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Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 04.03.2025

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: 2130 m?

1.2 Ziele und Zweck der Satzung

Mit der Aufstellung der Ergédnzungssatzung 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 AuRenbereich als Ge-
werbeflache genutzt werden. Ziel der hierfir 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 Aul3enbereich zuzuordnen. Beabsichtigte Vorhaben zur Er-
weiterung des Gewerbebetriebes waren somit nach § 35 BauGB zu bewerten und aus planungsrechtli-
cher Sicht bisher nicht zulassig. Aus diesem Grund soll der lickenhaft 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 Flurstick 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 Aullenbereich ist eindeutig nachvollziehbar. Die Erganzungssatzung geman § 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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Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 04.03.2025

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

T

Abbildung 1: Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand
von Heyda an der ,Martinrodaer LandstralRe“ und umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 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 schliefen sich Flachen gemischter
Nutzung an.

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.

Nach § 34 Abs. 5 BauGB besteht die Voraussetzung fur die Aufstellung von Satzungen nach Absatz 4
Satz 1 Nummer 2 und 3 darin, dass
1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,
2. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, nicht begriindet wird und
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Stadt limenau, OT Heyda Begriindung
Erganzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstrale* in der Fassung vom 04.03.2025

3. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgliter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung der Erganzungssatzung 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 zulassig,
wenn dadurch die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wirde, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG unterliegen. Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB durfen nicht beeintrachtigt werden.
Weiterhin besteht im Rahmen der Aufstellung der Erganzungssatzung weder ein Anhaltspunkt fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter noch dafir, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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 Behdrden die Vorschriften des § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB sowie Satz 2 maRgebend. Fir die Ergédnzungssatzung 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 fir 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 sidlich 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 Strale an limenau angebunden. Uber die Heydaer
Stral3e ist darliber hinaus die Bundesstralle 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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Stadt llmenau, OT Heyda Begriindung
Ergdnzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstralke” in der Fassung vom 04.03.2025

Abbildung 2: Luftbild der rdumlichen 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 schlieen sich Flachen gemischter Nutzung an.

4.3 Ortliche Situation / stiadtebauliche Entwicklung

Der Ortsteil mit seinen ca. 375 Einwohnern (Einwohnerstatistik / limenau — Goethe und Universitats-
stadt, 31.12.2024) 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 Ergédnzungssatzung 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 Burogebaudes stattfinden. Mit einer am Bestand orientierten Bebauung wird
damit an den Innenbereich der anschlieRenden Flurstiicke 1110/1 und 1036/8 angeknpft.

Art und Maf} 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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4.4 Bisherige Nutzung und Entwicklung

Die Teilflache des betroffenen Flurstiicks wurde urspriinglich durch eine landwirtschaftliche Produkti-
onsgenossenschaft genutzt. Aktuell wird das bestehende Werkstatt- sowie ein Blirogebaude durch eine
ansassige Landmaschinenwerkstatt genutzt.
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4.5 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieSung erfolgt Gber das Flurstiick 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
Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Niederspannungskabel mit abgehenden Hausanschliissen

der Stadtwerke limenau sowie eine Mittelspannungsfreileitung der TEN Thiringer Energienetze GmbH
& Co. KG und der Stadtwerke limenau.

Bebauungen dirfen unter Beachtung und Einhaltung der giiltigen DVGW-Arbeitsblatter, hier insbeson-
dere der seitlichen Mindestabstande (G 472; G 462/ I. und 1l.) erfolgen. Dartber hinaus sind die GW 125
(Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) / G459 unbedingt zu beachten. Im Querungs- und Nahe-
rungsbereich zu vorhandenen Kabeln, sind die gultigen DIN-VDE-Vorschriften einzuhalten, auch hier
insbesondere die seitlichen Mindestabstande zwischen Bestand und méglicher Bebauung.

Telekommunikation
Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber die 6ffentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes Was-
ser- und Abwasser-Verband limenau und ist am Standort moglich. Die technischen Anschlussbedingun-
gen werden unter Beachtung geltenden Satzungsrechts festgeschrieben. Der Anbindepunkt befindet
sich in der Verkehrsflache westlich des Flurstiicks.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Ortsteils Heyda erfolgt ebenfalls ber den Zweckverband Wasser- und
Abwasser-Verband limenau. Die Abwasserableitung hat im Trennsystem zu erfolgen. Die anfallenden
hauslichen Schmutzwéasser werden zur Behandlung der Klaranlage Heyda zugefuhrt.

Laut Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) Fortschreibung 2020 ist flr das von der Satzung erfasste
Grundstuck ein Anschluss an die Klaranlage vorhanden. Die im Geltungsbereich anfallenden Abwéasser
kénnen Uber die Grundsticksentwasserungsanlage (Abwasserleitungen) der Nachbargrundstiicke
1110/1 und 1036/8 erfolgen. Dieser Anschluss ist unter privatrechtlicher Regelung der erforderlichen
Nutzungsrechte weiterhin zu verwenden. Damit wird gewahrleistet, dass das Schmutzwasser den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik entsprechend in der Klaranlage gereinigt wird.

Jedes Grundstiick, welches an die offentliche Entwasserungseinrichtung angeschlossen ist oder wird,
ist von den Grundstlckseigentimern mit einer Grundstliicksentwdsserungsanlage zu versehen, die
nach den anerkannten Regeln der Technik hergestellt, zu betreiben, zu unterhalten und zu &ndern ist.
Am Ende der Grundstlicksentwasserungsanlage ist ein Kontrollschacht zu errichten. Kontrollschachte
missen in Abhangigkeit von der Einbautiefe folgende Durchmesser aufweisen:

Einbautiefe bis 1,50 m - DN 400

Einbautiefe bis 3,00 m - DN 600

Einbautiefe > 3,00 m - DN 800/1000

Abstirze sind nur in begehbaren Schachten ab DN 800 gestattet und auRen anzubringen. Auf fachge-
rechte Anbohrungen und die Verwendung geeigneter Formstiicke ist zu achten. Gegen den Riickstau
des Abwassers aus dem offentlichen Netz hat sich jeder Grundstuckseigentimer selbst zu schitzen.
Die Rickstauebene befindet sich auf dem Niveau der Gelandeoberkante im Anschlussbereich an die
offentliche Einrichtung. Zu beachten sind hier die jeweils gliltigen Regelwerke.
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Nichthdusliches Abwasser ist in Anwendung geltender Regelwerke vor Einleitung in die 6ffentliche Ein-
richtung nach dem Stand der Technik zu behandeln. Die Uberleitung nichthéuslicher Abwasser (iber
Grundstucke Dritter sollte, sofern zutreffend, in jedem Fall vertraglich geregelt werden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick schadlos zu verwerten bzw. zu versickern.
Danach bedarf die Versickerung von Niederschlagswasser im Wasserschutzgebiet der wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Die wasserrechtliche Erlaubnis bzw. eine Befreiung von dieser Erlaubnis ist bei der
zustandigen unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Die Versickerungsanlage ist nach ATV Arbeitsblatt
A 138 zu planen und zu errichten.

Die Entwéasserungsplanung einschlieRlich Uberleitung ist dem WAVI Zweckverband Wasser- und Ab-
wasser-Verband limenau zur Kenntnis vorzulegen. Dariber hinaus haben die Grundstiickseigentimer
gemal § 11 der Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung des Zweckverbandes WAVI bei
entsprechendem Stand der Bauarbeiten, vor dem Verflllen mit Erdreich, beim Zweckverband die Ab-
nahme der gesamten Abwasseranlage anzuzeigen.

Grundstiicksanschlisse dirfen nicht Gberbaut werden, Mindestabstande sind einzuhalten. Das Anpflan-
zen von Baumen und tiefwurzelnden Gehdlzen, das Errichten von Fundamenten sowie Gelandeveran-
derungen im Leitungs- und Schutzstreifenbereich sind unzuldssig.

Der WAVI Zweckverband Wasser- und Abwasser-Verband limenau fiihrt keine Arbeiten zur Errichtung
von wasser- und abwassertechnischen Einrichtungen innerhalb und auf3erhalb von neu entstehenden
ErschlieBungsgebieten auf seine Rechnung aus. Grundstiickseigentiimer sind dazu verpflichtet, derar-
tige Leistungen Uber Erschliefungstrager oder in eigener Verantwortung durchfiihren zu lassen und die
entstehenden Anlagen dem Verband kostenfrei zu tibertragen. Die Ubernahme in das Betriebsvermé-
gen des Verbandes erfolgt nur auf Antrag und nach Zustimmung durch den Verband. Nicht mit Zustim-
mung des Verbandes errichtete Anlagen werden nicht an die 6ffentliche Einrichtung angeschlossen. Zur
Durchfiihrung und Ubernahme der zu errichtenden Anlagen und Einrichtungen sind vor ErschlieRungs-
beginn entsprechende Vertrage mit dem Verband abzuschlief3en. Firr Einzelvorhaben im Geltungsbe-
reich sind gesonderte Standortstellungnahmen beim Zweckverband einzuholen bzw. im Rahmen der
Beteiligung an Baugenehmigungsverfahren anzufordern.

Loschwasser

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 Loschwasservorhaltung zur Verfigung steht.

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

4.7 Vorbelastungen

Das Grundstlick gehoért 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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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 Gberwiegend oberzentrenferner Lage unter Beriicksichtigung der Anpas-
sungsbedarfe an den demografischen Wandel gefestigt werden soll (G1.1.3).

Der Stadt limenau wird im Landesentwicklungsprogramm Thiringen die zentraldrtliche 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 fir 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 zugehoérigen Einzugsbereich flr die
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen der jeweiligen Zentralen Orte zur Sicherung der erforderli-
chen Tragfahigkeit 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-
rucksichtigt:

G2-3 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie
aufgrund ihrer Lage, GroR3e, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversi-
onsflachen nachgenutzt werden, bevor im Au8enbereich Neuausweisungen erfolgen.’

Der bereits verkehrstechnische erschlossene und bebaute privilegierte Standort im Auf3enbereich 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 Mittelthiiringen 2011, Raumnutzungskarte

An den Ortsteil Heyda grenzt laut Raumnutzungskarte 6stlich, 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 Naturgi-
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 Mittelthiringen (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 limenau liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Die
Erganzungsflache ist im Flachennutzungsplan zwar bisher als Flache fiir die Land- und Forstwirtschaft
(Wiese) dargestellt, jedoch ist fiir den Einbezug einzelner Auflenbereichsflachen in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils eine entsprechende Darstellung als Bauflache nicht erforderlich (Ernst, Zinkahn
& Bielenberg, § 34 BauGB, Rn. 118b).

5.4 Schutzgebiete

Es werden keine Schutzgebiete und -objekte nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§§ 23 bis 32
BNatSchG) sowie dem Thiringer Naturschutzgesetz (§§ 13 bis 16 und 36 ThiirNatG) 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 Il des selbigen Wasserschutzgebietes. Das Wasserschutzgebiet ,\WSG Heyda-Bicheloh"
(Sg Id 321) wurde durch die Beschlisse des Rates des Kreises Arnstadt vom 28.12.1972 (Nr. 93-31/72)
und vom 20.03.1975 (Nr. 24-7/75) sowie durch den Beschluss des Kreistages limenau vom 11.06.1975
(Nr. 32-8/75) fur mehrere Wassergewinnungsanlagen festgesetzt. Die vorgenannten Beschlisse sind
formell und materiell rechtmafig und wurden gemaR § 79 Abs. 1 ThurWG i. V. m. § 106 Abs. 1 WHG in
aktuelles Recht Uibergeleitet. Somit gelten die Wasserschutzgebiete in der aktuellen Abgrenzung als
Schutzgebiete auf der Grundlage des § 51 Abs. 1 WHG fort. In den festgesetzten Schutzgebieten gelten
die jeweiligen Verbote und Nutzungsbeschriankungen des jeweiligen Festsetzungsbeschlusses. Gemal
§ 52 Abs. 1. S. 1 WHG kann die zustandige Wasserbehodrde dariiber hinaus im Einzelfall Anordnungen
zum Schutz des zur Trinkwasserversorgung genutzten Grundwassers treffen.

Wasser- und o
Heilquellenschutzgebiete

Y '-_|:||Ansichlen

F7) WS, Schutzzans 1 in Planungl in Vertahren

77] WS, Senuzzans I, in Planung in Ve fanien

£ wse. Senutzane 1, festgesatzt

@ Hintergrund

6 e
5
S
;; O:‘
AR :5'\\;
& ke
NS X
LN
“'\‘\M_R/

¢

Abbildung 6: Auszug aus der Karte Wasser- und Héilquellenschutzgebiet, Quelle: TLUBN
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Der mit ca. 450 m sudlich ndchstgelegene Trinkwasserbrunnen férdert Grundwasser aus den geklufte-
ten Sandsteinen des Mittleren Buntsandsteins (Kluft-Poren-Grundwasserleiter). Der Grundwasserflur-
abstand betragt knapp 20 m. Die Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung (nach HOLTING et al.)
im SW-Teil der Planungsflachen entspricht der eher ungiinstigen Kategorie 2 mit Sickerwasserverweil-
zeiten von mehreren Monaten bis ca. drei Jahren. Im NE-Teil entspricht sie der mittleren Kategorie 3
mit Sickerwasserverweilzeiten von 3 bis 10 Jahren

Vorhaben im Wasserschutzgebiet

Innerhalb von rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebieten (WSG) (hier: Wasserschutzgebiet
Heyda-Bucheloh) gelten nach § 52 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bzw. § 53 WHG Schutzge-
bietsbestimmungen in Form von Verboten, Genehmigungspflichten, sonstigen Beschrankungen sowie
Duldungs- oder Handlungspflichten. Vorhaben im Wasserschutzgebiet bediirfen einer wasserrechtli-
chen Befreiung / Genehmigung, erteilt durch die zustandige Wasserbehdérde. Mit dem Vorhaben darf
erst nach Erteilung der wasserrechtlichen Befreiung / Genehmigung begonnen werden.

Gemal der Technischen Regel Arbeitsblatt W 101 (A) Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1:
Schutzgebiete fir Grundwasser des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. stellen Ge-
werbebetriebe in Schutzzone Il eine mittlere Gefahrdung dar, siehe Tab. 1 Nr. 1.2. Auch der Bau und
Betrieb von Abwasserleitungen und -kanalen stellt in der Schutzzone Il eine mittlere Geféahrdung dar,
siehe Tab. 1 Nr. 3.3.

Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf im Wasserschutzgebiet der wasserrechtlichen Er-
laubnis.

Fur in einem Wasserschutzgebiet errichtete Grundstlicksentwasserungsanlagen ist ein Dichtigkeits-
nachweis zu erbringen. Es darf kein Abwasser in den Grundwasserleiter eingetragen werden. Ggf. be-
stehende Gewasserbenutzungen sind zu beseitigen.

Hof- und Verkehrsflachen in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten mit geringem Kfz-Verkehr werden
gemal DWA A 102-2 in der Belastungskategorie Il eingeordnet. Vor diesem Hintergrund bleibt die For-
derung zur Errichtung einer Niederschlagswasserbehandlungsanlage vorbehalten.

Fur Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten die Anforderungen der AwWSV. Des
Weiteren bedarf es fur die Errichtung und den Betrieb von Erdwarmesonden und Grundwasserwarme-
pumpenanlagen eine wasserrechtliche Erlaubnis gemal § 8 WHG.

Die Sperrschichten zum gespannten Grundwasserleiter dirfen durch Tiefbauarbeiten keinesfalls be-
schadigt werden.

5.5 Bodenordnungsverfahren
Im Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung Nr. 05 ,An der Martinrodaer Landstral3e Flurstick 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.
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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 fur eine Erweiterung von Bebauungsmadglichkeiten gerechtfertigt. Mit der Einbeziehung die-
ser Flache wird eine kleinteilige Erweiterung bezweckt. Es entspricht den Planungen der Stadt diese
Bebauungsmaéglichkeit, bei der eine bauliche Pragung gegeben ist, zu ermdglichen und damit den be-
reits bestehenden gewerblichen Standort zu starken.

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

Im Satzungsgebiet sind Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies er-
moglicht Nutzungen, wie z.B. Werkstattgebaude, Lagerhalle, Birogebaude sowie Garagen und Stell-
platze. Der Begriff der Garage umfasst auch Carports. Die Festsetzung knupft an die Eigenart der vor-
handenen Bebauung an und unterstitzt so die in dem vorhandenen Bebauungszusammenhang ange-
legte bauliche Entwicklung.

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

Die GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen im Satzungsgebiet orientiert sich an der baulichen Nut-
zung des angrenzenden Bereichs, der die Flachen der Satzung unmittelbar pragt. Deshalb erfolgt die
Festsetzung der GréRe der Grundflache als absoluter und nachvollziehbarer MaRbestimmungsgrofie.

Die Grole der Grundflachen baulicher Anlagen gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (einschlie3lich Ga-
ragen) ist mit 550 m? festgesetzt und bezieht sich auf die Grundflache der Gebaude, Balkone und Ter-
rassen, Treppen sowie Garagen und Carports. Die festgesetzte Grofie der Grundflachen baulicher An-
lagen gemafl § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO mit 550 m? entspricht etwa 26 % des Geltungsbereiches. Im
Vergleich dazu entspricht die Grundflache der baulichen Anlagen gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO auf
dem benachbarten Grundstiick (Flurstiick 1110/1 und 1036/8), welches den Bereich durch seine bauli-
che Nutzung pragt, mit ca. 675 m? etwa 21 % des Grundstiickes.

Die Grole der Grundflachen baulicher Anlagen im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO (ausgenommen Gara-
gen) ist mit 400 m? festgesetzt und bezieht sich auf Stellplatze (nicht Gberdacht), Zufahrten, Abstell- und
Lagerflachen, Wege und Zuwegungen. Die festgesetzte Groflte der Grundflachen baulicher Anlagen im
Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO mit 400 m? entspricht etwa 19 % des Geltungsbereiches. Im Vergleich dazu
entspricht die Grundflache der baulichen Anlagen im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO auf dem benachbarten
Grundstuck (Flurstick 1110/1 und 1036/8) mit ca.730 m? etwa 22 % des Grundstlickes.

Folglich kann begriindet werden, dass das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung dem der naheren
Umgebung entspricht und aus der Nutzung der umgebenden Bereiche bemessen werden kann. Wei-
terhin orientiert sich die Grof3e der Grundflache baulicher Anlagen an den fiir die vorgesehene Nutzung
notwendigen Belangen.

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

Festsetzungen zum Anpflanzen von Strauchern werden getroffen, um das Satzungsgebiet raumlich 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
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Anpflanzen einer straflenbegleitenden 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 naturraum-
liche Elemente zu schaffen und eine entsprechende Qualitat zu sichern. Mit der Bestimmung des Malies
zum Stammumfang soll mit den Baumpflanzungen eine wahrnehmbare stadtebauliche Wirkung erzielt
werden. Die Festsetzung als Mindestmal} soll erméglichen, auch mittel- bis grolR3kronige Badume anzu-
pflanzen, sofern es die Platzverhaltnisse 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.

6.5 Erhaltung von Baumen 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.
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Biotope Bestand?

. — . Flache Bedeu- Bio-
Nr. | Bezeichnung Teilflache | Biotoptyp in m? tungsstufe | topwert
1 | Grundflache fiir Gebaude | Einzelanwesen (Gebaude) 300 0 0
Grundflache fur Stell-
2 | platze, Zufahrten und Wirtschaftswege (unversiegelt) 230 9 2.070
Wege
Einzelanwesen (teilversiegelt,
3 | Hofflache verschiedenen Oberflachenbe- 100 3 300
festigungen)
4 | Hofflache Einzelanwesen (Hofflache, 650 9 5 850
strukturarm)
5 | Einzelbaum (1 Stk.) Einzelbaum 20 35 700
abzgl. Wertigkeit der 220
tberdeckten Grundflache
6 | Rasenflache sonstige Grinflache, artenarm 845 18 15.210
7 H'c.acke (Werkstattge- Hegke, Uberwiegend Straucher, 5 35 175
baude) Breite <4 m
gesamt 2.130 24.305
1109
1034/13

11081

Abbildung 7: Darstellung der Bestandsbiotope

1036/8

/%

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

und Umwelt
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Biotope Planung?
. S . Flache Bedeu- Bio-
Nr. | Bezeichnung Teilflache Biotoptyp in m? tungsstufe | topwert
Grole der Grundflachen bauli-
1 cher Anlagen gemal § 16 Abs. | Einzelanwesen (Ge- 550 0 0
2 Nr. 1 BauNVO (einschlieBlich | bdude)
Garagen)
Grofe der Grundflachen bauli- | Einzelanwesen (Stell-
cher Anlagen im Sinne § 19 platze, Zufahrten, Neben-
2 Abs. 4 BauNVO (ausgenom- anlageni.S. § 14 400 4 1.600
men Garagen) BauNVO)
3 | Hofflache Einzelanwesen (Hoffla- 440 9|  3.960
che, strukturarm)
4 | Rasenflache sonstige Granflache, ar- 460 18|  8.280
tenarm
5 | Einzelbaum Bestand (1 Stk.) Einzelbaum 20 35 700
abzgl. Wertigkeit der liberdeck- 20
ten Grundflache
6 Hecke Bestand (Werkstattge- Hecke, Uberwiegend 5 35 175
baude) Straucher, Breite <4 m
... | Hecke, uberwiegend
7 | Neuanlage Hecke stral3enseitig Straucher, Breite < 4 m 25 30 750
Neuanlage Hecke zu nordwest- | Hecke, Uberwiegend
8 lichem Grundstuick Straucher, Breite <4 m %0 30 2.700
Neuanlage Hecke zu sidéstli- | Hecke, Uberwiegend
9 chem Grundstuick Straucher, Breite <4 m 160 30 4.800
10 Neupflanzung Einzelbdume (3 Einzelbaum 60 35 2100
Stk.)
abzgl. Wertigkeit der liberdeck- 60
ten Grundflache
gesamt 2.130 25.065

3 Grundlage: Die Eingriffsregelung in Thiiringen, Bilanzierungsmodell — Thiringer Ministerium fur Landwirtschaft, Naturschutz
und Umwelt
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103413

11081

1036/8

e

Abbildung 8: Darstellung der Zielbiotope

Bilanzierung

Biotopwert Bestand 24.305
Biotopwert Planung 25.065
Differenz +760

Die Bewertung der Flachen vor und nach der geplanten BaumafRnahme 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 Ergdnzungssatzung wird eine 2.130 m? groRe Teilflache des Flurstiicke 1109 der Gemarkung
Heyda, die bislang im planungsrechtlichen AuRenbereich liegt, dem im Zusammenhang bebauten Orts-
teil zugeordnet. Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Satzungsgebiet ergibt sich durch § 34 Abs. 1 bis 3a
BauGB. Die abschlielende, standortkonkrete Zulassigkeit eines Vorhabens ist im Rahmen des nach-
geordneten Baugenehmigungsverfahren festzustellen. Die Ergdnzungssatzung ermdglicht eine ab-
schlieRende bauliche Entwicklung im Satzungsgebiet im Sinne der gemeindlichen Eigenentwicklung
und aufgrund eines konkreten 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 Grinlandflachen 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
fihren 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-
rungsmafnahmen kénnen negative Auswirkungen und Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft
minimiert werden. Durch die MalRnahmen wird der Eingriff im Plangebiet selbst und ausreichend aus-
geglichen.
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