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Entwurf
Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 07.08.2024

1 Einfiihrung

1.1 Allgemeine Angaben

PLANUNGSTRAGER: Stadt llmenau
Am Markt 7
98693 limenau

PLANUNG: Erganzungssatzung geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB

STANDORT: Ortsteil Heyda, nordwestlicher Ortsrand

SATZUNGSGEBIET: Gemarkung Heyda, Flur 14
Teilbereiche des Flurstiicks 1109

FLACHE: 2.130 m2
1.2 Ziele und Zweck der Satzung

Mit der Aufstellung der Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstraf3e“ nach § 34 (4) Nr.
3 BauGB werden folgende allgemeine Ziele und Zwecke der Planung verfolgt:
- Einbeziehung der Teilflache des Flurstiicks Nr. 1109 in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil
- Schaffen der planungsrechtlichen Genehmigungsgrundlage nach § 34 BauGB.

1.3 Anlass und Erforderlichkeit der Erganzungssatzung

Im Ortsteil Heyda der Stadt limenau soll eine Flache im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich als Ge-
werbeflache genutzt werden. Ziel der hierflr aufgestellien Erganzungssatzung ist eine geordnete Fla-
chennutzung und stadtebauliche Entwicklung unter Beachtung der vorhandenen Siedlungs- und Bau-
struktur.

Der nordwestliche Ortsrandbereich des Ortsteils Heyda weist auf dem Flurstiick 1109 im Bestand ein
Werkstattgebaude sowie ein Birogebaude einer ansassigen Landmaschinenwerkstatt auf. Das Grund-
stick ist bislang dem planungsrechtlichen Aulzenbereich zuzuordnen. Beabsichtigte Vorhaben zur Er-
weiterung des Gewerbebetriebes waren somit nach § 35 BauGB zu bewerten und aus planungsrechtli-
cher Sicht bisher nicht zuldssig. Aus diesem Grund soll der liickenhaft vorhandene Gebaudebestand an
der Martinrodaer Landstral’e am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Heyda mittels Erganzungssat-
zung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

Das geplante Vorhaben auf dem privaten Flurstiick 1109, Gemarkung Heyda umfasst die Sanierung
und den Umbau des Werkstatt- und des Blrogebdudes, den Neubau einer Lagerhalle sowie die Her-
stellung von Stellflachen, Carports und Einfriedungen.

Die Teilflache des Flurstiicks 1109 schlief3t tiber die Flurstiicke 1110/1 und 1036/8 unmittelbar an den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil an und ist durch die Bebauung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt. Mit der Erganzungsatzung wird der stadtebauliche Abschluss des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils Heyda nach Nordwesten erreicht. Die Abgrenzung zwischen dem Innenbereich
und dem Aulenbereich ist eindeutig nachvollziehbar. Die Ergdnzungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB ist daher ein geeignetes Instrument, um Planungsrecht fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung gemaf § 1 BauGB zu schaffen.
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Entwurf
Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 07.08.2024

Es steht im Interesse der Stadt, die Erweiterungsmaoglichkeit (bei denen eine bauliche Pragung gegeben
ist) zu erdffnen. Die vorgesehene Bauflache soll gewerblich genutzt werden. Mit der angestrebten Er-
ganzung des Siedlungsbereichs wird der bereits bestehende gewerbliche Standort gestarkt.

14 Lage und Abgrenzung des Satzungsgebiets

Py

Abbildung 1: Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich der Ergénzungssatzung befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand
von Heyda an der ,Martinrodaer Landstral’e“ und umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 1109 der Flur
14 in der Gemarkung Heyda. Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung wird im Westen durch die
ErschlieBungsstral’e und daran angrenzende Freizeit- und Erholungsflachen begrenzt. Nérdlich und
Ostlich des Geltungsbereiches schlie3t sich Griinland an. Sidlich schlief3en sich Flachen gemischter
Nutzung an.

1.5 Beschlusslage

Der Aufstellungsbeschluss zur Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrafle® wurde in
der Sitzung des Stadtrates vom 13.07.2023 gefasst.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Auf Grundlage von § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB werden Stadte und Gemeinden ermachtigt durch die
Aufstellung einer Ergdnzungssatzung bislang zum Auflenbereich gehdrende Flachen dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil zuzuordnen. Durch die Aufstellung der Erganzungssatzung wird Baurecht
nach MaRgabe des § 34 Abs. 1 — 3a BauGB begrindet. Nach Inkrafttreten der Satzung richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach § 34 Abs. 1 - 3a BauGB und den Festsetzungen der
Erganzungssatzung.
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Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 07.08.2024

Voraussetzung fur die Aufstellung der Ergadnzungssatzung ist die Pragung des Teilflurstiicks 1109 durch
die angrenzenden Nutzungen (Maf} und Art der Nutzung), und die Vereinbarkeit mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils Heyda. Erweiterungen der Bebaubarkeit sind nicht zul&ssig,
wenn dadurch die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wiirde, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach UVPG unterliegen. Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB diirfen nicht beeintrachtigt werden.

3 Verfahren

Mit der Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 wird eine Teilflache des Flursticks 1109 in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 Abs.1 BauGB einbezogen. Die Aufienbereichsflachen
werden in den grundsétzlich bebaubaren Innenbereich einbezogen. Die Aufstellung der Ergénzungs-
satzung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Fur die Aufstellung der Ergén-
zungssatzung sind fiir die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden die Vorschriften des § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB sowie Satz 2 maf3gebend. Fir die Ergadnzungssatzung besteht keine
Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB. Der Umweltbericht nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist
nicht erforderlich. In der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr.3
BauGB ist darauf zu verweisen, dass von der Umweltpriifung abgesehen wurde. Nachrichtliche Uber-
nahmen nach § 9 Abs.6 BauGB, Ausnahmen und Befreiungen nach § 31 BauGB sowie Vorschriften
zum Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 und 3 und Festsetzungen zum Ausgleich nach § 9 Abs.1a sind
anzuwenden.

4 Satzungsgebiet

41 Plangrundlage

Die Plangrundlage der Satzung bildet ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster (ALKIS)
des Thiringer Landesamtes fuir Bodenmanagement und Umweltinformation — Stadt limenau, Ortsteil
Heyda.

4.2 Raumliche Einordnung des Satzungsgebiets

Heyda ist ein Ortsteil der Stadt Ilmenau und liegt etwa 7 km nérdlich von limenau, 13 km stdlich von
Arnstadt bzw. 33 km stdlich der Landeshauptstadt Erfurt im Landkreis lim-Kreis. Angrenzende Orte
sind Schmerfeld im Norden, limenau im Stiden und Martinroda im Westen.

Der Ortsteil ist Richtung Siiden (iber die Heydaer StralRe an llmenau angebunden. Uber die Heydaer
Stral3e ist darliber hinaus die BundesstralRe B87 sowie die Bundesstralle B88 zu erreichen. In siidwest-
licher Richtung ist Gber die Landesstral’e L2699 in etwa 8 km die Bundesautobahn A71 zu erreichen.

Heyda befindet sich westlich der Talsperre Heyda, die durch die Wipfra gespeist wird. Der Ortsteil be-
findet sich sowohl im Naturraum lim-Saale-Ohrdrufer Platte als auch im Naturraum Paulinzellaer Bund-
sandstein-Waldland. Westlich und Stdlich schlie3t sich daran jeweils der Naturraum Mittlerer Tharinger
Wald an.
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Entwurf
Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Ergdnzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstralke” in der Fassung vom 07.08.2024

Abbildung 2: Luftbild der réimlichen Lage des Satzungsgebietes, Quelle: GDI-Th

Das Satzungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand von Heyda an der ,Martinrodaer
Landstral3e” und umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 1109 der Flur 14 in der Gemarkung Heyda. Der
Geltungsbereich der Erganzungssatzung wird im Westen durch die ErschlieBungsstral’e und daran an-
grenzende Freizeit- und Erholungsflachen begrenzt. Noérdlich und dstlich des Geltungsbereiches
schlieft sich Grinland an. Sudlich schlieRen sich Flachen gemischter Nutzung an.

4.3 Ortliche Situation / stiadtebauliche Entwicklung

Der Ortsteil mit seinen ca. 375 Einwohnern (Einwohnerstatistik / Imenau — Goethe und Universitéats-
stadt, 31.12.2023) ist heute Uberwiegend eine Wohnsiedlung mit landlichem Charakter. Neben dem
Wohnen haben sich auch nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetrieb angesiedelt.

Die bauliche Pragung in der naheren Umgebung des Satzungsgebietes entspricht einem Mischgebiet
im Sinne von § 6 BauNVO. Die Flachen der Erganzungssatzung sind durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs (Wohn- und Gewerbegebaude mit Flach- und Satteldachern) gepragt. Im Gel-
tungsbereich soll neben dem Neubau einer Lagerhalle, der Errichtung von Carports sowie der Herstel-
lung von Stellflachen und Einfriedungen auch die Sanierung bzw. der Umbau des bestehenden Werk-
statt- und des bestehenden Birogebaudes stattfinden. Mit einer am Bestand orientierten Bebauung wird
damit an den Innenbereich der anschlieRenden Flurstiicke 1110/1 und 1036/8 angeknipft.

Art und Mal} der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundsticksflache die Uberbaut werden
kann, richtet sich nach der Eigenart dieses angrenzenden Bereiches. Es ist eine Pragung im Hinblick
auf die Zulassigkeitsmerkmale (Art und das Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare
Grundstucksflache) des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB vorhanden.
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Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Ergdnzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstralke” in der Fassung vom 07.08.2024

4.4 Bisherige Nutzung und Entwicklung

Die Teilflache des betroffenen Flurstiicks wurde urspringlich durch eine landwirtschaftliche Produkti-
onsgenossenschaft genutzt. Aktuell wird das bestehende Werkstatt- sowie ein Blirogebaude durch eine
ansassige Landmaschinenwerkstatt genutzt.
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Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 07.08.2024

4.5 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlieflung erfolgt Gber das Flurstliick 1016 (Flur 14, Gemarkung Heyda), das einen
Teil der o6ffentlichen OrtsstraRe umfasst und liegt somit an einer 6ffentlichen Verkehrsflache, die das
erzeugte Verkehrsaufkommen aufnimmt.

4.6 Ver- und Entsorgung

Elektroenergie
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Uber bestehende Leitungen der Stadtwerke lImenau GmbH.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die 6ffentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes Was-
ser- und Abwasser-Verband limenau und ist am Standort méglich. Der Anbindepunkt befindet sich in
der Verkehrsflache westlich des Flurstiicks.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Ortsteils Heyda erfolgt ebenfalls Gber den Zweckverband Wasser- und
Abwasser-Verband limenau. Der Ortsteil ist im Trennsystem erschlossen. Die anfallenden Schmutz-
wasser werden zur Behandlung der Klaranlage Heyda zugefihrt. Fir den Geltungsbereich der Ergan-
zungssatzung besteht keine direkte Anschlussmaglichkeit an die 6ffentliche Entwasserungsanlage. Die
im Geltungsbereich anfallenden Abwasser konnen allerdings Uber die bestehende Grundstiicksentwas-
serungsanlage der Nachbargrundstiicke 1110/1 und 1036/8 erfolgen, wobei die Leitungs- und Mitbe-
nutzungsrechte auf privatrechtlicher Ebene zu regeln sind.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick schadlos zu verwerten bzw. zu versickern.
Die Versickerungsanlage ist nach ATV Arbeitsblatt A 138 zu planen und zu errichten.

Léschwasser

Die Bereitstellung von Léschwasser ist gewéhrleistet. Uber einen Hydranten an der Martinrodaer Land-
stralBe steht eine Loschwassermenge von 48 m3/h zur Verfligung, sodass ein ausreichendes Volumen
fur die Léschwasservorhaltung zur Verfligung steht.

Abfallentsorgung
Die Anbindung an die oOffentliche Abfallentsorgung erfolgt Gber den Abfallwirtschaftsbetrieb des I[Im-
Kreises.

4.7 Vorbelastungen

Das Grundstlick gehért zu Teilen zu einem Altstandort, welcher unter der Nummer 18409 im Thiringer
Altlasten- Informationssystem (THALIS) erfasst war.

Ein konkreter Altlastenverdacht besteht nicht. Eine Garantie auf Altlastenfreiheit kann jedoch nicht ge-
geben werden. Werden im Zuge der BaumalRnahmen schadliche Bodenveranderungen bzw. Boden-
kontaminationen festgestellt, sind die Erdarbeiten unverzlglich einzustellen und die untere Boden-
schutzbehérde entsprechend § 2 Abs. 1 des Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) zu infor-
mieren, um entsprechende MaRnahmen zur Gefahrdungsabschatzung bzw. Gefahrenabwehr einleiten
zu kénnen.
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Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
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5 Planungsbindungen

5.1 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025

Im aktuellen Landesentwicklungsprogramm des Landes Thiringen ist das Satzungsgebiet der Raum-
strukturgruppe ,Raume mit ausgeglichenen Entwicklungspotentialen® zugeordnet. lImenau, OT Heyda
liegt in dem Raumstrukturtyp ,Wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum mit partiellen demografischen
Anpassungsbedarfen in oberzentrenferner Lage Thiringer Wald / Saaleland” in dem die eigene wirt-
schaftliche Leistungskraft in Giberwiegend oberzentrenferner Lage unter Berlicksichtigung der Anpas-
sungsbedarfe an den demografischen Wandel gefestigt werden soll (G1.1.3).

Der Stadt limenau wird im Landesentwicklungsprogramm Thiringen die zentral6rtliche Funktion eines
Mittelzentrums zugewiesen (Z 2.2.9). In den Mittelzentren sollen sie gehobenen Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und
zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu z&hlt insbesondere die Entwicklungs- und Stabilisierungs-
funktion, die regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, die Uberregionale Verkehrsknoten-
funktion, die Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion und die Steuerungsfunktion (G
2.2.10). Weiterhin liegt der Ortsteil Heyda im mittelzentralen Funktionsraum limenau, der die raumliche
Bezugsebene fiur die Sicherung der Daseinsvorsorge bildet (G 2.3.1).

Die Inhalte der Ergédnzungssatzung widersprechen den Grundsatzen und Zielen des Landesentwick-
lungsplanes nicht. Eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

5.2 Regionalplan Mittelthiiringen 2011

Die Stadt limenau, OT Heyda ist laut dem glltigen Regionalplan Mittelthiiringen 2011 als Mittelzentrum
ausgewiesen. Die Potenziale der Mittelzentren sollen weiter ausgebaut werden (G 1-15). Weiterhin ist
lImenau als Grundversorgungsbereich ausgewiesen. Neben den Zentralen Orten bilden die Grundver-
sorgungsbereiche den zweiten wichtigen Baustein fir die Sicherung der grundlegenden Daseinsvor-
sorge und der gleichwertigen Lebensverhaltnisse. Sie bilden den zugehorigen Einzugsbereich flr die
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen der jeweiligen Zentralen Orte zur Sicherung der erforderli-
chen Tragféahigkeit der entsprechenden Einrichtung, wie umgekehrt die Zentralen Orte diese Leistungen
fur ihren Grundversorgungsbereich vorhalten. In den Grundversorgungsbereichen ist die Versorgung
fir den Grundbedarf zu sichern (Z 1-2).

Des Weiteren wurde der nachfolgende Grundsatz des Regionalplans Mittelthiiringen beachtet bzw. be-
ricksichtigt:

G2-3 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie
aufgrund ihrer Lage, Grél3e, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversi-
onsflachen nachgenutzt werden, bevor im AuBenbereich Neuausweisungen erfolgen.’

Der bereits verkehrstechnische erschlossene und bebaute privilegierte Standort im AulRenbereich soll
dem Innenbereich zugeordnet werden, um die planungsrechtliche Genehmigungsgrundlage nach § 34
BauGB zu schaffen und so die beabsichtigten Erweiterungen des bestehenden Gewerbebetriebes zu
ermoglichen. Somit besteht keine Notwendigkeit einer Neuausweisung von Gewerbeflachen an einem
anderen Standort.

L Regionalplan Mittelthiiringen 2011, Siedlungsentwicklung, S.15
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Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Mittelthiringen 2011, Raumnutzungskarte

An den Ortsteil Heyda grenzt laut Raumnutzungskarte dstlich, stdlich und westlich das Vorbehaltsge-
biet Freiraumsicherung fs-31 ,Bundsandsteingebiete ndrdlich und &stlich limenau®. In den Vorbehalts-
gebieten Freiraumsicherung soll dem Erhalt der schutzgutorientierten Freiraumfunktionen der NaturgU-
ter Boden, Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes bei der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden (G 4-5).

Weiterhin grenzt an den Ortsteil nérdlich und westlich ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Boden-
nutzung. In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaftliche Bodennutzung soll einer nachhaltigen Entwick-
lung der Landbewirtschaftung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen

besonderes Gewicht beigemessen werden (G 4-11).

Die Vorbehaltsgebiete liegen am Siedlungsbereich und aul3erhalb des Satzungsgebietes. Eine Beein-
trachtigung der Vorbehaltsgebiete oder raumbedeutsamer anderer Funktionen ist mit Umsetzung des

Vorhabens nicht zu erwarten.

Zusammenfassend stehen die Aussagen des Regionalplans Mittelthiiringen (2011) einer bauli-
chen Entwicklung auf der vorliegenden Erganzungsflache nicht entgegen.
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5.3 Flachennutzungsplan

Fir das Gebiet des Ortsteils Heyda der Stadt [imenau liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Die
Erganzungsflache ist im Flachennutzungsplan zwar bisher als Flache fur die Land- und Forstwirtschaft
(Wiese) dargestellt, jedoch ist fir den Einbezug einzelner AuRenbereichsflachen in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil eine entsprechende Darstellung als Bauflache nicht erforderlich (Ernst, Zinkahn
& Bielenberg, § 34 BauGB, Rn. 118b).

54 Schutzgebiete

Es werden keine Schutzgebiete und -objekte nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§§ 23 bis 32
BNatSchG) sowie dem Thuringer Naturschutzgesetz (§§ 13 bis 16 und 36 ThirNatG) durch die Planung
berihrt.

Das FFH-Gebiet ,GrolRe Luppe — Reinsberge — Veronikaberg“ sowie das EU-Vogelschutzgebiet ,,Grof3e
Luppe — Reinsberge — Veronikaberg“ befinden sich in einer Entfernung von etwa 1 km nordwestlich des
Satzungsgebietes. Durch die Planung ist keine Beeinflussung der Schutzgebiete zu erwarten.

Die Ubersichtskarte Wasser- und Heilquellenschutzgebiete zeigt, dass Heyda génzlich innerhalb der
Wasserschutzzonen Ill des festgesetzten Wasser- und Heilquellenschutzgebietes ,WSG Heyda-Bu-
cheloh® (Schutzgebietsnummer 321) liegt. Weiterhin liegen Teile von Heyda innerhalb der Wasser-
schutzzone |l des selbigen Wasserschutzgebietes.

© Wasser- und ©

Heilquellenschutzgebiete
Y  [Dyansichten

F7) WS, Schutzzans | in Planungl in Vertahren

[ wse, Senuzane |, testgeseizt

77 wse, s

i <
[[7] WS, Schutzzane |1 festgesetzt 5
77] Wse, Schutzzane Il in Flanung in Ve tanien %

£ wse. Senutzane 1, festgesatzt

@ Hintergrund

T

Abbildung 6: Auszug aus der Karte Wasser- und Héilquellenschutzgebiet, Quelle: TLUBN

5.5 Bodenordnungsverfahren

Im Geltungsbereich der Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstraflte“ Flurstiick 1109
(teilw.), Flur 14, Gemarkung Heyda der Stadt llmenau ist derzeit kein Bodenordnungsverfahren nach
Flurbereinigungsgesetz oder Landwirtschaftsanpassungsgesetz anhangig. Weitere Neuordnungsver-
fahren sind nicht in Planung.

11/17



Entwurf
Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 07.08.2024

6 Begriundung der Festsetzungen

6.1 Erganzungsflache
(§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB)

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung des anteiligen Flurstlicks ist die vorgesehene Ergan-
zungsflache fir eine Erweiterung von Bebauungsmaglichkeiten gerechtfertigt. Mit der Einbeziehung die-
ser Flache wird eine kleinteilige Erweiterung bezweckt. Es steht im Interesse der Stadt diese Bebau-
ungsmaglichkeit, bei der eine bauliche Pragung gegeben ist, zu ermdglichen und damit den bereits
bestehenden gewerblichen Standort zu starken.

6.2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung umfasst eine abschlief3ende Auflistung zulassiger Gebaude im Satzungs-
gebiet und beschreibt damit die konkret am Standort vorgesehene Nutzung. Dementsprechend sind
Werkstattgebaude, eine Lagerhalle, Biirogebaude sowie Garagen und Stellplatze zulassig. Der Begriff
der Garage umfasst auch Carports. Die Festsetzung knlpft an die Eigenart der vorhandenen Bebauung
an und unterstitzt so die in dem vorhandenen Bebauungszusammenhang angelegte bauliche Entwick-
lung.

6.3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen im Satzungsgebiet orientiert sich an den fiir die Nut-
zung notwendigen Belangen. Deshalb erfolgt die Festsetzung der GréRRe der Grundflache als absolu-
ter MaRbestimmungsfaktor: Die GroRRe der Grundflachen baulicher Anlagen gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO (einschlieRlich Garagen) ist mit 550 m? festgesetzt und bezieht sich auf die Grundflache der
Gebaude, Balkone und Terrassen, Treppen sowie Garagen und Carports. Die Grofte der Grundfla-
chen baulicher Anlagen im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO (ausgenommen Garagen) ist mit 400 m? fest-
gesetzt und bezieht sich auf Stellplatze (nicht Gberdacht), Zufahrten, Abstell- und Lagerflachen, Wege
und Zuwegungen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Das Satzungsgebiet wird durch die sudlich ankniipfende Bebauung gepréagt. Die Festsetzung der tber-
baubaren Grundstiicksflache des Grundstiicks sichert den Anschluss der zu erwartenden Bebauung an
diese bauliche Pragung und ermdglicht eine harmonische Ortsabrundung.

Die Erganzungssatzung setzt Baugrenzen fest. Die Gberbaubare Grundstlicksflache ist so bestimmt,
dass sich die klinftige Hauptnutzung im Satzungsgebiet an der vorhandenen Bebauung orientiert.

Das festgesetzte Baufenster ist mit einer maximalen Bautiefe von 62 m bestimmt. Eine Bebauung im

hinteren Bereich des Geltungsbereiches ist somit ausgeschlossen. Die Festsetzung ist so bestimmt,
dass sie nicht im Widerspruch zur vorgefundenen Siedlungsstruktur steht.
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6.5 Flachen fir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind auch auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Damit wird klargestellt,
dass Stellplatze, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auRerhalb der o&ffentlichen Verkehrsflachen
wunter freiem Himmel“ dienen, im Satzungsgebiet allgemein auf tberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zuldssig sind.

6.6 Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Festsetzungen zum Anpflanzen von Strauchern werden getroffen, um das Satzungsgebiet réumlich zu
gliedern und eine gestalterische Qualitat zu erreichen. Durch das Anpflanzen einer Hecke an der nord-
westlichen Grenze des Satzungsgebietes wird der Ubergang in den Landschaftsraum gestaltet. Das
Anpflanzen einer strallenbegleitenden Hecke an der sidwestlichen Grenze des Satzungsgebietes dient
insbesondere dazu den privaten und 6ffentlichen Raum zu gliedern.

Festsetzung zu den Anforderungen an die Baume und Hecken sind getroffen, um wirksame naturrdum-
liche Elemente zu schaffen und eine entsprechende Qualitat zu sichern. Mit der Bestimmung des Males
zum Stammumfang soll mit den Baumpflanzungen eine wahrnehmbare stadtebauliche Wirkung erzielt
werden. Die Festsetzung als Mindestmal} soll ermdglichen, auch mittel- bis groRkronige Bdume anzu-
pflanzen, sofern es die Platzverhéltnisse vor Ort zulassen. Bei den zeichnerischen Festsetzungen han-
delt es sich um Prinzipdarstellung, von denen abgewichen werden kann.

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen wird erreicht, dass Eingriffe in Natur und Landschaft entspre-
chend § 1a und § 9 Abs. 1a BauGB minimiert und ausgeglichen werden.

6.7 Erhaltung von Bdumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b)

Die Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen und Strduchern werden getroffen, um die bestehenden
Strukturen zu schiitzen. Sowohl der zur Erhaltung festgesetzte Baum als auch die Straucher sind dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen entsprechend der textlichen Fest-
setzungen vorzunehmen.

Durch die Festsetzungen zur Erhaltung wird erreicht, dass Eingriffe in Natur und Landschaft entspre-
chend § 1a und § 9 Abs. 1a BauGB minimiert werden.

7 Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung

Durch die Einbeziehung des Satzungsgebietes in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil sind Ein-
griffe in die Natur und Landschaft zu erwarten. Diese Eingriffe sind entsprechend § 1a und § 9 Abs. 1a
BauGB zu vermeiden und zu minimieren oder auszugleichen und zu ersetzen. Fir die Bilanzierung des
durch die Planung zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft werden die Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs der Satzung betrachtet.

13/17



Stadt limenau, OT Heyda
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Entwurf
Begriindung

in der Fassung vom 07.08.2024

Biotope Bestand?
. A Flachen- .
Bezeichnung Teilfla- | . .o .| Bedeu- Bio-
Nr. che Biotoptyp Code ?nrzolSe in tungsstufe | topwert
1 | CGrundflache fir Ge- | & oo nwesen (Gebéude) | 9731 300 0 0
baude
Grundflache fur Stell- .
2 | platze, Zufahrten und | "V rischaftswege (unver- | g, , 230 9 2.070
W siegelt)
ege
Einzelanwesen (teilversie-
3 | Hofflache gelt, verschiedenen Ober- | 9131 100 3 300
flachenbefestigungen)
4 | Hofflache Einzelanwesen (Hofflache, | ;4 650 9 5.850
strukturarm)
5 | Einzelbaum (1 Stk.) Einzelbaum 6400 20 35 700
-20
6 |Rasenflache sonstige Grinflache, ar= 4250 845 18 15.210
enarm
Hecke (Werkstattge- | Hecke, Uberwiegend
7 baude) Straucher, Breite <4 m 6110 5 35 175
gesamt 2.130 24.305

1034/13

11081

Abbildung 7: Darstellung der Bestandsbiotope

/‘%

1036/8

11089

2 Grundlage: Die Eingriffsregelung in Thiiringen, Bilanzierungsmodell — Thiringer Ministerium fur Landwirtschaft, Naturschutz

und Umwelt
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Entwurf
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Biotope Planung?®
. — Flachen- .
Bezeichnung Teilfla- | . .o . | Bedeu- Bio-
Nr. che Biotoptyp Code g]rzoﬂe in tungsstufe | topwert
1 | Grundflache flr Ge- | g6 anwesen (Gebaude) | 9731 500 0 0
baude
o | Grundflache fur Gara- | g, o1anwesen (Gebiude) | 9731 50 0 0
gen (Carports)
Grundflache fir Stell-
3 platze, Zufahrten, Ne- thschaftswgge, !:ufs- und 9216 400 4 1.600
benanlagen und Radwege, teilversiegelt
Wege
4 ZL_J_fahrt und Stell- Vyirtschaftswege (unver- 9214 155 9 1395
platze siegelt)
5 | Hoffliche Einzelanwesen (Hofflache, | o, 54 355 9 3.195
strukturarm)
g |EinzelbaumBestand | g0 aum 6400 20| 35 700
(1 Stk.)
-20
i sonstige Grunflache, ar-
7 | Rasenflache t 4250 390 18 7.020
enarm
Hecke Bestand Hecke, Uberwiegend
8 (Werkstattgebaude) Straucher, Breite <4 m 6110 5 35 175
Neuanlage Hecke Hecke, Uberwiegend
9 stral3enseitig Straucher, Breite <4 m 6110 25 30 750
Neuanlage Hecke zu Hecke, Uberwiegend
10 | nordwestlichem . >9 6110 90 30 2.700
. Straucher, Breite <4 m
Grundstiick
Neuanlage Hecke zu Hecke, Uberwiegend
11 | slidostlichem Grund- . °9 6110 160 30 4.800
, Straucher, Breite <4 m
stuck
12 | Neupflanzung Einzel- |z o im 6400 60| 35 2.100
baume (3 Stk.) ’
-60
gesamt 2.130 24.435

3 Grundlage: Die Eingriffsregelung in Thiiringen, Bilanzierungsmodell — Thiringer Ministerium fur Landwirtschaft, Naturschutz

und Umwelt
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1034/13

11081

1036/8

116/1
//7

Abbildung 8: Darstellung der Zielbiotope

Bilanzierung

Biotopwert Bestand 24.305
Biotopwert Planung 24.435
Differenz +130

Die Bewertung der Flachen vor und nach der geplanten BaumalRnahme ergibt, dass kein weiterer Aus-
gleichsbedarf besteht. Die Bilanzierung der Biotopwertwerte zeigt, dass mit Mainahmen zum Anpflan-
zen eine Minimierung der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts geschaffen werden.

8 Auswirkungen der Planung

Baurechtliche und allgemeine Auswirkungen

Durch die Erganzungssatzung wird eine 2.130 m? groRe Teilflache des Flurstlicke 1109 der Gemarkung
Heyda, die bislang im planungsrechtlichen AuRenbereich liegt, dem im Zusammenhang bebauten Orts-
teil zugeordnet. Die Zulassigkeit von Vorhaben ergibt sich durch § 34 Abs. 1 bis 3a BauGB. Die ab-
schlieBende, standortkonkrete Zuldssigkeit eines Gebaudes ist im Rahmen des nachgeordneten Bau-
genehmigungsverfahren festzustellen. Die Ergdnzungssatzung erméglicht eine abschlieRende bauliche
Entwicklung im Satzungsgebiet im Sinne der gemeindlichen Eigenentwicklung und aufgrund eines kon-
kreten Baubedarfes.

Ortsbild
Die im Rahmen der Erganzungssatzung angestrebte bauliche Entwicklung ist mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung vereinbar, da sie die abschlieRende Bebauung des nordwestlichen Siedlungs-

bereichs darstellt und die bereits vorhandene Infrastruktur nutzt. Das Satzungsgebiet befindet sich am
nordwestlichen Ortsrand und wird durch Grunlandflachen eingefasst.
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Verkehr

Durch die Ergéanzungssatzung wird der Neubau einer Lagerhalle sowie die Herstellung von Stellflachen
und Einfriedungen ermdglicht. Dies wird zu keiner wesentlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens
fuhren und den Verkehrsfluss in Heyda nicht beeintrachtigen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung und zum Anpflanzen im Sinne von Minimie-
rungsmaflnahmen kénnen die negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft minimiert werden.
Durch die Mallinahmen wird der Eingriff im Plangebiet selbst und ausreichend ausgeglichen.
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