiert.

- Auf die Untersuchung und Prifung der zu erwartenden Beeintréchtigungen bzw.
Unterschutzstellung von Teilen von Natur und Landschaft und damit zur
Erméachtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen auf die im Plangebiet
(potentiell) vorkommenden Arten von den in § 22 BNatSchG genannten
Handlungen kann somit aus im vorigen Absatz genanntem Grund verzichtet
werden.

2. Schutzgut Boden

- GeméalR Stellungnahme des Landratsamtes vom 12.08.2013 zum Belang
Bodenschutz / Altlasten zum Entwurf 05/2013 Anlage 5 befindet sich im
Geltungsbereiches des Plangebietes aus Sicht der Unteren
Bodenschutzbehdrde nach dem derzeitigen Stand der
Verdachtsfldchenerfassung der Alistandort des ehemaligen VEB Cottana
Muhlhausen, Werk Helmsdorf (StraRe: Aue 32). Dieser Altstandort (AS) ist
nach dem derzeitigen Stand der Verdachtsflachenerfassung als
altlastverdachtige Flache (ALVF)i. S. v. § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum Schutz
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vor schéadlichen Bodenverunreinigungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundesbodenschutzgesetz — BbodSchG) in der derzeitig gliltigen Fassung
vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), im Thiringer
Altlasteninformationssystem (THALIS) erfasst.

ALVF unterliegen nach § 15 (1) des BBodSchG der Uberwachung durch die
zustdndige Bodenschutzbehérde, das Umweltamt des Landkreises
Eichsfeld.

Die Erfassung des Standortes erfolgte weil aufgrund der langjahrigen
gewerblichen/industriellen Vornutzung als Spinnerei/Weberei und dem damit
verbundenen Umgang mit umweltgefahrdenden  Stoffen, nicht
auszuschlielen ist, dass schéadliche Bodenverdnderungen/Altlasten am
Standort vorkommen kénnen.

Untersuchungsergebnisse = bzw. Gutachten zur Bewertung der
Altablagerung liegen der unteren Bodenschutzbehdrde nicht vor. Die bisher
vorhandenen Kenntnisse aus der Ersterfassung reichen fiir eine Bewertung
des Altlastenverdachtes nicht aus. Die Bearbeitung der im
Altlasteninformationssystem (THALIS) erfassten ALVF erfolgt entsprechend
der Dringlichkeit.

Weil keine Baumalnahmen oder Bewertungen der entsprechenden
vorhanden Bebauungen auf dem Grundstiick Aue 32, 32a (siehe auch unter
Punkt 7.1.1 wurde das Geldnde u. a. beschrieben) mit diesem B-Plan
vorgesehen sind, verzichtet derzeit der Vorhabentrdger dem Verdacht in
Abstimmung mit dem Umweltamt nachzugehen bzw. eine abschlieRende
Bewertung des Altlastenverdachtes anzustreben.

- Anhaltspunkte  fir das Vorhandensein von  schéadlichen
Bodenverunreinigungen i. S. des BBodSchG liegen dem
Entwurfsverfasser fur den betreffenden Standort jedoch nicht vor.

Derzeitig wird der Boden landwirtschaftlich intensiv genutzt, es sind keine

Schéadigungen durch unsachgemafle Nutzungen bzw. Bewirtschaftungen

bekannt.

- Weil der Boden eine nicht erneuerbare oder vermehrbare Ressource ist
erfullt er als ein wichtiges Naturgut eine Vielzahl von Funktionen und
erbringt bedeutende Leistungen innerhalb des Naturhaushaltes und fiir
den Menschen. Insbesondere wurden landschaftzsplanerische die

Bodenfunktionen betrachtet, die zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des

Naturhaushaltes beitragen und der nachhaltigen Ressourcennutzung dienen

gemal RP-N:

- Lebensraumfunktion (Flora, Fauna, Mensch),

- Regelungsfunktion (Regulativ innerhalb tkosystemarer Prozesse) und

- Produktionsfunktion (Land- u. Forstwirtschaft)

Unser Plangebiet befindet sich in Nordthiringen im Bereich der Unstrutaue

und weist somit ertragreichen Boden mit hoher biotopischer Ertragsfahigkeit

aus, den es bei Versiegelung auszugleichen gilt. Durch die z. T. intensive
agrarische Nutzung des Bodens sind selbstverstdndlich auch diverse

Belastungsfaktoren entstanden wie z. B. durch mineralische oder organische

Dingungsmalnahmen, jedoch konnten wie oben bereits erwahnt keine

signifikanten Gefahrdungen bzw. Belastungen festgestellt werden.
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3. Schutzgut Wasser

Der Standort der geplanten Neubebauung befindet

sich im
Wasserschutzgebiet der Schutzzone lll. Der Bau von Kleinkl&dranlagen ist in
der Trinkwasserschutzzone |l verboten. Hausliche Abwésser werden in den
Kanal der stdlich angrenzenden StralRe ,Aue“ im Trennsystem geleitet.
Gewerbliches Schmutzwasser oder ahnlich verunreinigte Abwasser fallen
nicht an. Die Betrachtung der hydrologischen Situation bezieht sich einerseits
auf das Grundwasser und andererseits auf die oberirdischen Gewasser. Die
Grundwasserbeschaffenheit ist ungestért und
Niederschlagswasser, soll ortsnah versickert werden.

Die norddstlich angrenzende ,Unstrut” ist ein Gewéasser |. Ordnung und der
offene Muhlgraben nordwestlich des Plangebietes ist ein Gewasser |II.
Ordnung im Sinne des Wassergesetzes. Bauliche Anlagen im Uferbereich
und am Gewasser bediirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Geméal Stellungnahme der Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und
Geologie, AuRenstelle Weimar, Abt. 6 — Geologischer Landesdienst, Boden,
Altlasten, vom 15.07.2013 Zei: 62-96 123/4728; Str/Hdt-1896 (TLUG) wird
bezlglich des Belanges Grundwasserschutz auf Folgendes hingewiesen, was
im B-Plan Teil A und B sowie in der Begrtindung einschl. dem Umweltbericht
z. T. bereits Berticksichtigung fand:

.Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il  der Trinkwassergewinnungsanlagen des
Wasserwerkes Ammern. Am Standort stehen unter geringméchtiger
Lockergesteinsbedeckung die Gesteine des Mittleren Muschelkalkes an.
Diese Gesteine bilden einen Karstgrundwasserleiter, aus dem u. a. das WW
Ammern sein Trinkwasser férdert. Durch die hohen
GrundwasserflieRgeschwindigkeiten (km/d) sowie die geringe
Reinigungswirkung des Untergrundes kénnen in den Untergrund gelangende
Schadstoffe innerhalb weniger Stunden/Tage in die Trinkwasserbrunnen des
WW gelangen. Entsprechend der ,Karte der Schutzfunktion der
Grundwasseriberdeckung Thiringen® liegt der Standort in der ungtinstigsten
Schutzfunktionsklasse. Bezlglich ggf. vorgesehener Abwasserleitungen im
Bereich der Trinkwasserschutzzone Ill in die Unstrut, wird auf mégliche
Oberflachenwasserversinkungen im Bereich der Unstrut hingewiesen®

Unter Beriicksichtigung v. g. unglinstiger Geschiitztheitsverhéaltnisse sollen
daher gemaR genannter TLUG-Stellungnahme im Rahmen der
Umweltpriifung gegebenenfalls schadliche Auswirkungen der geplanten
MaRnahme auf das Grundwasser untersucht werden.

Weil die geforderten Untersuchungen lediglich auf mdéglichen VerstéRen
gesetzlicher Bestimmungen basieren und die geplanten Baumalnahmen
auch  unter Beachtung der  &duRerst unginstigen o. g.
Geschuitztheitsverhéltnisse nicht zu verhindern sind, kommt der
Planungstrager in Auswertung der Untersuchungen dieser besonderen
Umsténde zu dem Ergebnis, dass mit der Planrealisierung auch ohne explizite
Gutachten die Belange des Grundwasserschutzes ausreichend Beachtung
finden und negative Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zwingend zu
beflirchten sind.
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- Bei Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten die
Verbote und Anforderungen gemaf § 10 Tharinger Verordnung Gber Anlagen
zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe
(Tharinger Anlagenverordnung-ThirVAwS-).

- Bei der Verlegung von Abwasserleitungen in der Schutzzone Il sind die
diesbeziiglichen Forderungen des Arbeitsblattes A 142 und des Merkblattes
ATV-DVWK-M 146 zu beachten.

- Es wird berlicksichtigt der Freihaltebereich als Streifenbreite bis zur
Bdschungsoberkante des Gewdssers von 5m fir den ,Mihigraben® als
Gewasser 2. Ordnungi. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB.

- Bezuglich der Belange, die seitens der TLUGals
Gewasserunterhaltspflichtiger an den Gewassern 1. Ordnung, als
Anlageneigentiimer und/oder Grundstiickseigentiimer wahrzunehmen sind,
wurden die Abteilungen 1/Zentrale Dienste und 5/Wasserwirtschaft beteiligt.
Von dort ergeht gegebenenfalls eine eigene Stellungnahme.

4. Schutzgut Klima und Lufthygiene

- Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Helmsdorf
am sidlichen Rand der Unstrutaue, es wirkt sich unwesentlich auf das Klima
bzw. Frischluftstrdmungen und Kaltluftentstehung aus.

5. Wechselwirkungen Schutzgiiter sowie Landschaft und
biologische Vielfalt

- Das Plangebiet befindet sich am d&stlichen Ortsrand der Gemeinde
Helmsdorf und wird derzeit privat und gewerblich genutzt. Von dem
Vorhaben sind keine Schutzgebiete bzw. besonders geschiitzte Biotope
nach §§ 12-18 und 26 a Tharinger Naturschutzgesetz (ThirNatG) betroffen.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande liegen dem
Planverfasser nicht vor.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Aue“ werden keine Schutzgebiete nach §§
23-29 BNatSchG beriihrt, Schutzgebiete des Schutzgebietsnetzes ,Natura
2000 nach § 32 BNatSchG sind nicht betroffen und auch weiterfiihrend sind
keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG oder die
erganzenden besonders geschiitzten Biotope des § 18 ThirNatG beriihrt.
Das geplante Bebauungsgebiet beeintrachtigt das Landschaftshild nicht
negativ.

6. Schutzgut Mensch
(-Larm, — Erholungseignung)

- Das geplante Baugebiet befindet sich am Ortsrand und wird bereits
gewerblich und privat intensiv genutzt, es dient somit selbst nicht der
Erholung und Freizeitgestaltung. Das Plangebiet ist u. a. auch im
Einwirkungsbereich der westlich angrenzenden Ortslage. Man kann davon
ausgehen, dass grundséatzlich die umliegende Bebauung als
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8.2,

Dorf/Mischgebiet genutzt wird. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht kann
eingeschéatzt werden, dass der vom Produktionsbetrieb G. Hartmann GmbH
ausgehende Grenzwert fur ,Mischgebiete” eingehalten wird.

Mit der Festsetzung als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO soll innerhalb des
Ostlichen Geltungsbereiches das Wohnen und die Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, erreicht
werden.

Mit den textlichen Festsetzungen Teil B soll sichergestellt werden, dass der
aus dem Emissionskontingent Lex von 60dB (A) pro m? tags und 45dB (A)
nachts resultierende Immissionsanteil eingehalten wird gemaR TA L&rm
Punkt 6.1 c¢) u. a. fur Dorf- und Mischgebiete als Immissionsrichtwert.

Eine Konfliktsituation beziglich Larm und Luft- bzw. Wasserverunreinigung
mit der Natur und den Menschen der umliegenden Wohnbebauung wird
ebenfalls als unbedeutend oder nicht stérend bewertet.

Fir die bestehende Bebauung und die geplante Bebauung im westlichen Teil
des Plangebietes als ,Allgemeines Wohngebiet® i. S. v. § 4 BauNVO ist somit
ein ausreichender Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm
sichergestellt i. S. des BImSchG und der TA Larm.

b) Prognose bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung
der Planung
Prognose bei Ausfiihrung

Die Ziele des B-Planes stehen denen der Vorbehaltsgebiete fiir Natur und
Landschaft geméaR ,Regionalplan Nordthiringen® in Anbetracht der unter
Punkt 8.1.b genannten Kriterien nicht entgegen. Die Entwicklung des
derzeitigen Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des B-Plans kann nur
auf der Grundlage verallgemeinerter Annahmen beurteilt werden unter der
Beachtung der einschldgigen Rechtsvorschriften (RP-N, ThirLPIG) und
gemal Aussagen des Landesentwicklungsplanes. Die Beurteilung in der
Stellungnahme des Landratsamtes vom 12.08.2013 zum Belang
Bodenschutz / Altlasten zum Entwurf 05/2013 Anlage 5, wonach das
abwagungsrelevante Schutzgut Boden im Entwurf unzureichend behandelt
und dargestellt wurde und es an einer Bestandserfassung, -darstellung und
Bewertung des Bodens mangelt, kann deshalb lediglich auf die
unzureichenden griinordnerischen bzw. naturschutzrechtlichen Bewerungen
und Festsetzungen im Entwurf 05/2013 bezogen werden und ist auBerdem
aus folgenden Griinden nicht korrekt:

Bei den Umweltuntersuchungen von VerstéRen auszugehen und deren

Management zu beschreiben ist nicht zielfihrend

Ob die 6kologischen Auswirkungen der fir BaumaRnahmen erforderlichen

Eingriffe sehr gering, weniger gering oder bedeutend sind, ist und bleibt

auch im Ergebnis aller méglichen Untersuchungen spekulativ und damit

subjektiv

Es muss davon ausgegangen werden, dass die bauausfiihrenden

Betriebe die gesetzlichen Vorgaben in jedem Fall einhalten
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» Eingriffe durch BaumaRnahmen im landlichen Bereich zeigen
erfahrungsgemal, dass sich die Umwelt den neuen Bedingungen sehr gut
anpasst - signifikante negativen Auswirkungen sind nicht bekannt

Negative Auswirkungen auf Bodenfunktionen durch die geplanten
Baumalnahmen gegeniiber der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung
der 4 westlich des Plangebietes vorgeschlagenen Baugrundstiicke, wie sie
in 0. g. Stellungnahme des zum Schreiben des Landkreises Eichsfeld vom
12.08.2013 Anlage 5 zum Belang Bodenschutz/Altlasten angesprochen
wurden, sind auch aus nachfolgenden Aspekten nicht zwingend:
1. Beispielhafte Nachteile bei intensiver landwirtschaftlicher Nutzung des
Schutzgutes Boden
Aus mehrmaliger Bodenbearbeitung im Jahr (Freilegungen der
Ackerkrume) folgt:
(1) Fast ungehinderte Erosionen des Boden
(2) Kaum Regenwasserrickhaltung, geringe Wasserspeicherung im

Boden

(3) Haufige Zerstérung der Bodenfunktionsstrukturen durch
Bodenbearbeitungen

(4) Geringe Méglichkeit zur Bildung von Lebensrdumen fir Tiere und
Pflanzen

Aus dem notwendigen Einsatz von Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden und
kiinstlichen Diingemitteln (auch bei gesetzlich vorgeschriebenen und
staatlich kontrolliertem Einsatz) folgt:

(1) Schadstoffbelastungen im Boden
(2) Schadstoffbelastungen tber den Boden in FlieRgewédssern bis in
das Grundwasser
(3) Schadstoffbelastungen Uber den Boden und die Pflanzen in
Nahrungsmitteln fiir Menschen und Tiere
2. Beispielhafte Vorteile fir das Schutzgut Boden nach dem Anlegen von
wohnbaulichen Anwesen
Standige bauliche Anlagen und private Bepflanzungen erméglichen:
(1) Kontrollierte stabile Regenwasserriickhaltung, damit kaum Erosion
(2) Zisternenanlagen mit kontrollierter Regenwasserausbringung,
damit gute Archivfunktion fir Wasser und Boden
(3)Durch vom Menschen gewollte Sonnen- u. Schattenbereiche
angenehme positive Kleinklimabildung
(4) Kontinuierliche Lebensrdume fur wildlebende Tiere und Pflanzen (z.
B. Brut- und Nistplatze)
Durch den im Eigeninteresse relativ geringen Einsatz von Spritz- und
Diungemitteln entstehen minimale Bodenbelastungen und daraus
folgend auch unbedeutende Wasser- und Nahrungsmittelbelastungen

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan Nr. 2 ,Aue®
wird durch die ErsatzmalRnahmen mit dem Pflanzgebot nachweislich gemal
Punkt 1.6 Griinordnerische Festsetzung Teil B Textliche Festsetzungen und
der Bewertung der Kompensationsmallnahmen in diesem Bericht geman
Punkt 7 ausreichend ausgeglichen. Auf der Grundlage der Forderungen in
der Stellungnahme des Landratsamtes vom 12.08.2013 zum Belang
Naturschutz zum Entwurf 05/2013 Anlage1 erfolgte eine Abstimmung zu den
mdoglichen Kompensationsmaflnahmen zwischen Planungstrdger und
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Unteren Naturschutzbehérde am 06.03.2014. Das Ergebnis v. g.
Abstimmung wurde u. a. im vorliegenden Entwurf 07/2016 umgesetzt.

-  Das geplante Allgemeine Wohngebiet mit der vorhandenen Bebauung als
Mischgebiet soll den Erweiterungsbedarf der Gemeinde Helmsdorf decken.
Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen.

Als Prognose werden zusammenfassend die Auswirkungen auf die
Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt wie folgt bewertet:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
1. Schutzgut Tiere und Pflanzen sehr gering
2. Schutzgut Boden sehr gering
3. Schutzgut Wasser sehr gering
4. Schutzgut Klima und Lufthygiene sehr gering
5. Wechselwirkungen Schutzgiter ... sehr gering
6. Schutzgut Mensch sehr gering

- Prognose bei Nichtausfiihrung

- Bei Nichtdurchfiihrung der Planung gibt es keine Weiterentwicklung des
Ortes Helmsdorf, RechtmaRig- und Entwicklungsmd&glichkeit flir den
Gebdudebestand Aue Nr. 32, 32a. Ein Verlust von Arbeitsplatzen bzw. die
SchlieBung eines Gewerbebetriebes koénnte die Folge sein. Eine
Biotopverbesserung wiirde entfallen, wie sie u. a. durch das Pflanzgebot
bzw. die Begriinungsempfehlungen geplant und die bestehenden
KompensationsmalRnahmen bereits nachweislich vorhanden sind.

8.2.c) KompensationsmaRBnahmen

- Gemal Grinordnerische Festsetzungen unter Punkt 1.6 Teil B und
Ermittlung unter Punkt 7 der Begrindung sind mindestens
PflanzmaRnahmen nétig. Fur das Mischgebiet mit der vorhandenen
Bebauung ein 4,5m breiter 712m? grofRer Anpflanzungsstreifen mit einer 3-
reihigen Hecke (Geltungsbereich 1) sowie 32 hochstdmmige Obstbdume
(Geltungsbereich 2) auf der Streuobswiese Flurst. 3-182 und flir das
Allgemeine Wohngebiet beispielhaft 57 hochstdmmige Obstbdume
(Geltungsbereich 3) auf dem Flurst. 2-902/109 gemaR Planteil A.

- Vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer sind die Pflanzungen vorzunehmen,
anteilig bis Jahresende direkt nach Satzungsbeschluss bzw. Fertigstellung
der jeweiligen Baumafnahme.

- Mitden textlichen Festsetzungen unter Punkt 1 Teil B wurde das Baufenster,
die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Gebaudeausrichtung begrenzt bzw. vorgegeben als Malnahme der
Integrierung der geplanten Bauweise in das Landschaftsbild und als
Minimierungsmalnahme beziiglich negativer Auswirkungen der Eingriffe in
Natur und Landschaft.
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8.2.d) Alternativen der Planung

- Es soll den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
den 6kologischen Erfordernissen ein besonderes Gewicht bei der Abwagung
mit anderen Nutzungsansprichen beigemessen werden in den
Vorbehaltsgebieten fiir Natur und Landschaft gemall ,Regionalplan
Nordthiringen®.

- Im Ergebnis einer gemeinsamen Untersuchung mit dem Gemeinderat ist
eine Erweiterung der Ortslage in andere Richtungen ohne die
Inanspruchnahme von AuRenbereichsflaichen nicht mdglich. Fir eine
Lickenbebauung nach § 34 BauGB bzw. die Verlagerung des bestehenden
Gewerbebetriebes stehen der Gemeinde Helmsdorf keine geeigneten
Grundstiicke zur Verfligung und der Betriebsauslagerung in eine andere
Gemeinde stehen die Interessen der Gemeinde und der Betriebsflihrung der
G. Hartmann GmbH entgegen.

8.3 Zusitzliche Angaben zum Umweltbericht

8.3.a) Beschreibung der Problematik bei Umweltpriifung

1. Schutzgut Tiere und Pflanzen

-  Die Feststellung, ob die nationalen und europaischen artenschutzrechtlichen
Verbote berlihrt werden und erforderlichenfalls die Voraussetzungen fir eine
Ausnahme bzw. Befreiung gegeben sind, setzt zwangsldufig eine den
Umstédnden des Einzelfalls entsprechende Ermittlung des Sachverhalts
voraus. RegelmalRig werden hierzu geeignete Darstellungen und Angaben
vom Vorhabens- bzw. Planungstrédger zu machen sein. In der Folge der o. a.
Einschatzung der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Eichsfeld
und des Planungstragers wird  eingeschatzt, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde vorliegen.

- Als Bruthabitate kommen lediglich unter den haufig vorkommenden Tierarten
lediglich Bodenbruter in Frage. Selbst wenn durch die geplante Bebauung
eine Beeinflussung bestimmter Tierarten entstehen wiirde, waren im Umfeld
genligend Habitate vorhanden in welche ausgewichen werden kann, somit
ist eine signifikante Populationsminderung von bestimmten Arten nicht zu
erwarten.

2. Schutzgut Boden

- Sollten sich bei der Realisierung des Vorhabens Verdachtsmomente fur das
Vorliegen bisher nicht bekannter schadlicher Bodenverunreinigungen bzw.
sonstiger Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht
sofort der zustandigen Bodenschutzbehoérde anzuzeigen. Durch diese
werden dann gemal dem Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)
und/oder dem BBodSchG die erforderlichen MalRnahmen festgelegt.
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- Grundsétzlich sind zwei Arten der Entsorgung von Abfallen méglich,
Verwertung oder Beseitigung. Der Abfallverwertung ist Prioritat vor der
Abfallbeseitigung einzurdumen. Erst wenn eine Verwertung technisch nicht
maoglich und wirtschaftlich nicht zumutbar ist, sind die Abfélle zu beseitigen.
Nach Art der Beschaffenheit werden die Abfélle in gefahrliche oder nicht
gefahrliche Abfélle eingestuft.

- Abfélle zur Beseitigung sind zu behandeln gemal dem Gesetz zur Férderung
der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertiraglichen
Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWWG) vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212) bzw. dem d&ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager -dem Landkreis Eichsfeld- zur Entsorgung zu Uberlassen.
Spezielle Festlegungen in der Satzung des Landkreises sind zu beachten.

- Ein Wiedereinbau des anfallenden unbelasteten Erdaushubes auf dem
Grundstiick innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist mdglich. Ansonsten sollte Erdaushub einer Verwertung
unter Beachtung bodenschutzrechtlicher Bestimmungen zugefiihrt werden.

- Auf der Grundlage der v. g. Feststellungen und der Hinweise in den
textlichen Festsetzungen und der Begriindung (u.a. siehe auch Punkt 1.3.1)
ertbrigen sich weitere Gesichtspunkte im Rahmen des Umweltberichtes.
Puffer- und Filterfunktionen bleiben flir die nicht Giberbaubaren Flachen
vorhanden. Fir die geplanten zu versiegelnden Flachen gelten die Hinweise
unter Punkt 2 Teil B Textliche Festsetzungen. Im Ergebnis der
Untersuchungen werden die Auswirkungen als sehr gering eingestuft.

3. Schutzgut Wasser

- Die Grundwasserneubildungsfunktion bleibt fir die nicht tberbaubaren
Flachen unveréndert. Flr die geplanten zu versiegelnden Flachen gelten die
Hinweise unter Punkt 2. Niederschlagswasser soll als Grundsatz der
Abwasserbeseitigung ortsnah versickert werden, gerade in einem
Wasserschutzgebiet der Schutzzone Ill, um einen guten mengenmafigen
Zustand des Grundwassers zu erhalten. Der sidliche Uferbereich des
Muhlgrabens als Gewasser Il. Ordnung, der sich im Plangebiet befindet, ist
auf einer Breite von 5m ab B&schungsoberkante freizuhalten von jeglicher
Bebauung oder Bepflanzung gemal Festsetzung im Planteil A des B-Plans
(siehe auch Punkt 1.3.1). Im Ergebnis der Untersuchungen werden die
Auswirkungen als sehr gering eingestuft.

4. Schutzgut Klima und Lufthygiene

- Mogliche vorhandene  Kaltluftbahnen,  Frischluftstrdmungen  und
Kaltluftabflisse fur den Luftaustausch wie auch das gesamte Klima bleiben
nach der geplanten Bebauung im Wesentlichen unveréndert.

Emissionen des geplanten Mischgebietes werden als gering eingeschéatzt.
Fur wesentliche Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene ist das
Gebiet zu klein. Die Erwarmung durch die versiegelten Flachen mit der
geplanten Bebauung ist duRerst gering und damit ist die Auswirkung Uber
das Gebiet hinaus ohne Bedeutung.
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5. Wechselwirkungen Schutzgiiter sowie Landschaft und
biologische Vielfalt

- Die geplante Bebauung passt sich im Wesentlichen durch die textlichen
Festsetzungen unter Punkt 1 in die Gebaudestrukturen der umliegenden
Ortslage ein. Mit der Planung des Mischgebietes kann groRraumig sowohl
eine visuelle Ungestortheit als auch die geplante Bebauung zumutbar
eingeschrankt von akustischen und/oder frei von geruchlichen
Beeintrachtigungen eingeschéatzt werden.

- Es entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern innerhalb des Geltungsbereiches. Somit
werden die Auswirkungen als sehr gering eingestuft.

6. Schutzgut Mensch
(-Larm, — Erholungseignung)

- Das geplante Baugebiet befindet sich am Ortsrand und wird privat intensiv
genutzt, es dient somit nicht der Erholung und Freizeitgestaltung.
Far den B-Plan gelten den Schutz des Menschen betreffend u. a. die
textlichen Festsetzungen Teil B unter Punkt 1.
Die Erholungssituation éndert sich nicht durch die geplante Bebauung, die
Wege flr Erholung und Freizeit bleiben unveréndert. Die Méglichkeiten der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren, werden mit dem geplanten Wohn- bzw. Mischgebiet nach § 4 bzw. 6
BauNV verbessert. Im Ergebnis der Untersuchungen werden sehr
geringfiigige nachteiligen Auswirkungen festgestellt.

8.3.b) Uberwachung erheblicher Auswirkungen bei
Bauausfiihrung

- Nach § 18 BNatSchG Abs. 1 ist auf der Grundlage von Bauleitplénen u. a.
Uber den Ausgleich nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden. Entscheidungen tber die Errichtung von baulichen Anlagen
haben im Benehmen mit den fir Naturschutz und Landschaftspflege
zustandigen Behorde zu ergehen gemal § 18 Abs. 3 BNatSchG, jedoch ist
dieses nicht erforderlich bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen. Im
vorliegenden Umweltbericht wird nachgewiesen, dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen durch das ausgewiesene Baugebiet zu erwarten, die
nicht kompensiert werden kénnen. Auch weil u. a. im Rahmen der
Regionalplanung fur Nordthiiringen Bestandsaufnahmen und Bewertungen
erfolgten, kann unter Bezug auf § 2 BauGB auf technische Verfahren zur
Umweltpriifung verzichtet werden.

- Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen hat der Planungstréager gemaR § 1a
BauGB die Belange des Umweltschutzes, d. h. insbesondere auch die
Eingriffsregelung nach dem BNatSchG in der Abwégung zu beriicksichtigen.
Weil Eingriffe mit dem Planungsziel unvermeidbar sind, sind MaRnahmen
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zum Ausgleichen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 200a BauGB zu ~
ergreifen, mit denen negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
moglichst gleichartig, zumindest gleichwertig und zeitnah, d. h. im Einzelfall
auch vorausschauend, wieder gut gemacht werden.

Nach eigener Bestandserhebung wird fir die geplante MalRnahme davon
ausgegangen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
vorliegen.

Die Uberwachung der BaumaRnahmen und Pflanzgebote erfolgt lediglich im
Rahmen der Festsetzungen und bestehenden gesetzlichen

Bestimmungen (z. B. §§ 37-45 ThurNatG ).

Durch die Planung entstehen keine erheblichen Auswirkungen und somit
sind UberwachungsmaRnahmen bzw. Monitoring nicht notwendig.

8.3.c) Zusammenfassung / Fazit

Es wurden die umweltrechtlichen Belange umfangreich i. S. der §§ 1 Abs. 6
Punkt 7 und 1 a BauGB untersucht mit der Feststellung, dass die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt keine oder nur geringe Auswirkungen haben. In
Anbetracht der Aussagen des Landesentwicklungsplanes und
Regionalplanes Nordthiringen kénnen Aussagen zu
umweltbeeintrachtigenden Wirkungsfaktoren immer nur auf
verallgemeinerten Annahmen beruhen. Die Einschatzung der Erheblichkeit
der Auswirkungen des Planvorhabens fur die Umwelt auf die einzelnen
Schutzgiter und die entsprechenden Wechselwirkungen zwischen Mensch
und Umwelt kann sich also nur auf die bekannten und untersuchten
Sachverhalte beziehen. Die getroffenen Festlegungen und Festsetzungen
kénnen demnach nichts aussagen zu dem fortschreitenden Umweltrecht,
neue Erkenntnisse Uber die Auswirkungen des Klimawandels, gutachterliche
Fachbeitrage, die dynamisch wachsende Bedeutung regenerativer
Energien, die Folgen des demographischen Wandels und die Auswirkungen
auf die Infrastruktur etc.

Der Planungstrager hat im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes und
gemal Punkt 8.2 im erforderlichen Umfang nachgewiesen, dass die
Beeintrachtigungen der Eingriffe in Natur und Landschaft mit der
vorgesehenen AusgleichsmaRRnahme in einem vertretbaren ausreichenden
MaRe kompensiert werden.
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9. Pflanzvorschléage

Durch die zu erwartenden Pflanzungen im betreffenden Baugrundstiick wird
das gesamte Plangebiet attraktiv gestaltet und alltagsgebrauchlich ausgestaltet.
Der Vegetationsersatz ist notwendig, um die Bodenversiegelung annahernd
auszugleichen und das Kleinklima zu verbessern.

Folgende MalRnahmen sollen dazu dienen:

- Baumgruppen (dienen als raumgliedernde Elemente, bilden
architektonisches Gegengewicht zu den baulichen Anlagen, verbessern das
Mikroklima, Tragen zur Aufenthaltsqualitat bei),

- Fassadenbegrinung (Belebung der Gebaudefassaden, Verbesserung des
Mikroklimas, bietet Schutz und Nistmdglichkeiten fiir Végel etc.),

- Vegetationsfahiges Oberflachenmaterial (gute optische Gliederung,
Aufrechterhaltung der Bodenfunktion und des Wasserhaushaltes).

Die PflanzmafRnahmen sollen in ihrer Gesamtheit dazu beitragen, die
Aufenthaltsqualitat von Fldchen zu erhéhen und den durch den Eingriff
entstehenden Qualitatsverlust im Naturhaushalt zu kompensieren bzw. zu
minimieren. Die Vegetation soll Immissionen im Nahbereich ausfiltern, als
Sichtschutz dienen und einen Ausgleich fiir die vorhandene und geplante
Uberbauung bzw. Versiegelung darstellen.

10. Hinweis

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Aue” und dem
integrierten Griinordnungsplan sowie Umweltbericht offen gelegen und wird
Bestandteil der Genehmigung.

11. Anlagen

- Anlage 11.1 Luftbildaufnahme ,Geoproxy Kartenauszug“ Stand 27.05.2013
Thuringer Ministerium f. Bau, Landesentwicklung und Verkehr (1 Seite A4)
- Anlage 11.2 Ubersicht (Tabelle) Bauliicken vom 18.03.2014
- Anlage 11.3 Ubersichtskarte M ca. 1:2500, StraRen:

o Olbergstrale, Bauliicken 3-7

o Hauptstralle, Baullicken 1-2

o Dingelstadter Strale, Baullicken 8-10
- Anlage 11.4 Ubersichtskarte M1:2500, StraRe Pfaffenstieg, Bauliicken 11-12
- Anlage 11.5 Ubersichtskarte M1:2500, StraRe Aue, Bauliicken 13-15
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Anlage 11.2

Ubersicht

Bede Lifode B

Mr. 1: Trinkwasserschutzoone 1,

ksine Babauung maglich
Nr. 2 Bobauurg durch Fam. Schanskiis iin Jalire 2014
Mr. 5 Gabiaul durch Fam, Thor-Sipael

Mr. 10;

Bebaut durch Fam. Schwerz

Mr. 12

Bebaut durch Frau MNInng

Mr.3,4,6,7, 8,911,123, 14, 1%

Heimsdar, 18,02 2014
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